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Con il D.L. n. 223/2006 il Governo ha, come noto, iniziato una complessa manovra

fiscale che ha, tra j suoi punti qualificanti, una serie diffusa di interventi in materia di

imposizione indiretta sugli immobili e, pilt in generale, una revisione

di

adempimenti in materia di IVA e di registro diretti a semplificare e a rendere pit

agevole il controllo su soggetti marginali, oltre interventi concernenti I'imposizione

sul reddito di impresa. Di tali interventi & stata operata una pressoché totale riforma

in sede di conversione con L. 4 agosto 2006, n. 248, da noi anticipata nella ns.

Circolare n. 4/2006.



Ulteriori interventi sono stati effettuati con il D.L. 3 ottobre 2006, n. 262 (analizzato
nella ns. Circolare n. 7/2006), convertito dalla legge 24 novembre 2006, n. 286, che
conteneva, soprattutto, la reintroduzione dell'imposta di successione, da noi

commentata nella Circolare n. 1/2007.

Da ultimo & intervenuta anche la legge 27 dicembre 2006, n. 296, legge finanziaria per
il 2007, in cui sono state inserite numerose modifiche sia alle disposizioni sopra citate
sia a quelle introdotte con la legge finanziaria 2005, modifiche, peraltro, apportate
con criterl asistematici e aventi per lo piti finalita integrativo-correttive, anche per
attenuare o eliminare gli effetti di talune disposizioni rivelatesi o insufficienti o

eccessivamente penalizzanti rispetto alla ratio det tributi interessati,

Anche se il quadro complessivo non puo ritenersi definitivo, solo ora & possibile
considerare nel loro complesso le norme introdotte e valutarne gli effetti nell’ambito
dei vari istituti o tributi in cui si vengono a inserire, tenendo conto anche degli

interventi sia dell’Agenzia delle entrate che della stampa specializzata.

Una prima ricognizione relativamente al settore dell'imposizione indiretta,
maggiormente interessato dall’intervento, ¢ quello che concerne gli immobili, sia
sotto il profilo sostanziale che soprattutto procedimentale, alterando in maniera

significativa il sistema cui si era fatto riferimento dopo la riforma del 1973.

Come si dira, I'intervento pili incisivo e quello che concerne I'ampliamento dei poteri
attribuiti all’ Amiministrazione fiscale nelle sue varie articolazioni, ai fini sia di
deterrenza sia di contrasto dell’evasione nel settore immobiliare, e dellIVA in
particolare, non solo per il recupero della base imponibile nella imposizione
indiretta, ma anche per far emergere contestualmente presupposti rilevanti

nell'imposizione sul reddito.



Principio cardine di tale intervento ¢ quello dell’adozione generalizzata del valore
normale dei beni immobili, quale elemento idoneo a costituire prova della infedelta
dei corrispettivi fatturati, indicati in atti, ovvero contabilizzati, riducendo il ricorso
ad accertamenti preventivi di inattendibilita della contabilitd o alla raccolta di

ulteriori elementi di prova.

A, MODIFICAZIONI SOSTANZIALI

1. Sintesi delle modifiche in materia di imposizione indiretta

Lo scopo che si & prefisso il legislatore ¢ quello di ridurre al minimo tutti i problemi
che si erano, nel tempo, presentati in ordine alla detrazione dell'IVA relativa alla
costruzione efo acquisto di immobili, e pilt precisamente di fabbricati, in relazione
alla circostanza che nel contesto delle varie attivita gli immobili stessi potevano
essere posseduti da imprese, le cui operazioni attive fossero totalmente o

prevalentemente esenti.

E' di tutta evidenza che il possesso e la gestione di un immobile non sono di per sé
significativi di un’attivita di impresa, ben potendo essere gestiti nell'ambito degli
ordinari poteri negoziali impliciti nel diritto di proprieta o nel possesso di un diritto

reale di godimento.

L'effetto che tendenzialmente si & voluto raggiungere nel tempo & quello di evitare
che i fabbricati pervenissero totalmente o parzialmente detassati nella disponibilita di
soggetti privati o imprenditoriali che non effettuassero operazioni imponibili ai fini

dell'IVA,

A tal fine nel 1997 non solo vennero introdotte limitazioni alla detrazione dell’art. 19-
bis 1, comma 1, lett. i), ma si erano escluse dall’attivita commerciale le operazioni

attive e passive che presupponessero il possesso e la gestione di unita immobiliari a

LS}



uso abitativo da parte di societa ed enti, qualora le stesse fossero utilizzate da soci o

partecipanti, anche attraverso strutture associative (art. 4, comma 5, lett. a).

Con i nuovi provvedimenti si sono volute, in via di principio, rendere
istituzionalmente esenti, tranne qualche eccezione, le operazioni di locazione e
cessione relative a fabbricati destinati a usi abitativi o anche non abitativi identificati,
questi ultimi, come fabbricati strumentali, ponendo peraltro significative ed estese

ecceziond,

Considerando che all’'esenzione delllIVA corrisponde la imponibilita ai fini
dell'imposta di registro, quasi tutte le cessioni di fabbricati, che erano o sono ora
divenute esenti, comportano l'applicazione dell'iimposta di registro ordinaria sui
relativi atti. In pitl, tale regime viene applicato anche ai fini delle imposte ipotecaria e
catastale, con un aggravio dell'onere relativo a formalita relative a fabbricati
strumentali, per il cui trasferimento, o costituzione di diritti reali su di essi, & ora
applicata un'imposta ipotecaria del 3%, oltre quella catastale dell’1% per un onere
complessivo del 4%. Si & inoltre reintrodotto l'accertamento di valore come
procedura generalizzata ai fini delle imposte di registro, ipotecaria e catastale per

tutte le cessioni di abitazioni a soggetti diversi dalle persone fisiche.

Anche le locazioni seguono lo stesso schema, con un aggravio di imposizione nej
confronti delle locazioni di fabbricati strumentali, alle quali, oltre allTVA (se dovuta),

¢ applicabile anche un’imposta di registro nella misura dell’1%.

Una sintesi delle fattispecie e dei relativi trattamenti fiscali & contenuta nel prospetto

allegato 1.

Anche se il quadro complessivo, come sopra sintetizzato, & abbastanza chiaro nelie
sue linee generali e con riguardo ai casi tipici ipotizzabili in base al dettato delle

norme, non appare sempre agevole inserire le modifiche nel quadro normativo



preesistente, le cui disposizioni di portata pilt generale sono state, a suo tempo,
formulate tenendo presente un regime di esenzione per le locazioni non finanziarie
di fabbricati abitativi e di tendenziale imponibilita delle cessioni e delle locazioni di

fabbricati non abitativi, in ambedue i casi con qualche eccezione.

Le modificazioni del sistema impositivo imporranno evidentemente un cambiamento
nella strategia di investimento in immobili da parte di investitori istituzionali, ovvero
nelle attivita di intermediazione o di finanziamento, ad opera, ad esempio, di societa
di leasing, specie per quanto concerne il settore abitativo. Ma e stato anche mutato i}
regime fiscale delle imprese di costruzione, che diventa analogo a quello francese, nel
senso di consentire un regime ordinario di detrazione e applicazione dell'IVA solo

entro il limite temporale di quattro anni dalla conclusione dei lavori.

2. La individuazione dei fabbricati oggetto delle disposizioni, in materia di

IVA e altre imposte indirette, relative alla locazione e cessione di fabbricati

Prima di procedere all’analisi della disciplina, occorre individuare in modo piu
preciso quale sia l'oggetto delle disposizioni che definiscono i diversi regimi,
considerando sia le variazioni testuali introdotte nel corso dei lavori parlamentari sia

la terminologia usata dal legislatore nei vari contesti.

A tale riguardo va osservato che la prima parte del n. 8 dell'art. 10 de]l DPR n. 633
(come sostituito dall’art. 35, comma 8§, lett, a), nn. 1 e 2, del D.L. n. 223/06, conv. dalla
L. n. 248/06, e ulteriormente modificato dallart. 1, comma 330, lett. a), della Legge 27
dicembre 2006, n. 296), ha integrato I'originaria formulazione della disposizione di
esenzione e soppressa la eccezione per le locazioni finanziarie, individuando la
fattispecie come locazione o affitto di terreni, arce diverse da quelle destinate a
parcheggio (che siano inedificabili) e fabbricati (di qualsiasi destinazione), comprese
le foro pertinenze, ecc., escluse (e quindi imponibili) le locazioni di fabbricati abitativi,

effettuate, /n atfuazione di piani di edilizia convenzionata dalle imprese che li hanno



costruiti o che abbiano effettuato sugli stessi interventi di ristrutturazione, ecc., di cui
all’attuale art. 3 del DPR 6 ottobre 2001, n. 380, lett. e), d} ed f) {con esclusione,
quindi, degli interventi di manutenzione sia ordinaria che straordinaria), entro
quattro anni dall'ultimazione dell'intervento. Per tale ultima specie di locazione &
posta un'ulteriore condizione per l'applicazione dellIVA, quella cioé che essa abbia

una durata non inferiore a quattro anni.

La novita piu rilevante & quella introdotta nella seconda parte dello stesso n. 8, che
riconduce nel regime di imponibilita le locazioni di fabbricati strumentali, che per le
loro caratteristiche non siano suscettibili di diversa utilizzazione senza radicali
trasformazioni, effettuate nei confronti dei soggetti indicati nelle lett. b) e ¢) del
successivo n. 8-ter ovvero per le quali, nel relativo atto, il locatore abbin manifestato

Vopzione per l'imposizione (cfr. par. 3).

Le fett. b) e c) del n. 8-ter si riferiscono a soggetti IVA che abbiano un pro-rata di
detrazione di imposta pari o inferiore al 25% o, rispettivamente, a soggetti che non
agiscano nell’esercizio di imprese, arti o professioni (essenzialmente persone fisiche,
enti non commerciali, societa semplici). Si tratta di disposizione non prevista dalla
Direttiva 2006/112/CE del 28 novembre 2006 che (art. 135, par. 1, lett. j)) manda esenti
le cessioni di fabbricati e (lett. 1)) le loro locazioni, consentendo l'opzione per
Vimponibilita (art. 137, par. 1, lett. b) e d}), ma non di rendere imponibili le

operazioni in relazione al pro-rata di detrazione della controparte.

I punto discriminante ¢ quindi costituito dalla definizione di fabbricato
“strumentale” non suscettibile di diversa destinazione, che, in positivo, deve ritenersi
coincidere con la nozione datane all’art. 43, comma 2, del TUIR e, quindi, di una
strumentalita relativa all’esercizio dell'impresa ovvero dell’arte o professione,
emergente dalle caratteristiche costruttive e non gia dalla destinazione che ne sia

data dall’utilizzatore.
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Come e noto, la nozione di fabbricato & ricorrente nel sistema tributario e trova
maggiori precisazioni nel contesto del reddito fondiario (art. 36 TUIR), che rinvia, per
molti aspetti, alle definizioni catastali. Tali definizioni sono peraliro spesso
funzionali alle imposte applicabili al redditc e quindi ai presupposti di tale
imposizione (reddito prodotto autonomamente), anche se negli ultimi anni & stata
accentuata l'influenza del valore, con l'effetto di non riflettere in modo puntuale né

['uno né I'altro.

Inserita in modo autonomo nel contesto della imposizione indiretta la nozione di
“fabbricato strumentale” non appare sempre applicabile a situazioni in cui la
qualificazione come “fabbricato” non ¢ agevole, né lo ¢ quella dei terreni come
pertinenze strutturalmente collegati, soprattutto quando si ftratti di manufatti
strumentali di per sé¢ inidonei ad un uso autonomo né produttivi di reddito se non in
connessione con impianti, macchinari, ecc., sicuramente funzionali allo svolgimento
di attivita commerciali o industriali, ma non rientranti nella tipologia ordinaria def

fabbricati.

Sussistono, infatti, numerosi immobili o loro porzioni che consentono
un‘utilizzazione solo collettiva o comunque diversa da quella ordinaria. Si pensi alle
strutture portuali e, in particolare, a posti barca, alle strutture aeroportuali,
ferroviarie; agli impianti tecnici per la produzione o al trasporto di energia elettrica o
di gas; alla locazione di spazi, condominiali o meno, e/o superfici per installazioni di
carattere pubblicitario ovvero per reti telefoniche; a complessi di varia funzionalita,
comprensivi di terreni e manufatti vari come funivie, circoli sportivi, stazioni di

servizio su aree autostradali, ecc.).

Al fini che interessano I’Agenzia ha fatto riferimento alle classificazioni catastali. Le
Circolarin. 27 del 4 agosto 2006 e n. 33 del 16 novembre 2006, affermano, infatti, che
per immobili abifativi si intendono quelli classificati o classificabili nella cat. A

(escluso 'A/10) e, per quelli strumentali, quelli identificati nelle Cat. C, D, E ed A/10,



A tale riguardo va innanzitutto rilevato come la classificazione in A/10 sia Spesso
dipendente pit dall'uso che non da caratteristiche costruttive, essendo abbastanza

recente la costruzione di uffici aventi caratteristiche costruttive non reversibili.

Si puo, inoltre, dubitare che tutti gli altri immobili siano sempre qualificabili come

“fabbricati strumentali” solo perché inseriti nei Gruppi B, C, D, ed E.

Le Circolari dell’ Agenzia del Territorio 14 marzo 1992, n. 3 e 16 maggio 2006, n. 4 (di
fatto trasfuse nell’art. 2, comma 40, del D.L. n. 262/2006) hanno infatti proceduto
all'operazione di autonoma rilevazione delle unita comprese in strutture immobiliari
della Cat. T, in base alla loro capacita di reddito e di utilizzo industriale, commerciale
o privato. Si e cioe proceduto ad umna ricognizione di talune strutture complesse,
secondo i criteri indicati nel provvedimento dell’Agenzia del Territorio 2 gennaio
2007, riconsiderando gli immobili oggetto del Gruppo E in ragione della possibilita di
frazionamento in singole unita, da ricondurre nelle categorie di merito in relazione
alla loro specifica destinazione (negozi, depositi, unita abitative, ecc.). Inoltre, per la
Cat. D, la Circolare n. 4/2006 del Territorio ricorda come fin dall’origine detti
immobili siano stati caratterizzati dalla specifica destinazione ad attivita industriali o
commerciali (art. 8 Reg. n. 1142/1949), finalita caratterizzate dal fine di lucro dei
proprietari, laddove la Cat. E ¢ stata riferita ad immobili con marcata
caratterizzazione tipologico-funzionale, tale da non permetterne I'inserimento in
categorie ordinarie o speciali, e concerne immobili tendenzialmente estranei alla sola
logica di commercio o produzione industriale, perché funzionali ad esigenze anche

di pubblica utilita.

Le tipologie riscontrate e analizzate sono quelle delle stazioni di distribuzione
carburanti, dei chioschi, delle fiere, degli spazi espositivi, mostre, mercati e simili,
ripetitori e impianti similari; porti turistici, case di cura e ospedali; fabbricati e Iocali

per attivita sportive; autorimesse, autosilos; uffici pubblici; caserme, scuole. Altre



distinzioni vengono operate per gli immobili destinati ad attivita agricole e di

agriturismo.

A tali tipologie residuali di strutture immobiliari non si pud, quindi, applicare, in via
generale, [a nozione di “fabbricato strumentale”, considerando, da un lato, che non &
detto che la struttura sia di per sé funzionale ad attivita economiche {ad es., 'attracco
alla banchina portuale pud essere gestito, in base ad un rapporto pubblicistico, da un
ente non commerciale) e, dall’altro, che talune strutture sono inserite nella Cat. D (ad
es., D/10: Residence) pur trattandosi di unita immobiliari di struttura ordinaria, solo

perché unificate dalla fruizione di servizi comuni di tipo alberghiero.

Non pud, quindi, sfuggire che, mentre gli immobili a destinazione ordinaria,
compresi nelle Cat. A, C e D, possono essere sempre ricondotti nella nozione di
fabbricato, per gli immobili a destinazione speciale o a destinazione particolare
compresi nella cat. D ed E, il connotato comune & quello di essere soggetti a
rilevazione nel catasto urbano, ma non quello della qualificazione né della
limitazione della tipologia edilizia alle sole parti di essa riconoscibili come fabbricato;
né di tali strutture & sempre possibile presupporre una funzione strumentale per
I'attivita d'impresa in quanto la “specialita” della destinazione riguarda spesso usi
non necessariamente commerciali o industriali. Cosi, ad es., per la categoria 1212
(posti barca), e per molti immobili inseriti nella Cat. E (ad es. stazioni, impianti di

risalita, ponti comunali e provinciali, recinti chiusi per mercati, bestiame, ecc.).

La strumentalita ¢ invece sicuramente rinvenibile nei fabbricati della Cat. D, costruiti
o adattati per le speciali esigenze di un’attivita industriale (D7) o comunerciale (D8).
Come si vede, non vi & sempre coincidenza fra fabbricati strumentali e fabbricati
diversi da quelli abitativi, né il catasto individua sempre nelle sue categorie immobili

che siano qualificabili come fabbricati, nel senso comune del termine.



La incertezza sulla nozione di fabbricato emerge, ad es., dalla Risoluzione n. 46/E del
26 maggio 1998. L’allora Ministero delle Finanze aveva recepito una nozione —
invero assai generica - fornita dal Ministero dei Lavori Pubblici nel lontano 1960, in
cui si faceva riferimento a qualsiasi costruzione coperta e separata da altre

costruzioni che disponesse di uno o pitt liberi accessi sulla via.

In effetti, la nozione di fabbricato ai fini fiscali rileva non tanto in senso oggettivo,
quanto in relazione al presupposto oggetto delle varie imposte; ad es., ai fini delle
imposte sul reddito si assume per fabbricato un manufatto che talvolta tale non & in

senso ordinario (ad es., abitazioni galleggianti).

Al fini dell'IVA, la Direttiva 2006/112/CE citata definisce nell’art. 12, par. 2, come
“fabbricato” qualsiasi costruzione incorporata al suolo ai fini dell’applicazione della
lett. a) del precedente paragrafo, che assoggetta a IVA la cessione, anche occasionale,
di fabbricati anteriormente alla prima occupazione, e che & espressamente esclusa

dall’esenzione prevista dall’art. 135, par. 1, lett. j).

Tale definizione ha quindi carattere residuale (nel senso dell’assoggettamento a IVA
quali ne siano le caratteristiche costruttive) di immobili - costruiti o in corso di
costruzione -~ non ancora utilizzati (ma suscettibili di utilizzazione, come sono
sicuramente le case di abitazione), ma non puo rilevare ai fini della distinzione fra
abitazioni e fabbricati strumentali, le cui caratteristiche possono rilevare ad altri fini
(ad es., come beni d'investimento di cui all’art. 187, che disciplina la rettifica della

detrazione).

Al fini ICI (art. 5, D.Lgs. n. 504/1992} il fabbricato non ¢ individuato in via autonoma,
ma con riferimento alla singola unita immobiliare iscritta nel catasto edilizio urbano,
cui sia attribuibile un’autonoma rendita catastale; sempre in tale contesto, la

distinzione fra terreni, manufatti in genere e fabbricati ha effetti solo per la
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determinazione della base imponibile, essendo il presupposto costituito da immobili

che siano oggetto di diritti reali, quale ne sia la natura o la destinazione.

Ai fini delle imposte indirette gli elementi qualificanti il fabbricato si devono
desumere dalla tipologia dei rapporti giuridici che consentono I'uso dell’immobile, in
quante le norme fanno riferimento alla “locazione” e alla “cessione”. In particolare,
per la locazione, si deve trattare di cespiti suscettibili di essere locati secondo le

disposizioni civilistiche e delle leggi speciali che regolano il rapporto.

In tal senso la Corte di Giustizia (sentenza 12 giugno 2003, causa G/275/01) ha
ritenuto che I'esenzione da IVA di cui al nuovo art. 135, par. 1, lett. €), della citata
Direttiva n. 2006/112/CE sia limitata al contratto tipico con il quale la parte attribuisce
al conduttore il diritto di occupare un immobile come ne fosse il proprietario,
escludendo ogni altro soggetto da tale facolta. Ne sono, quindi, esclusi i contratti che
mettono a disposizione spazi o superfici, ma con limitazioni all'uso esclusivo o con
oneri od obblighi derivanti dalla funzionalita complessiva di determinate strutture,
ovvero quali prestazioni di alloggio analoghe a quelle di carattere alberghiero (cfr.

I"art. 135, par. 2, lett. a) della Direttiva).

In sostanza, non tutti i contratti che consentono 'uso del Cespite in modo autonomo
sono da ricondurre nell’ambito della norma, come riconosciuto dall’ Agenzia (Circ. n.
12/E del T marzo 2007, par. 8 e segg.) secondo la quale 'esenzione non si applica a
contratti con prestazioni complesse, non aventi carattere meramente accessorio a
quello della messa a disposizione della porzione di fabbricato o a quelli che
consentone solo un diritto di accesso per 'uso di spazi ad uso collettivo e indiviso.
Ne consegue che anche la vendita di tali cespiti deve essere soggetta a IVA, dato il

paralielismo dei trattamenti con la locazione.

Al fini delfart. 10, n. 8, decreto IVA, si deve, quindi, ritenere che siano strumentali i

fabbricati che siano suscettibili di locazione in base alle norme che regolano le



locazioni di immobili urbani, strutturalmente destinati allo svolgimento di attivita
commerciali 0 industriali e quindi focati per lo svolgimento di tali attivitd, ma non
anche le locazioni di cespiti o parti di essi utilizzati senza svolgimento di attivitd da

parte del conduttore.

Posto che solo le prime locazioni ricadono nel regime residuale di esenzione (salvo
eccezioni o opzioni per la tassazione), le locazioni di immobili che strutturalmente o
per la tipologia contrattuale non rientrino fra le operazioni istituzionalmente esenti

ricadono nel regime ordinario di alternativita con I'imposta di registro.

In particolare, in base alla Direttiva (art. 12, par. 1, lett. b) e k); art. 135, par. 2, lett. b)),
la locazione o l'affitto di aree o strutture destinate a parcheggio (o edificabili) sono
soggette a IVA e non a imposta di registro per effetto degli artt. 40, D.Lgs. n. 131/86 ¢
5 della relativa Tariffa, parte prima. Ad essi pud essere equiparata la locazione di

posti barca o di altri spazi utilizzati per la collocazione di impianti o manufatti.

A corollario di tali considerazioni va aggiunto che in materia di imposte di registro il
nuovo comma 1-bis dell’art. 40 assoggetta all'imposta proporzionale di registro le
locaziond di immaebili strumentali, di cui al citato n. 8, ancorché assoggeitate a IVA, e
che l'art. 5, comma 1, lett. a-bis), della Tariffa assoggetta a imposizione le locazioni e
affitti di beni intmobili strumentali, ancorché assoggettati a IVA, di cui all’art. 10,
primo comma, n. 8. 1 principio di alternativitd opera, quindi, per i casi diversi da
quelli di cui alla nuova lett. a-his) del comma 1, il cui dettato non coincide peraltro
con quello del n. & dell’art. 10, nel senso che tale norma si riferisce a “immobili
strumentali”, di cui all’art. 10, comma 1, n. 8, laddove, come ripetutamente ricordato,
tale ultima disposizione concerne “i fabbricati”. A tali fini sembra, peraltro,
necessario ritenere che il regime speciale valga solo per i “fabbricati strumentali” e

non per gli immobili strumentali diversi dai fabbricati.



Gli stessi problemi ricorrono, ovviamente, per le fattispecie di cessione di cui ai
successivi nn. 8-bis e 8-fer, dove ancora si ripropone la nozione di “fabbricato
strumentale” non suscettibile di diversa destinazione, che si contrappone a quella del
n. 8-bis, e cioe ai fabbricati diversi da quelli del n. 8-fer, senza darne una nozione
positiva. Tuttavia, visto il parallelismo fra locazioni e cessioni, si deve ritenere che si
tratti sempre di fabbricati suscettibili di uso autonomo nel senso sopra detto, di
modo che per gli altri immobili, come pure per le parti di fabbricati non aventi
rilevanza catastale, la locazione & soggetta a IVA, ma non anche a imposta di registro,

in virtl del principio di alternativita di cui all’art. 40, comma 1, DPR n. 131/86.

3. I contratti di locazione — Regime IVA

Scendendo all’esame della disciplina IVA dei contratti di locazione, una delle
principali modifiche & stata quella di ricondurre nel regime ordinario di esenzione le
focazioni, anche finanziarie, di tutti i fabbricati, compresi quelli strumentali. Solo in
sede di conversione del decreto legge, tale regime, che avrebbe comportato un
drastico mutamento dell’attivita delle imprese di settore, con 'onere economico (a
loro carico) di procedere alla rettifica della detrazione su tutti gli immobili
{(soprattutto abitativi) acquistati e con indetraibilitda totale dell'IlVA su quelli
acquistati nel futuro, ¢ stato attenuato sia con il regime transitorio della rettifica, sia
rendendo opzionale l'applicazione dell'TVA sulle locazioni anche finanziarie di

fabbricati strumentali.

Pitr in generale, come emerge dall’allegato 1, il regime IVA delle locazioni e infatti
quello della esenzione, tranne quelle nelle quali il conduttore sia un soggetto IVA a
ridotta detraibilita (pari o inferiore al 25%) ovvero non agisca nelf’esercizio di
imprese, arti o professioni. Negli altri casi il locatore pud optare per I'applicazione
dell'IVA in relazione al singolo contratto. Cid che pervero ¢ previsto dalla Direttiva
(art. 137, par. 1, lett. d)), che lascia (par. 2} agli Stati membri la facolta di disciplinare

l'esercizio della stessa, ma si dovrebbe ritenere, in via generale almeno per singolo



soggetto e non come scelta da effettuare, nell’ambito della stessa attivita, per ciascuna

operazione o contratto.

La norma rimette |'esercizio dell’opzione al solo locatore; per come é prevista dal n.8,
in connessione al n. 8-fer, lett. d),I'opzione pud essere esercitata incondizionatamente,
a prescindere dall’assenso del conduttore, al quale non sembra resti altra scelta che
quella di prendere atto di quella compiuta dal locatore, considerando, fra I'altro, che
il regime previgente, e ben noto, era quello della imponibilita deile locazioni di

fabbricati strumentali.

Negli studi e nelle circolari finora apparsi & stato dato ampio rilievo alla fattispecie di
cui alla lett. b) del n. 8-ter, cioé al caso della ridotta detraibilita dellIVA da parte del
conduttore. A tale riguardo, la Circolare n. 27, al paragrafo 2.1., richiamato anche per
le locazioni, afferma che, in mancanza di un pro-rata disponibile per il periodo di
imposta, si assume quello rilevato nell’anno precedente ovvero quello stabilito in via
presuntiva, salvo, ovviamente, a operare le rettifiche ex art. 26 del DPR n. 600, in sede
di determinazione definitiva di detto pro-rata. Rettifica che puo determinare
retroattivamente sia la restituzione dell'IVA sia il suo recupero, con non poche

complicazioni anche civilistiche.

Posto che la suddetta circolare fa riferimento, per la determinazione di tali requisiti,
al momento della stipula del contratto di locazione, si ¢ dedotto (1) che le variazioni
del pro-rata che si siano verificate in capo al conduttore nel corso delle annualita
successive alla prima siano del tutto irrilevanti. E’ stato parimenti rilevato come le
istruzioni ministeriali non abbiano considerato le modalita e le conseguenze della
comunicazione di tali circostanze da parte del conduttore, soprattutto nel caso di
mancata comunicazione di una variazione rilevante di detto pro-rata, che determina
"applicazione dell'IVA in luogo dell’esenzione. Parimenti si ¢ ipotizzato che,

qualora il conduttore abbia fatto tale comunicazione, debba provvedere alla

FBaruzzi 5., “La fiscalild ecc.”, ne 1l Fisco 2006, n. 36, parte 11, p. 5405.
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regolarizzazione dell’operazione ai fini IVA in caso di inerzia del locatore. Si tratta
di soluzioni ragionevoli, che peraltro possono porre problemi in sede sanzionatoria
in caso ad es., di erronea indicazione del pro-rata.

Avevamo gia rilevato nella nostra precedente Circolare Informativa come il possibile
concorso di due cause di imponibilita, quella della ricorrenza di un pro-rata e quella
dell’'esercizio dell'opzione, possa rendere opportuno, nel dubbio, lesercizio

dell’opzione, in modo da superare qualunque problema al riguardo.

Un sia pur limitato coinvolgimento della controparte potra essere invece richiesto per
il caso, invero pilt semplice, della lett. ¢) del n. 8-fer, nel senso che questa deve
rendere, sotfo sua responsabilita, la dichiarazione di non agire nell’esercizio di
impresa, arti o professioni. Cio che avra rilievo specialmente per gli enti non
commerciali, posto che per gli altri soggetti Ia locazione di immobili strumentali per
natura appare infrequente. Ove fosse, 'I[VA andra applicata anche in caso di uso
promiscuo dell'immobile per 'esercizio sia delle attivita istituzionali che commerciali

dell’Ente (Ris. N. 40/E del 9 marzo 2007 dell’ Agenzia delle Entrate).

La esenzione delle locazioni abitative ¢ invece inderogabile, con l'unica eccezione di
quelle effettuate nell’ambito dei programmi di edilizia convenzionata. Di
conseguenza ¢ stata soppressa l'applicazione dell'IVA con aliquota ridotta del 10%
alle locazioni di fabbricati ad uso residenziale effettuate dalle imprese che li avevano
costruiti per la successiva vendita (come previsto dal soppresso n. 127-ter, Tabella A,
Parte IIf) e introdotto un n. 127-duodevicies della tabella A, parte 111, ad opera dell’art.
1, comma 331, L. n. 296/2006, limitatamente alle locazioni di fabbricati abitativi

effettuate in relazione ai piani di edilizia abitativa convenzionata.

Anche in tale ultima norma, come nelle altre, la legge non definisce in modo
autonomo i requisiti dell’abitazione. La Circolare Ministeriale n. 27 del 21 agosto
2006 ha individuato come “abitativi” i fabbricati a destinazione residenziale iscritti in

catasto nella Cat. A, con esclusione degli uffici classificati nella Cat. A10, facendo
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seguito alla prassi relativa alle norme previgenti, che esentavano i soli fabbricati ad

uso abitativo.

Ovviamente, tale individuazione coglie la sostanza della fattispecie, ma non esaurisce
la casistica. E’ stato, infatti, successivamente precisato che il regime di esenzione si
applica non solo alle unita immobiliari aventi tale destinazione, ma anche alle loro
pertinenze, eventualmente oggetto di diversa classificazione catastale (Circolare n.
33/2006 citata, par. 1, e Circolare Assonime n. 52 del 28 novembre 2006). L’attrazione
delle pertinenze nel regime dell’'unita immobiliare principale vale anche nel caso,
simmetrico, di unita principali aventi destinazione strumentale e di unita accessorie
con destinazione abitativa (casa del custode, ecc.), anche se, nella maggior parte dei
casi, tali unita costituiscono alloggi di servizio, rispetto ai quali non & configurabile
un contratto di locazione ma l'uso dell'immobile conseguente alle funzioni espletate,

cosl come accade per altri alloggi di servizio.

In particolare, la medesima Circolare n. 33/E si & soffermata, nel par. 1,
sull’applicazione agli immobili pertinenziali dello stesso regime applicabile alla cosa
principale ovvero se esso debba essere differenziato in relazione aila tipologia
catastale dall'unita pertinenziale. La soluzione adottata ¢, in sostanza, quella
dellidentita di trattamento in relazione alla natura complementare delle pertinenze
in virtt del vincolo funzionale che lega i cespiti. Vincolo che pud essere oggettivo,
nel senso della destinazione durevole e funzionale del bene al servizio di altro,

ovvero soggettivo, nel senso della destinazione del padre di famiglia.

Di conseguenza, il trattamento di un box costituente pertinenza di un immobile
abitativo e quello del fabbricato iscritto nella cal. A e quindi con applicazione
dell’esenzione dall'lVA e applicazione delle imposte di registro, ipotecaria e
catastale, e cio anche qualora il bene principale sia stato ceduto con un regime
diverso, nell'ipotesi che si tratti di un immobile ristrutturato e ceduto entro i quattro

anni dali’ultimazione dell’intervento. In tal senso, ¢ anche la nota 11-bis delia Tariffa,
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parte I, allegata al DPR n. 131/86 che, peraltro, limita il trattamento agevolato ivi
previsto (prima casa) ad una sola pertinenza per ciascuna categoria catastale C2, Cé e
7.

Circa la natura dei contratti, si deve richiamare quanto rilevato in via generale nel
par. 2, e cioé che un elemento fondamentale per applicare il regime di esenzione alle
unita destinate ad abitazione ¢ che ricorra un contratto di locazione quale previsto
dalla legislazione civilistica e speciale in materia, soprattutto quanto alla circostanza
che si tratti di un contratto di locazione in cui, come sopra accennato, la prestazione
concerna I'uso autonomo del bene. Non ¢ quindi tale il contratto che preveda una
prestazione complessa di servizi, fra cui anche — ma non esclusivamente - 'uso di
un’unita immobiliare, che integra una prestazione di tipo alberghiero. In tal senso la
Circ. n. 12/E del 1% marzo 2007, par. 9, ha chiarito che I'affitto di case e appartamenti
per vacanze non gode di esenzione, in quanto in base all’art. 135, punto 2, lett. a),
della citata Direttiva n. 2006/112/CE e alla Risoluzione n. 117/E del 10 agosto 2004,
ove a tali locazioni sia applicabile la normativa del settore alberghiero, ai sensi del n.

120, Tabella A, p. III, sopra citata, si applica 'TVA con l'aliquota del 10%.

Per le Jocazioni di strutture alberghiere - intese come fabbricati strumentali - occorre,
inoltre, ricordare che la loro qualificazione ¢ talvolta imposta da norme di legge (art.
1, comma 9-septies, D.L. 7 febbraio 1985, n. 12), che qualifica come locazione di
immobile e non come affitto di azienda quello di complessi aventi tale destinazione
quando l'attivita sia stata iniziata solo dal conduttore. Pili in generale, pud operare
la nuova disposizione di cui all’art. 35, comma 10-guater, del D.L. n. 223, in base alla
quale le disposizioni In materia di imposte indirette relative alla locazione di
fabbricati si applicano - se meno favorevoli - anche per laffitto di aziende il cui
valore complessivo sia costituito per piit del 50% dal valore normale dei fabbricati,
determinato ai sensi dell’art. 14 del DPR n, 633/1972. La disposizione, di non chiare
finalita antielusive (cfr. Circ. Assonime n. 36 del 2006, pag. 5) presuppone per la sua
applicazione la rilevazione di elementi non emergenti dagli atti relativi, che

dovranno quindi essere attestati dal contribuente con apposita perizia. Circa i
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regime applicabile, & noto che la locazione d'azienda ¢ soggetta a IVA, e che quella di
fabbricati strumentali lo e su opzione, salvo casi di obbligatorieta, con un ulteriore
onere dell’l per cento per imposte di registro. A parita di base imponibile la
differenza in piti e costituita dall’applicazione dell’imposta di registro per i fabbricati
e non per la locazione di azienda (2. In mancanza di opzione, la locazione ¢ esente
da IVA e soggetta solo a registro. Il trattamento pilt 0 meno favorevole va misurato

solo sui canoni e non sulla in detraibilita o meno dell'TVA (Circ. n. 12E/2007, par. 5).

Secondo la citata Circolare dell’Agenzia, il valore normale dei fabbricati deve essere
contrapposto a quello degli altri beni del complesso aziendale. In sostanza, si
richiede una stima del valore normale, altrimenti prevista solo in caso di cessione di
azienda {(dove ha rilievo anche I'avviamento) e il valore dei beni mobili o di altri
diritti (brevetti, ecc) non & pero valutabile ed ¢ di solito pari al costo non
ammortizzato. In tali contratti & inoltre abituale l'obbligo di reintegro di beni
soggetti a obsolescenza rapida, reintegro che costituisce un onere a carico

dell’affittuario.

Non ¢ quindi agevole qualificare Yoperazione come locazione d'immobile
strumentale sulla base del contratto, dovendosi ritenere che comunque essa vada
operata in base ai valori esistenti all'atto della sua stipulazione, con effetti

permanenti per tutta la durata del contratto.

Ove tale qualificazione — con stima del valore normale dei fabbricati strumentali -
non venga fatta dal contribuente, e I'Ufficio che dovrebbe provvedere al recupero
della maggiore imposta (suppletiva) di registro, attraverso una valutazione del

complesso aziendale, non agevole a distanza di tempo.

* Va pero sottolineato che I'imposta sulle locazioni pud essere corrisposta per annualita, e rimborsata, se
corrisposta in anticipo, in caso di risoluzione anticipata, laddove per la locazione di aziende, 'imposta
di registro, se dovuta, non ¢ rimborsabile (cfr. Corte Cost. Ordinanza n. 461/2006). Se si applica il regime
della locazione, Fimposta dovrebbe quindi essere dovuta per annualita e rimborsabile in caso di
risoluzione anticipata.
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Al di la dell'effetto deterrente rispetto al tentativo di qualificare strumentalmente
come locazione di azienda una mera locazione d’immobili, I'applicazione della
disposizione sembra quindi prevedere difficolta applicative assai superiori al

modesto recupero d’imposta eventualmente effettuabile.

In ogni caso non ¢ locazione immobiliare quella di porzioni di fabbricati strumentali,
ad es. uffici o negozi, qualora l'uso esclusivo del cespite sia necessariamente
dipendente da quello di strutture comuni o implichi la fornitura di servizi complessi,
che assumano rilevanza nella causa del contratto (ad es., la fruizione di servizi di
segreteria, di arredi e corredi ovvero di strumenti di lavoro, tali da assumere nel

contesto rilievo assorbente: cfr. Circ. n. 12/2007, cit., par. 8.1.).

In molt casi I'uso del cespite & consentito in base ad un rapporto di concessione, in
relazione alle finalita pubbliche del concedente e della stessa struttura in cui essa si
inserisce. In tale situazione non & sempre agevole distinguere quando si tratti di un
confratto di locazione soggetto a fimiti o ad obblighi particolari, coerenti con Ia
funzione del complesso, ovvero di una vera e propria erogazione di servizi pubblici a
pagamento attraverso il concessionario. Sembrano, ad es., esclusi dalla locazione i
rapporti relativi alla gestione di impianti di distribuzione del carburante, di cui al
DPR n. 1269/71 attuativo del D.L. n. 745/1970, art. 16, dove I'impianto & dato in uso
gratuito a fronte dell'impegno alla sua gestione nei modi previsti dal rapporto fra

ente concedente e concessionario che da in gestione I'impianto.

Pitt in generale, la Circolare n. 33 cit.,, par. 1, precisa che sono estranee all’ambito di
applicazione dell’art. 10, n. 8, “le concessioni e sub-concessioni di beni demaniali, che
non possono configurarsi come locazione di beni immobili”. La sinteticita della
circolare non consente di operare distinzioni che non siano basate sul titolo giuridico
dell'utilizzo del cespite, titolo giuridico che, di norma, & rilevante ai fini IVA solo ai
fini della qualificazione come commerciale dell’attivita (cfr. art. 4, comma 5, DPR n.

633/72).
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Se, quindi, il concedente & una pubblica amministrazione non soggetta a IVA sara
dovuta la sola imposta di registro ai sensi del citato art. 5 della Tariffa, parte I, della
legge di registro, che prevede, al comma 2, le concessioni su beni demaniali, con

aliquota del 2% (cfr. il successivo par. 4).

Qualora invece la concessione avvenga in regime IVA, ad esempio, ad opera di un
concedente che svolga attivita di impresa, il corrispettivo deve ritenersi soggetto a
IVA, nei modi ordinari, ma senza l'applicazione dell'imposta di registro dell'1%
prevista dalla lett. a-bis) dell’art. 5, comma 1, che fa appunto riferimento al n. 8

dell’art. 10.

Come accennato, non e sempre agevole individuare la natura del rapporto, specie in
relazione alla frequente privatizzazione di taluni beni demaniali, come, ad es.
stabilimenti balneari, porti turistici {*), aeroporti, autostrade, ecc. costruiti dal
concessionario con facolta di utilizzare economicamente 'opera per un lungo
periodo, specie quando non sia possibile individuare le unita di cui & prevista una

nuova classificazione catastale (%),

Un’altra categoria di rapporti che & stata esclusa dall’applicazione della norma &
quella relativa alle locazioni poste in essere nell’ambite dei gruppi bancari, assicurativi
ovvero aventi volumi di affari esenti per oltre il 90%, di cui all’art. 6 della legge 13 maggio
1999, n. 133 (cfr. in tal senso la citata Circ. n. 33/E, par. 1; in precedenza si erano
espresse in tal senso la Circ. Assonime n. 60 del 10 novembre 2006, par. 3, e la

Circolare ABI, serie tributaria, n. 12 del 2006).

* Per gli atti di concessione delle autorita portuali esclusione da IVA dei canoni ¢ espressamente
stabilita dall’art. I, comma 993, della L. n. 296/2006. Sul punio vedasi Della Vecchia e Stellacci, in 1l
Fisco 2007, 1, p. 2641,

T Art 2, comma 40 e segg. del D.L. 3 ottobre 2006, n. 262 e Circ. n. 4/2007 dell’ Agenzia del Territorio, che
prevede il clagsamento delle unitd iscritte nelle cat. da B/ a E/6 ed E/9 nelle categorie di merito pil
vicine per funzionalith avtonoma (ad es., bar, ristoranti, edicole, alberght, uffici, caserme, parcheggi,
@ce.).



Tale norma, infatti, individua un regime speciale di esenzione estranea all’art. 10, n.
8, espressamente richiamato, invece, dalle norme in materia di imposta di registro e,
particolarmente, dall’art. 40 che stabilisce, appunto, i casi di alternativita

IVA/registro.

Si ricorda, comunque, che F'esenzione in parola riguarda, in generale, tutti i servizi
ausiliari prestati all'interno del Gruppo e quindi non le sole locazioni di immobili,
potendosi, al riguardo configurare contratti misti in cul vengano effettuate

prestazioni non limitate al mero godimento dell'immobile.

Come sopra accennato, e di particolare rilievo 1'assoggettamento al regime comune
dei contratti di locazione finanziaria, che erano in precedenza sempre attratti nel

regime di imponibilita IVA e, in particolare, della locazione finanziaria di abitazione.

Cid determina una possibile distorsione, determinata dal regime - inderogabile - di
esenzione per le locazioni finanziarie di unita abitative, posto che I'ITVA indetraibile
per I'impresa concorrera di norma a formare prima il costo dell'immobile e poi, con i
correlativi interessi, il canone che costituisce la base imponibile ai fini defl'imposta di
registro. Tale distorsione ¢ stata, invece, attenuata per i fabbricati strumentali, il cui
regime residuale di esenzione ¢ stato di fatto sostituito da quello di applicazione
(opzionale) dellIVA, ovvero obbligatoria nel caso in cui il conduttore non abbia
diritto alla detrazione dellIVA per la totalitd o per almeno il 25%. In tali casi
Iimposta di registro dovuta sui canoni puo infatti essere recuperata a scomputo delle
imposte ipotecaria e catastale dovute in sede di riscatto, ma solo a concorrenza di
queste. DPer i problemi in materia di detrazione dell'IVA e sua rettifica, sia come

regime transitorio che ordinario, si rinvia al successivo par. 7.
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4. 11 regime delle locazioni ai fini dell’imposta di registro

Come accennato, ai fini dell'imposta di registro, le modificazioni concernono
essenzialmente 'art. 40 del DPR n. 131/86, dove é stato inserito un comma 1-bis che si
pone come deroga al principio di alternativita contenuto nel comma 1, in base al
quale le operazioni rientranti nel regime applicativo dell'IVA, ancorché esenti,
determinano la non assoggettabilita ad imposta di registro proporzionale degli atti

correlativamente formati.

[l comma 1-bis, inserito dall’art. 35, comma 10, lett. b), del D.L. n. 223/06, stabilisce
innovativamente che sono soggette all'imposta proporzionale di registro le locazioni
di immobili strumentali, ancorché assoggettate allIVA, di cui all’art. 10, comma 1, n. 8,
del DPR n. 633/72. Di conseguenza e stato modificato anche l'art. 5 della relativa
tariffa, dove ¢ stata inserita una lett. a-bis), che prevede Vapplicazione di un’aliquota
ridotta dell’1%, in luogo di quella ordinaria del 2%, per le locazioni di immobili
(fabbricati) strumentali, ancorché assoggettati a IVA, ai sensi del predetto n. 8

dell’art. 10, comma 1.

L’applicazione dell'imposta di registro, in aggiunta al regime di imponibilita IVA,
concerne, quindi, solo gli immobili strumentali, mentre per quelli abitativi continua a
valere I'applicazione dell'imposta proporzionale di registro prevista dal comma 1 per
le operazioni esenti, di cui all’art. 10, nn. 8 e 8-bis (e 27-quingiiies) del predetto decreto

n. 633/72,

I principio di alternativita fra IVA e imposta di registro continua ad operare per tutte
le altre locazioni, in particolare — per quanto riguarda le banche - per quelle
rientranti fra i servizi infragruppo, esenti ex art. 6, L. n. 133 del 1999, gia esaminate
nel precedente paragrafo. Ne consegue la permanenza del regime di registrazione
solo in caso d'uso (o volontaria) dei suddetti contratti, cui, in sede di registrazione

sara applicabile fa sola tassa fissa. Cio che e stato confermato dalla citata circolare
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dell’Agenzia n. 33 del 10 novembre 2006 (pag. 19), dove si prevede I'utilizzazione del
codice 02, applicabile a tutti i casi di esenzione da imposta di registro e da quella di

bollo.

In sintesi, per i fabbricati interessati dalla nuova disciplina, 'imposta di registro si
applica nella misura ordinaria alle locazioni di fabbricati abitativi e nella misura
ridotta dell'1% a quelle di fabbricati strumentali, siano o no stati assoggettati a IVA 1
canoni relativi. Qualora 'IVA non sia applicata sul canone per effetto del mancato
esercizio dell’opzione, di cui al n. 8-ter, lett. d), il regime & quello di una locazione
esente da IVA, ma soggetta sempre ad imposta di registro con l'aliquota dell’1%,
laddove, in caso di applicazione dell'TVA, l'onere complessivo & quello dell'IVA
ordinaria (20%) pit I'1% di imposta di registro. Per i contratti in corso di esecuzione
alla data del 4 luglio 2006, e previsto un regime transitorio dettato dal comma 10-
quinguies dell’art. 35 del citato D.L. n. 223/2006, in base al quale, per i contratti
assoggettati a IVA (ma non a registro) in base alle disposizioni previgenti, le parti
devono presentare un’apposita dichiarazione nella quale, ai fini del regime di cui
all’art. 5, lett. a-bis), della tariffa, esercitano I'opzione per I'imposizione IVA. Per il
resto la norma rinvia ad un provvedimento del Direttore dell’ Agenzia delle Entrate,
conseguentemente emanato in data 14 settembre 2006. Il provvedimento contiene le
modalita di esecuzione degli adempimenti, di quantificazione e versamento
dell'imposta, e fissa i termini per la loro effettuazione, oltre alla data di entrata in

vigore del provvedimento medesimo.

Detto provvedimento ¢ stato oggetto — come noto - di analitico esame nella Circolare
dell’Agenzia del 16 novembre 2006, n. 33, a sua volta commentata dalla circolare

Assonime n. 52 del 28 novembre 2006,
Rinviando alle predette Circolari per maggiori dettagli, si segnala che esse

riprendono e approfondiscono quanto previsto dal provvedimento 14 settembre

2006, ribadendo che i contratti soggetti a IVA, e per l'innanzi non soggetti a
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registrazione in termine fisso, dovranno essere regolarizzati secondo le modalita
previste dal provvedimento entro il 30 novembre 2006, termine poi prorogato al 18

dicembre con provvedimento dell’Agenzia delle Entrate del 29 novembre 2006 (5).

{ contratti oggetto della disciplina, contraddistinti da specifici codici, sono quelli di
locazioni finanziarie (di abitazioni, di beni immobili strumentali, di altri beni
immobili), di locazioni non finanziarie di immobili strumentali, di locazioni di

abitazioni civili poste in essere dalle imprese costruttrici.

L’obbligo di registrazione concerne anche i contratti di locazione finanziaria, per
effetto dei quali, dopo il 4 luglio e prima del 31 ottobre 2006, siano stati iniziati i
lavori di costruzione ovvero sia avvenuto il riscatto del bene da parte
dell'utilizzatore. In tale ultimo caso, I'imposta di registro sulla locazione ¢ dovuta,
peraltro, solo se eccede le imposte ipotecarie e catastali relative al riscatto degli

immuobili,

Alla registrazione sone, come d’ordinario, obbligati i contraenti che siano parti del

rapporto alla data del 4 luglio 2006.

La registrazione di tali contratti & prevista esclusivamente in via telematica e con le
modalita tecniche di trasmissione relative ai contratti di locazione, di cui al Capo i
del decreto dirigenziale del 31 fuglio 1998. L’adempimento puo essere limitato alla
sola trasmissione dei dati del contratto, senza allegarne il testo. Le persone fisiche
non esercenti attivita di impresa o altra attivita professionale devono provvedere alla

registrazione con le modalita ordinarie.

* L'omessa registrazione pud essere regolarizzata entro il 18 dicembre 2007 sia per il pagamento
dell'imposta sia per 'esercizio dell’opzione {Ris. Entrate n. 114/E del 24 maggio 2007). 1l ravvedimento
presuppone la registrazione telematica ex art. 35, comma 10-quinquies, del D.L. n. 223/2006 secondo le
modalita previste dal Provvedimento 14 settembre 2006, ¢ con versamento di imposta, con interessi al
2,5% dal 18 dicembre 2007 e con sanzione ridotta del 24%,
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L'obbligo della registrazione telematica sussiste, nel caso, a prescindere dal numero
delle unita immobiliari possedute e quindi anche se meno di cento. Posto che,
secondo le disposizioni citate, 'opzione per I'applicazione dell'IVA, ove possibile,
andava esercitata in sede di registrazione dell’atto, sono stati previsti specifici codici
che, oltre a rendere noto 'esercizio dell’opzione, individuano analiticamente le

tipologie contrattuali cui I'opzione si riferisce.

Quanto agli elementi da indicare, & stato precisato che, come data di decorrenza del
rapporto, deve essere indicata quella effettiva e non quella di entrata in vigore della

normativa.

I problemi piu rilevanti della fattispecie emergono dall’applicazione dell'imposta di
registro a rapporti che per I'innanzi non vi erano soggetti, in quanto soggetti a IVA,
in relazione alla circostanza che, ai fini dell'imposta di registro, l'aliquota va
applicata sul corrispettivo complessivamente pattuito per lintera durata del
contratto, salvo che non si sia scelto di corrispondere I'imposta per singole annualita.
Sempre ai fini dell'imposta di registro, in caso di corrispettivi variabili, occorre
provvedere alla denuncia dell’importo definitivamente accertato, con riferimento alla

cadenza annuale tipica di tali contratti.

Tali procedure debbono ora essere applicate a contratti, come quelli di iocazione
finanziaria (ed eventualmente, a quelli di locazione di azienda), finora estranei alla
materia e quindi con notevoli complicazioni, considerando che, come gia accennato,
la disciplina negoziale della locazione finanziaria non riflette tanto I'utilizzo del bene
verso corrispettivo, quanto il finanziamento del costo di acquisto del cespite per un

determinato periodo di tempo.

Mentre, quindi, nei normali contratti di affitto gli aggiornamenti del canone previsti
dalla legge sono neutri per effetto dell’art. 35, comma 2, del T.U,, nel contratto di

leasing gli aumenti del ¢anone in corso d’anno, dovuti essenzialmente alla variazione



del tasso di interesse effettuata con periodicita variabile, devono, secondo la
Circolare n. 33 citata, par. 6, essere annualmente oggetto di tassazione o
telematicamente o nei termini sopra indicati, utilizzando uno specifico codice tributo

(n. 116T).

Tale integrazione dovra avere luogo anche quando nella fase di costruzione
dell'immobile, il canone sia originariamente indeterminato, fattispecie in cui la
Circolare richiede che sia corrisposta un’imposta non inferiore a quella minima di €
67,00. Una volta determinato il canone, l'imposta sara applicata in misura

proporzionale, secondo le modalita di seguito descritte,

In ordine alla qualificazione e all’obbligo di registrazione dei contratti di iocazione
finanziaria, in cui I'impresa finanziatrice si sia obbligata ad acquistare un’area, a
commetterne la costruzione di un fabbricato e ad operarne la locazione a decorrere
dal momento in cui Fimmobile ¢ venuto ad esistenza, con finanziamento di tutti i
relativi costi, la Risoluzione n. 134/E del 27 novembre 2006 ha ritenuto che si debba
assumere come decorrenza del contratto quella della data di stipula, e cioé un
momento in cui non esiste un fabbricato ma, sostanzialmente, un’area o un fabbricato

in corso di costruzione.

Si tratta di una soluzione che, se consente di assoggettare a imposizione anche gl
eventuali versamenti a titolo di canone di prelocazione effettuati prima
dell’'ultimazione dei lavori, pone in evidenza come 'applicazione dell'imposta di
registro a contratti che hanno una causa finanziaria, diversa da quella presupposta
dalle norme in materia di locazione ai fini di detta imposta, imponga soluzioni
ispirate ad esigenze fiscali, non sempre coerenti con la struttura e la causa civilistiche

del contratto.

Per il versamento dell'imposta, la Risoluzione ribadisce che la prima annualita

tassabile e quella in corso al 4 luglio, la cui durata deve essere commisurata ai mesi
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compresi fra il 4 luglio e la data di scadenza. Per le annualitd successive, il
versamento dovra avvenire entro 30 giorni dalla data di scadenza; se l'annualita
fosse scaduta prima della data alla quale doveva essere registrato il contratto, il
versamento deve comprendere sia quella in corso al 4 luglio che quella successiva,

ovviamente senza applicazione di sanzioni o interessi (Circ. n. 33/E cit., par. 6.1.).

Ovviamente, valgono in materia le norme dell'imposta di registro circa la riduzione
dellimponibile in caso di pagamento in unica soluzione dellimposta per pili
annualitd, tenendo conto, in tal caso, anche della frazione di periodo compresa fra il 4

luglio e la prima scadenza.

Nel caso della locazione finanziaria la riduzione rilevera per la parte certa dei canoni,

mentre |'eccedenza d’imposta andra versata con le modalita sopra precisate.

La procedura in parola deve essere applicata con modalita telematiche anche nel caso
in cui il contratto di locazione, specie finanziaria, sia stato in precedenza registrato
con I'applicazione della tassa fissa.

Oltre all'imposta di registro, dovra essere versata anche quella di bollo, di cui all’art.
2, nota 2-bis, della tariffa allegata al DPR n. 642/1972, nella misura di € 14,62 per
ciascun contratto, a prescindere dal numero degli esemplari. I versamento con
modalita telematiche avviene con le modalita previste dall’art. 21 del Decreto 31

luglio 1998, come modificato con .M. 29 marzo 2000.

Si applicano anche a tali contratti le disposizioni relative alla tassazione di cessioni,
risoluzioni e proroghe del contratto, con la particolarita che la cessione del contratto
fatta dal locatore soggetto IVA wverse corrispetiivo, non é soggetta a registrazione né a

imposta, in virt del principio di alternativita.

Un particolare problema che si e posto in via transitoria & quello relativo al regime

dei contratti stipulati fra it 4 luglio 2006 e 11 agosto 2006, contratti che non erano “in
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corso” al 4 luglio ed erano esclusi dall’esercizio dell’opzione, la cui facolta & stata

prevista solo dalla legge di conversione.

Sul punto, la cifata Circolare ministeriale era intervenuta prevedendo Vapplicazione
del nuovo regime, salvo a notificare all’ Amministrazione Yesercizio dell’opzione.
Successivarmente ¢ peraltro intervenuto il comma n. 292 della legge finanziaria n.
296/06, facendo salvi, da un lato, gli effetti del D.L. n. 223 per le parti non convertite,
e, dall’altro, consentendo l'esercizio dell’opzione per I'applicazione dell'1IVA al di
fuori dei casi di cui all’art. 35, comma 10-quinquies, del D.L. n. 223 ¢, in particolare, in
sede di dichiarazione IVA per 'anno 2006. Per tale fattispecie I'imposta di registro
sara dovuta in base all’art. 35, commi 10 e 10-bis, del D.L. n. 223 e ove ricorra
l'opzione per l'applicazione delllIVA su contratti originariamente registrati con
applicazione dell'imposta di registro nella misura proporzionale, Veccedenza di
quella versata rispetto a quella dovuta dovra essere compensata con le imposte
ipotecarie e catastali dovute in sede di riscatto, salvo chiederne rimborso per

I'eccedenza.

5. Le cessioni di fabbricati ~ Regime IVA

Quanto detto a proposito delle locazioni vale tendenzialmente anche per le cessioni,
nel senso che, come risulta dall’allegato 1, le norme relative alle cessioni e cioé i nn. 8-
bis e 8-ter dell’art. 10, sanciscono I'esenzione per gli immobili abitativi e per quelli
strumentali, con |'eccezione, comune alle due fattispecie, delle imprese costruttrici o
ristrutturatici che procedono afla cessione nei quattro anni successivi all’'ultimazione
dei lavori {termine a quo differito in caso di locazione per almeno quatiro anni in
regime di edilizia convenzionata) e, limitatamente ai fabbricati strumentali, alle
cessioni nei confronti di soggetti diversi dai soggetti IVA, ovvero soggetti IVA che
abbiano un pro-rata di detrazione pari o inferiore al 25%, ovvero qualora il cedente

abbia optato per I'applicazione dell'IVA, pur non essendovi obbligato.
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Rispetto al regime previgente vi ¢ quindi una discontinuita evidente per quanto
riguarda i fabbricati a destinazione abitativa, nel senso che la loro cessione & esente
anche quando il fabbricato sia stato acquistato da imprese che avessero per oggetto
principale dell’attivita esercitata la rivendita dei predetti fabbricati, esenzione che, in
mancanza di espressa esclusione, concerne anche i riscatti di immobili concessi in

locazione finanziaria.

A seguito della modifica dell’art. 19-bisI, lett. 1), ultima parte, ad opera dell’art. 35,
comma 8, lett. b}, D.L. n. 223/2006, ["acquisto di immobili a uso abitativo non da, di
per se, diritto alla detrazione, in quanto la successiva cessione sard sicuramente

esente, sempreché l'impresa non si trovi in regime di pro-rata (cfr. par. 7).

Come accennato, € rimasta nel regime IVA Vattivitd di costruzione e successiva
cessione di detti immobili ovvero quella diretta alla loro ristrutturazione, con
esclusione della mera manutenzione ordinaria o straordinaria, nonché quella avente
ad oggetto la costruzione di abitazioni in attuazione di programmi di edilizia
residenziale convenzionata.

L'applicazione dell'TVA, con le aliquote di merito, a seconda del soggetto acquirente
e delle caratteristiche dell’immobile (“prima casa”; aliquote ridotte, ecc.), & perd
limitata ai quattro anni successivi all'ultimazione della costruzione o degli intervent,
anche se effettuati mediante imprese appaltatrici. Sulla nozione di ultimazione dei
lavori € intervenuta la Circolare n. 12/E del 1¢ marzo 2007 che, richiamando la
precedente Circolare n. 38/E del 12 agosto 2005, ritiene che tale momento debba
essere identificato con quello in cui I'immobile sia idonco ad espletare la sua
funzione ovvero ad essere destinato al consumo e, in particolare, che si deve ritenere
ultimato immobile per il quale sia intervenuta da parte del Direttore dei lavori
I'attestazione della loro ultimazione, momento che coincide di norma con quello
defla dichiarazione da rendere ai fini della iscrizione in catasto, ai sensi degli artt. 23

e 24 del DPR 6 giugno 2001, n. 380.

29



Al di 1A di tali criteri formali, tuttavia, la Circolare sembra propendere per un criterio
prop P

pilt vicino alla Direttiva (art. 12, par. 2) che, nel prevedere l'applicazione dell'IVA,

anche in via occasionale, con riferimento alla “prima occupazione”, prevede in

sostanza 'effettivo utilizzo del fabbricato, ad. es., a seguito di locazione.

A particolari problemi da luogo la cessione dei fabbricati nel corso dei lavori di
costruzione o degli interventi di ristrutturazione. A tali fini "Agenzia ritiene che il
fabbricato oggetto di tali interventi debba essere comunque assoggettato a IVA in
relazione alle espresse previsioni delle tabelle (n. 21 della Tab. A, parte I[; n. 127-
undecies della parte III), disposizioni che appaiono esulare dall’ambito applicativo
dell’art. 10, nel senso che, in presenza dei relativi presupposti, si debba applicare

I'IVA con l'aliquota ivi prevista, in conformita alla citata norma della Direttiva.

L'operazione sara invece esente quando gli interventi di ristrutturazione non siano
stati ancora effettivamente iniziati, ancorché sia stato richiesto o rilasciato il relativo

permesso o presentata la denuncia di inizio lavori.

Infine {par. 12}, la Circolare ha ritenuto che la disciplina introdotta sia applicabile
anche al caso di cessione di fabbricati per atio della pubblica autorita, sempreche
ovviamente il cedente sia costituito da un’impresa, soggetto passivo d'imposta, e che

i beni siano inerenti all'attivita da questa svolta.

In tali casi, tuttavia, posto che l'operazione si intende effettuata al momento del
pagamento del corrispettivo, comunque qualificato in relazione alle procedure
espropriative, ¢ a tale data che occorre fare riferimento per stabilire il regime

applicabile.

Decorso il termine quadriennale, le cessioni divengono esenti, con conseguenze in
ordine alla rettifica della detrazione che saranno esaminate successivamente nel par.

7.



E" importante rilevare che, ai fini dell'applicazione di tale disciplina, per “impresa
costruttrice” non puo intendersi solo quella che abbia per oggetto esclusivo o
principale dell’attivita esercitata la costruzione di fabbricati o porzioni di fabbricati a
uso abitativo, come prevede la lett. i) dell’art, 19-bis1, considerando che a tali fini
rileva, invece, la nozione di impresa “costruttrice”, quale promotrice e proprietaria
della costruzione ovvero di impresa “ristrutturatrice”, che é quella che effettua la
ristrutturazione in senso oggettivo, ancorché questa non costituisca 'oggetto della
sua attivita. La Circolare n. 12 citata ha affrontato il problema del limite
quadriennale per la cessione nell’ambito del regime transitorio, nel senso di
confermare l'applicazione dell'IVA per le fatturazioni effettuate nel quadriennio e di
assoggettare a imposta di registro la quota di prezzo non assoggettata a IVA (par. 3).
La soluzione data al problema transitorio non estensibile anche al regime ordinario,

su cui si tornera in seguito.

Per quanto attiene alle cessioni di immobili strumentali, il regime di esenzione trova
consistenti eccezioni, che in parte ricalcano quelle relative ai fabbricati abitativi a
favore di imprese costruttrici o ristrutturatici, sempre nel limite temporale di quattro
anni dalla ultimazione dei lavori, cui si aggiungono eccezioni specificamente riferibili
all’acquirente che abbia un pro-rata di detraibilita pari o inferiore al 25%, e quindi in
tutti 1 casi in cui l'acquirente si trovi in regime di dispensa ex art. 36-bis ovvero non
agisca nell'esercizio di impresa arti o professioni, casi, questi, in cui come per le

locazioni, 'applicazione dell' TVA é necessaria.

Al di fuori di questi casi, come sopra accennato per le locazioni, I'applicazione
dell'TVA puo avvenire in base ad opzione, che va esercitata in sede di cessione.
Come gia detto a proposito delle locazioni, lo stesso regime ¢ applicabile ai riscatti

effettuati in attuazione di contratti di locazione finanziaria.
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Si deve ritenere che il volume di affari dell’acquirente con percentuale uguale o
superiore al 25% debba essere verificato anche con riguardo al caso di applicazione
separata dell'imposta per l'attivita di locazione di immobili, che & possibile per le
attivita di locazione esenti ovvero imponibili che danno luogo ad un pro-rata di
detraibilita ex art. 19-bis, comma 5 {art. 36, comma 3). Ove tale pro-rata sia superiore
a quello minimo, Facquisto di immobili strumentali destinati alla locazione potra
fruire dell’applicazione dell'IVA e consentire la detrazione nei limiti del pro-rata
generale relativo all’attivita specifica. La reintroduzione, in sede di conversione del
D.L. n. 223/2006, della opzione di cui alla norma citata consente infatti tale procedura
in relazione alla diversificazione del regime IVA delle locaziont (cfr. Circolare

dell’ Agenzia delle Entrate n. 27/E/2006, par. 2.2.).

Un cenno a parte merita il trattamento delle operazioni che non prevedono il

pagamento di un corrispettivo, ma che costituiscono cessioni ai fini IVA.

Il caso piu rilevante & quello dei conferimenti o delle assegnazioni ai soci (ex art. 2,
comma 2, n. 6 e comma 3, lett. b), che esclude da IVA solo i conferimenti di
azienda(®), dove la base imponibile dell’operazione & costituita dal valore normale

del cespite (art. 13, comma 2, lett. ¢).

Anche in questi casi si deve ritenere che I'IVA sia applicabile nei casi in cui il
cessionario non abbia diritto alla detrazione o questa sia pari o inferiore al 25% per
effetto del pro-rata, anche se in via meramente prospettica, ove la conferitaria sia
costituta con il conferimento stesso; permangono al riguardo, problemi circa I'entita

del conferimento, considerando che la conferitaria puo non disporre della liquidita
per assolvere I'IVA, e sulla quantificazione del valore di apporto (al netto o al lordo

delVIVA indetraibile).

" Salvo eccezioni. Ad es., in caso di assegnazione ai soci per liquidazione di societh non operative {art. 1,
commaa 109/118, L. n. 296/2006) ovvero di conferimento mediante apporto ai fondi immobiliari di
immobili prevalentemente locati {art. 3-quater, comma 1, D.L. 3 agosto 2004, n, 220).



Negli altri casi dovrebbe essere possibile esercitare I'opzione in sede di atto, nel sensc
che se essa non e esercitata, 'operazione & esente, con applicazione delle imposte
ipotecarie e catastali (e di quella proporzionale di registro solo quando si tratti di
immobili abitativi, cfr. par. 6). Tale regime appare in linea di massima conveniente
quando il conferente non subisca effetti in termini di indetraibilita, come nel caso di

soggetti che si trovino nel regime di cui all’art. 36-bis.

Per il pro-rata si dovranno seguire le istruzioni dell’Agenzia in relazione
all’applicazione di quello provvisorio o presunto, salvo rettifica in base a quello
definitivo, anche in questo caso con possibili problemi di rivalsa di maggiore imposta
o di restituzione di quella assolta in eccesso e sanzionatori, in caso di erronea/omessa

comunicazione da parte dell’acquirente

Il problema principale che si pone in materia di cessioni di fabbricati abitativi & pero
quello, sopra accennato, del termine quadriennale entro il quale la cessione e

soggetta a IVA, e oltre il quale diviene esente.

Il n. 8-bis dell’art. 10 prevede ~ come norma autonoma — che siano imponibili “le
cessioni” di fabbricati diversi da quelli di cui al n. 8-ter (effettuate) “entro quattro
anni daltla data di ultimazione della costruzione o dell'intervento”, senza operare
alcun collegamento con altre disposizioni di sistema, come quella del’art. 6, in base
alla quale la cessione si considera effettuata al momento della stipulazione “se
riguarda beni immobili”, ma che prevede, inoltre, che se, anteriormente a tale evento,
viene emessa fattura o pagato in tutto o in parte il corrispettivo, 'operazione si

considera effettuata limitatamente all'importo fatturato o pagato.

Ora ¢ del tutto normale nell’attivita edilizia che prima della stipulazione dell’atto di
vendita siano pagati anticipi di prezzo ed emesse fatture soggette ad IVA, sia nel
corso def lavori che dopo, sulla base di contratti preliminari aventi effetti meramente

obbligatori. Anche se nella normalita del casi in tali atti ¢ fissata la data della stipula,



non si puo escludere che per situazioni contingenti la stipulazione non possa
avvenire entro il termine quadriennale. In tali casi il volume di affari sara stato
influenzato dalle fatture emesse, laddove la cessione dovrebbe essere esente,

relativamente ad una base imponibile corrispondente all’intero prezzo.

Posto che il termine quadriennale si pone come elemento discriminante fra
applicazione ed esenzione dall'imposta, si pone il dubbio se possa trovare
applicazione il criterio ordinariamente seguito, di assoggettare le fatture emesse al
regime applicabile nel momento in cui siano emesse, e ridurre la base imponibile aj
fini delle imposte di registro e accessorie, considerando esente solo l'importo

corrisposto o fatturato dopo il decorso del quadriennio.

La Circolare n. 12/2007, par. 3, si € occupata del problema, rilevando come l'art. 26
non consenta di correggere le fatturazioni effettuate in regime di imponibilita per
effetto delle modifiche normative intervenute, di modo che, come gia statuito in
precedenti occasioni (Circ. n. 37/220391 del 10 giugno 1986) 'imposta fatturata non &
soggetta a variazioni, né pud essere comunque richiesta a rimborso.

Di conseguenza si ammette che l'imposta di registro si applichi su una base
imponibile ridotta. La Circolare aggiunge, peraltro senza specifiche motivazioni, che
lo stesso criterio deve essere adottato anche nell’ipotesi in cui entro i quattro anni
successivi all'ultimazione del fabbricato sia pagato un acconto in regime di
imponibilita IVA e successivamente sia pagato il restante corrispettivo in regime di

esenzione,

Il problema é che l'art. 26, conformemente alla Direttiva, si occupa essenzialmente
della diminuzione della base imponibile {(anche per risoluzione del contratto) o di

inesattezze o errori nella fatturazione, e quindi di una qualche irregolarita della



stessa, con ulteriori problemi circa il termine entro il quale sia possibile operare la
rettifica — specie fra soggetti IVA, dove l'operazione e sostanzialmente neutra (7).

D’altro canto, non si pud sottacere che attribuire al pagamento (e anche alla
fatturazione) intervenuto prima del quadriennio effetti definitivi equivale a
vanificare il termine quadriennale, in quanto cio si tradurrebbe in una sostanziale

disponibilita del regime.

Inoltre, I'eventuale rettifica ex art. 26 ¢ ammessa, oltre I’anno dall’effettuazione delle
operazioni, solo in dipendenza di pattuizioni originarie del contratto e per
inesattezze ex art. 21, laddove la modificazione del regime fiscale non sembra
materia negoziale, anche se le parti potrebbero prevedere che in caso di superamento
del termine gli importi fatturati debbono essere rettificati, con impegno ad emettere
una nota di credito, e assoggettamento dell'intero imponibile (esente da IVA) alle
imposte sul trasferimenti. Ma si tratta di soluzioni poco convincenti, come pare
dubbio che, in previsione di tale regime, I'impresa possa emettere fatture esenti in un

periodo in cui non sussistono i presupposti, ma solo una previsione per I'esenzione.

In ogni caso, anche si ammettesse la rettifica, il volume di affari degli anni precedenti
non varierebbe il pro-rata generale dell’attivita, e quindi la detrazione operata per

altri acquisti fatti in clascun periodo.

in altri termini, l'inserzione del termine quadriennale non trova nel sistema IVA un
criterio analogo a quello francese, in cui allo scadere del quinquennio si procede
automaticamente alla rettifica della detrazione per le sole unita invendute, e non ¢
stato ben inserito nel sistema dell'IVA, che ¢ stato pensato per imprese che operano
strutturalmente nefl'imposta, svolgendo un’attivita imponibile e non effettuando ~ di
norma — operazioni su beni soggetti a regimi alternativamente di soggezione o di

esenzione, accrescendo la indecifrabilita del sistema.

7 Sulle difficoitd ermeneutiche e sistematiche dell’art. 26, vedasi per tutti M, BASILAVECCHIA, Le nofe
di variazione, in TESAURQ (a cura di) Ginrisprudenza sistematicn di diritto tributario, Toring 2001, p. 647,



Ulteriori e forse maggiori problemi ricorrono nel caso di ristrutturazione, che pud
talvolta costituire una operazione occasionale, dato che 'acquisto dell’immobile non
¢ sempre preordinato alla esecuzione dei lavori e alla successiva vendita. Non vi &
quindi identita di situazioni con Tattivita di costruzione e vendita, in quanto nel
nuovo regime la cessione del fabbricato abitativo non di nuova costruzione sara
ordinariamente esente e quindi soggetta a imposta di registro, ipotecaria e catastale,
laddove la ristrutturazione comportera l'applicazione dell'IVA, con un cumulo di
imposte sull’acquisto e sulla vendita e detraibilita - se possibile — della sola IVA

afferente i lavori di ristrutturazione.

A cid va aggiunto che la ristrutturazione comporta talvolta un cambio di
destinazione del fabbricato, specie da quella ad uffici ad abitazione e viceversa,
soprattutto ove si consideri che spesso la destinazione ad uffici ¢ stata nel tempo
imposta ad abitazjoni ubicate nei centri storici, con modificazioni strutturali modeste
e accatastamenti non sempre di merito. Il problema si pone essenzialmente per il

caso di uffici acquistati come tali e poi trasformati in abitazioni.

La trasformazione non determina, infatti, un’automatica rettifica, in quanto
'immobile potrebbe essere ceduto nel quadriennio con applicazione dell'1VA, di
modo che non e chiaro quale sia il momento in cui il cambio di destinazione rilevi,

considerando anche il periodo in cui i lavori hanno luogo.

Nel caso di mutamento da abitazioni in uffici il problema & meno evidente, in quanto
gli uffici possono essere soggetti a IVA anche dopo il quadriennio, perlomeno su
opzione. Anche in questi casi sul regime possono interferire fatturazioni anticipate,
soggette a IVA qualora oggetto di cessione sia I'immobile ristrutturato, con
possibilita di rettifica ex art. 26 qualora la vendita avvenga con atto successivo allo
scadere del periodo e abbia ad oggetto un fabbricato abitativo ovvero un ufficio

esente per mancato esercizio dell’opzione.



6. Cessione di fabbricati - Regime delle altre imposte indirette

[l trattamento ai fini delle imposte di registro, ipotecarie e catastali, che, come visto, &
streftamente connesso a quello dell'IVA, & stato anch’esso modificato, stabilendo
innanzi tutto 'obbligo di registrazione in termine fisso anche delle scritture private
non autenticate che abbiano ad oggetto operazioni esenti, ai sensi dell’art. 10, comma
1, nn. 8-bis e 8-fer, e, soprattutto, ponendo eccezioni al regime di alternativita di cui
all’art. 40 del DPR n. 131/86. Sono, quindi, soggette a imposta di registro anche le
operazioni esenti di cui all’art. 10, limitatamente peraltro ai nn. 8, locazioni, e 8-bis,
cessione di fabbricati abitativi, senza menzionare i fabbricati strumentali di cui al n.

8-ter,

Ne consegue che le cessioni di fabbricati a uso abitativo sono sempre soggette alla
imposta ordinaria di registro, con le aliquote di pertinenza, e alle imposte ipotecaria e

catastale, salvi regimi agevolativi specifici.

Sempre in materia di passaggio dal regime di imponibilita (nel quadriennio) a uno di
esenzione da IVA, in sede di cessione di fabbricati abitativi si pone il problema
dell’assoggettamento a imposta di registro, ipotecaria e catastale di basi imponibili
previsti dalle norme vigenti in misura diversa in relazione anche alla natura dei
soggetti acquirenti, imponibili che devono essere assoggettati ad imposta secondo i

criteri vigenti all’atto della loro formazione e/o registrazione a seconda dei casi.

Se nel quadriennio ¢ stata applicata I'IVA, il problema é quello innanzi esaminato e la
cui soluzione non & agevole, specie quando si ritenesse possibile la rettifica, con
restituzione del’IVA assolta per rivalsa alla parte acquirente, che deve corrispondere
le imposte proporzionali sui trasferimenti su un imponibile spesso diverso (in caso di

opzione per il valore catastale, vd. par. 12).



A cid va aggiunto che essendo ammessa (vd. par. 13) 10’opzione dell’acquirente per
la forfetizzazione della base imponibile ai fini dell'imposta di registro (ma non
dell'lVA), l'eventuale fatturazione dell'impresa renderebbe inutile tale opzione e
comunque renderebbe inutile la riduzione della base imponibile degli importi pagati.
Lo stesso problema si presenterebbe peraltro anche in caso di pagamenti fatturati che

eccedessero il valore catastale.

Per le cessioni di fabbricati strumentali, 'art. 40 non menziona il n. 8-fer, con I'effetto
che la cessione di tali immobili, sia essa soggetta o esente da IVA, non determinag
Vapplicazione dell’tmposta proporzionale di vegistro, ma selo di quella fissa. Tale regime,
che puo apparire a prima vista non coerente con il principio di alternativita, nel senso
di cumulare l'eventuale esenzione da IVA con quella dell'imposta di registro, si
traduce, di norma, nell’indetraibilita dell'TVA a monte per il cedente, eventualmente
anche come pro-rata annuale, laddove l'applicazione dellIVA determina la
traslazione dell’onere in capo all’acquirente, che non sempre si pud avvalere della

detraibilita dell'IVA assolta per rivalsa.

At fini delle imposte ipotecarie e catastali, per detti fabbricati si ¢ invece passati
dall’applicazione dell'imposta in misura fissa, in dipendenza del pagamento
dell'IVA, ad un’applicazione dell'imposta catastale con l'aliquota proporzionale

dell'1% e di quella ipotecaria con I'aliquota del 3% con un onere complessivo del 4%.

Ove si consideri che neil confronti dei soggetti con nulla o ridotta detraibilita
dell'IVA, la rivalsa si traduce sempre in un onere effettivo a carico dell’acquirente, e
evidente l'aggravio di imposizione per l'acquisto di fabbricati strumentali, senza

altro motivo che quello di eliminare (presunti) abusi nella detrazione d’imposta.
Per quanto riguarda l'imposta ipotecaria va, inoltre, rilevato che la dizione letterale

del nuovo comma 1-bis defl’art. 1 della tariffa contempla le “trascrizioni di atti e

sentenze che importano ... il trasferimento di proprieta di beni immobili strumentali
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di cui all’art. 10, comma 1, n. 8-fer, DPR n. 633/72, anche se .... assoggettatia IVA “..;
e la “costituzione o trasferimento di diritti immobiliari sugli stessi” (cosi inserito
dall’art. 33, comma 10-bis), lett. b) del D.L. 4 luglio 2006, n. 223), con formulazione
che sembrerebbe prescindere dalla soggettivita IVA del cedente ¢, quindi, rendere
applicabile il pili oneroso trattamento solo in relazione alla natura strumentale del

cespite,

Peraltro una tale conclusione urterebbe evidentemente con la ratio della disposizione,
che fa riferimento a operazioni IVA e, quindi, ad atti in cui il cedente sia un soggetto
passivo di tale imposta, conclusione, questa, condivisa sia dalla Circolare Assonime

n. 36 del 3 agosto 2006, par. 1.4,, e da interventi della dottrina (%).

Come sopra accennato, il nuovo regime coinvolge anche le operazioni di leasing e in
genere anche quelle di cui siano parte i fondi immobiliari, qualora, ovviamente,
oggetto di cessione siano singoli immobili come tali e non un complesso di immobili
prevalentemente locato, che costituisce azienda ai fini di che trattasi.

In relazione a queste fattispecie, I'art. 35, comma 10-fer, def D.L. n. 223/06, ha stabilito
che quando le cessioni concernano fondi immobiliari chiusi, di cui all’art. 37 del TUE,
ovvero societa di Jocazione finanziaria, banche e altri intermediari finanziari, e per
questi ultimi I'acquisto sia direfto ad effettuare operazioni di locazione finanziaria
(soggetti cui vanno aggiunte le SIIQ: art. 1, comma 139, della L. n. 296/2006), le
aliquote delle imposte ipotecarie e catastali, come sopra maggiorate, sone ridotte alia
meta, con decorrenza dal 17 ottobre 2006. In sostanza, quindi, fe aliquote saranno

quelle dell’],5% per imposta ipotecaria e dello 0,5% per I'imposta catastale.

Dette imposte, dovute sia in sede di acquisto da parte dei detti soggetti, che in sede
di successiva vendita, possono essere - come sopra accennato - decurtate, in sede di
vendita o riscatto da parte delle societd di leasing, dell'imposta proporzionale di

registro corrisposta sui canoni relativi ai contratti di locazione finanziaria.

¥ 5. Baruzzi, ne 1l Fisco 2006, parte 11, p. 5410 e autori i/ citati.



Da tale sistema la citata Circolare dell’Agenzia n. 12/2007, par. 4, ha tratto una
conclusione di notevole rilevanza sistematica, quella, ciog, che in sede di riscatto del
bene non ci si trova di fronte ad una vera e propria cessione del bene per un prezzo
rilevante a tali fini, ma ad un’operazione finanziaria di investimento, che consente

all'utilizzatore di acquistare un cespite per il tramite di un intermediario finanziario.

La ratio delle disposizioni sarebbe quindi quella di consentire all'utilizzatore che
opera il riscatto di pagare un’unica imposta ipotecaria e catastale, cumulando quella
corrisposta dall'intermediario in sede di acquisto {e conglobata nel prezzo) con
quella dovuta in sede di cessione, con sterilizzazione dell'imposta di registro
applicata sui canoni. Ne consegue che, in sede di riscatto, la base imponibile,
altrimenti costituita dal valore venale del bene, deve essere individuata nel prezzo di

riscatto, aumentato dai canoni per la parte capitale.

7. Effetti del nuovo regime delle locazioni e cessioni di fabbricati sulla

detrazione IVA

Listituto in cui le modifiche determinano problemi forse ancora maggiori ¢ pero
quello della detrazione e, soprattutto, della rettifica ex art. 19-bis2, gia per l'innanzi
poco chiaro, ma che ora soffre per 'accentuazione del regime di esenzione, anche per

ta mancanza di una disciplina pilt aderente alla nuova casistica.

A tale riguardo occorre osservare che le difficolta tecniche in materia di detrazione
non sono compiutamente risolte nemmeno dalla citata Direttiva 2006/112/CE (artt. da
167 a 192), dove assume rilievo la distinzione fra beni impiegati per effettuare
operazioni soggette (o esenti) ad imposta e beni (soprattutto immobili)
d’investimento (art. 187), soggetti a rettifica in un periodo variabile da cinque a venti
anni e in caso di cessione {art. 188). A tali fini 'art. 189 prevede che gli Stati membri

possano definire normativamente | beni d’investimento, individuare ['importo
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dell'TVA suscettibile di rettifica e adottare disposizioni atte ad evitare vantaggi

ingiustificati e a consentire semplificazioni amuninistrative.

La medesima Direttiva prevede, poi, che in caso di utilizzo di beni e servizi sia per
operazioni che danno diritto alla detrazione sia per operazioni che non danno tale
diritto, fa detrazione sia effettuata in base al pro-rata calcolato sul complesso delle
operazioni effettuate dal soggetto passivo, anche per settori di attivita o con varie
modalita alternative (art. 173, par. 2}, escludendo dal volume di affari rilevante a tali

fini quello relativo alle cessioni di beni d'investimento (art. 174, par. 2, lett. a).

Come si vede il sistema del pro-rata generale presuppone l'utilizzo dei beni per
effettuare le operazioni relative all’attivita svolta, ed & tendenzialmente incompatibile
con una detraibilita o indetraibilita originarie per singole beni. In particolare, la
rettifica della detrazione ¢ considerata conclusiva della vicenda fiscale dei beni
d'investimento (art. 188), nel senso che il recupero delle annualita mancanti alla
scadenza del periode di rettifica in regime di imponibilita o di esenzione viene
escluso dal calcolo del pro-rata (art. 174, par. 2, lett. a) e par. 3). In sostanza, I'art. 173,
che disciplina il pro-rata, presuppone un’utilizzazione promiscua dei beni e obbliga
alla rettifica quando siano, successivamente al periodo, mutati gli elementi presi a
base per la detrazione (artt. 185 e 187, par. 2). Il sistema vigente in Italia prevede
invece due criteri per ridurre o escludere la detraibilita, uno, specifico per il singolo
acquisto e, I'altro, con riguardo alla proporzionalita dell'IVA detraibile al volume di

affari, imponibile ovvero esente, con un non facile coordinamento fra i due criteri.

E’ altresi ammesso che in caso di svolgimento di attivita diverse il volume d’affari
possa essere determinato separatamente per scelta del contribuente e che tale
applicazione separata dellimposta pud essere effettuata, oltre che in base alla
tipologia dell‘attivita (contrassegnata da appositi codici), anche in base al regime di
imponibilita o di esenzione, limitatamente, perd, alle sole locazioni di immobili a

destinazione abitativa (art. 36, terzo comma, ultima parte) che comportino una



riduzione della detrazione per effetto del pro-rata, in modo da applicare
separatamente ['imposta alle locazioni abitative — esenti — e a quelle di altri fabbricati,

soggette ad imposta.

Tale disposizione appare oggi notevolmente inadeguata, oltre che imprecisa nei
. i s .. . . .
presupposti. L'esercizio dell'opzione non &, infatti, condizionato da particolari
circostanze, ma & regolamentato solo come procedura (gestione con contabilita
separata), di modo che questo pud essere effettuato in una fase qualunque
dell’attivita, svolta per I'innanzi in modo unitario con altre. La separazione
ell’attivita in relazione al regime di esenzione per la sola locazione di abitazioni
dell’attivit 1 1 d la sola | di abit
determina inoltre una possibile disparita di frattamento, in quanto l'estensione della
esenzione a locazioni di immobili strumentali avrebbe dovuto consentire
un’applicazione separata in relazione al solo regime di esenzione della locazione, a

prescindere dalla destinazione del cespite locato.

Nel settore edilizio le difficolta dell’applicazione separata derivanc dalla duplice
funzionalita dei fabbricati abitativi, che possono costituire, da un lato, beni-merce
destinati alla vendita (soggetta ora ad un regime temporaneo di imponibilita per il
costruttore del fabbricato) e, dall’altro, beni utilizzati per la locazione, destinazioni,
queste, che non sono alternative, né comunque, irreversibili. Di fatto, le cennate
destinazioni alla vendita o alla locazione possono ben coesistere, con un regime
distinto - tranne che in qualche caso - nel corso del quadriennio, ma
tendenzialmente identico, dopo la scadenza del termine entro il quale la cessione
sarebbe imponibile, posto che o si tratta di operazioni necessariamente esenti

(abitativo) ovvero imponibili per opzione (strumentale).
Tale situazione pone problemi sia quando non si proceda all’applicazione separata

dell'imposta sia quando si eserciti I'opzione, caso in cui ¢ cruciale il problema dei

profili IVA interessati dall’attivita locatizia.
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Come sopra accennato, il regime di esenzione o imponibilita delle operazioni &
problematico sia di per se, sia, soprattutto, per gli effetti che determina sulla
detrazione dellIVA assolta per rivalsa dal costruttore, con una reciproca
implicazione di effetti e condizioni non agevolmente inseribile in schemi

normativamente ricostruibili.

Il problema piu rilevante nel settore ¢ quello costituito dalla previsione di
un’indetraibilita specifica (art. 19-bis1, lett. 1)) per I'IVA relativa all’acquisto di
abitazioni, che non & pero applicabile quando i soggetti esercitino attivita esenti di
cui al n. 8 dell’art. 10 che diano luogo all'applicazione del pro-rata ex art. 19, comma

5.

I fatto e che il criterio di cui al comma 5 presuppone lo svolgimento di attivita
promiscue esenti 0 soggette, mentre 'operazione di acquisto puo essere occasionale e
comunque non correlata in modo sistematico alla locazione o alla rivendita e puo
riguardare fabbricati con destinazione diversa (abitazioni, uffici, negozi) e soggetti a

regimi diversi (°).

I fatto di esercitare l'attivita di locazione con applicazione del pro-rata si pone,
invece, come presupposto di inapplicabilita della indetraibilita specifica, locazione
che il legislatore ritiene possa dare luogo all'applicazione del pro-rata generale (e

quindi anche alla separazione di applicazione dell'IVA per tale attivita).

Come accennato, il comma 5 dell’art. 19 presuppone I'esercizio di attivita con
operazioni esenti e di altre con operazioni imponibili, senza particolare riferimento
allutilizzo promiscuo dei beni ¢fo servizi acquistati; tale norma appare costituire
nella lett. i) citata uno schema applicativo residuale, rispetto al quale la indetraibilita

specifica si pone come eccezione, come pure eccezionale e limitata deve ritenersi - ad

* E" vero che astrattamente si potrebbe procedere alla imputazione dell'FVA ex art. 19-6is2, comma 8§, in
bage a parametri oggettivi (mg. o me.), ma tale imputazione ¢ prevista soprattutic nel caso di cessione
efo rettifica della detrazione e non in caso di focazione.



onta della sua formulazione - quella del comma 2 dell’art. 19, dove 1'”afferenza”
resta una nozione generica, che dovrebbe trovare applicazione solo in casi specifici,
diversi da quelli di stretta interpretazione dell’art. 19-bis, in funzione di una
destinazione tendenzialmente definitiva all’'effettuazione di operazioni esenti o non
imponibili, e, in sostanza, in sede di prima destinazione del cespite (arg,. art. 19-bis2,

comma 1) (1%).

E’, quindi, evidente che l'apparente rigorosita dei principi che sanciscono
I'indetraibilita & ridimensionata dalle disposizioni applicative, che non riescono a
scindere il regime della detrazione per I'IVA relativa all’acquisto (o costruzione) del
fabbricato, in relazione alla sua prevedibile cessione, da quello temporaneamente
derivante dall’applicazione del pro-rata in caso di locazione. Quando l'impresa
svolga l'attivita di locazione (esente ex art. 8) essa puo applicare l'art. 19, comma 5,
con riguardo all'intero volume di affari, determinato ai sensi dell’art. 19-bis, comma
2, escludendo solo gli importi che derivano da operazioni non integranti attivita
propria del soggetto passivo e gli altri ivi indicati, ma non anche le cessioni di beni
astrattamente soggetti a indetraibilita in base alla lett. i), non essendo tale

indetraibilita applicabile nel caso di utilizzazione del pro-rata.

Se le operazioni (di locazione) esenti concorronoe alla formazione del volume di affari,
quello del pro-rata generale € un regime ordinario in cui, secondo I’Agenzia, si ricade
automaticamente anche quando sussistono i presupposti della indetraibilita specifica.

La lett. i) sopra citata e stata, infatti, modificata per evitare il cumulo della

¥ Nella ns. Circolare Informativa n. 3/1998, par. 5, avevamo sottolineato come I'applicazione del pro-
rata presupponga un‘afferenza generica degli acquisti allo svelgimento dell’attivita d'impresa, di modo
che la indetraibilita specifica si porrebbe in un ambite logicamente antericre e pravalente rispetto al
calcolo del pro-rata. I} volume di affari {esente), che determina tale indetraibilita, va quindi escluso da
quello rilevante ai fini del pro-rata, come previsto dail’art. 19-bis per le cessiond esenti di cui all’art. 10, n.
27-quinquies, ma non anche per le prestazioni di servizi esenti, che presuppongonoe anch’esse il regime di
indetrailsilith originaria ¢ totale. [ beni oggetto dello speciale regime devono considerarsi esclusi
dall’attivita rilevante ai fini IVA e non possono influenzare la detrazione di beni o servizi acquistati per
effettuare operazioni rispetto alle quali tali beni sone del tutto estranei.

La madifica deli’art. 19-bist, lett. i}, ha invece ribaltato tale sistema, dando precedenza logica
all'applicazione del pro-rata con le conseguenze esaminate nel testo. Sul punto vedasi 5.DUS, “Le
modifiche stridiurali defV'IVA infredolte con il D.Lgs. 1. 31371997, par. 5, in 1l Fisco 1998, p.2923.
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indetraibilita sui beni acquistati con quelia applicabile agli acquisti di beni e servizi
diversi per effetto delle locazioni esenti di tali beni, nel senso di rendere inoperante la
indetraibilita specifica e non in quello (altrimenti possibile} di escludere tali locazioni

dal volume di affari rilevante per il pro-rata.

In tale contesto, per i fabbricati che danno luogo a corrispettivi esenti resta il
problema di quando Fimmobile sia immesso nell’attivita di locazione, e quindi di
quando il pro-rata di detraibilita inizi a operare sui costi relativi al fabbricato. Se si
ammette che 'attivita a gestione separata IVA & quella di locazione, e non quella di
costruzione e vendita, si dovrebbe ritenere che i costi di costruzione siano relativi a
tale ultima attivita, mentre la locazione rilevera solo da quando siano percepiti i
relativi canoni esenti, con riguardo ai costi sostenuti in tale attivita. In tal senso
sembra essere la Circolare n. 12/E del 12 marzo 2007, par. 1, dove parla di “effettivo
impiego del bene nella effettuazione di operazioni esenti”, anche se essa si da carico

essenzialmente del regime transitorio e non di quello ordinario dopo le modifiche.

In caso di opzione di separata applicazione dell'TVA, il bene confluira, quindi,
nell’attivita esente al momento della sua locazione, e da quel momento - in relazione
al volume di affari relativo all’attivita in parola - determinera un pro-rata che

incidera sull’'lVA detraibile nell’anno e sara contabilizzata in relazione ad esso.

Se, invece, I'immobile (abitativo) non viene locato, esso permarra nell’attivita di
vendita ad IVA anche dopo la scadenza del quadriennio, con incidenza sul pro-rata,
non essendo possibife istituire un'attivita separata per la costruzione e vendita di

immobili esenti o soggetti ().

HoTalund interventi (cfr. Gallea, "I3.L. n. 223/2006: é separabile ai fini VA Pattivita di vendita di fmobili
strivmentali imponibili?”, ne il Fisco 2006, n. 47/1, p. 7278) auspicano un’interpretazione sistematica
dell'art. 36, nel senso di consentire tale separazione anche in tal caso, come ¢ letteralmente previsto per
le locazioni. Va, peraltro, osservato che il regime della costruzione e vendita di fabbricati pud essere
assai variegalo ¢ non facilmente individuabile a priorl. Se & vero che ex post & agevole rilevare 'aggravio
dell'IVA indetraibile nel caso di cessioni esenti, nel periodo quadriennale le cessioni sono imponibili,
riguardino esse abitazioni o fabbricati strumentali; solo dopo il decorso det quadriennio {salvo locazione
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Il passaggio del bene nell'attivita di locazione comporta, peraltro, non solo la
riduzione della detrazione per I'IVA relativa ai costi e alle spese complessivamente
sostenuti per tale attivita, ma anche la rettifica della detrazione del costo di

costruzione de] fabbricato, anche se destinato alla vendita, in base all’art. 19-bis2.

Nella disciplina generale dell’art. 36, comma 5, al passaggio dei beni fra attivita con
applicazione separata dell'imposta ¢ prevista la fatturazione interna sulla base del
valore normale del cespite. Tale disciplina sembra adombrare un trasferimento
definitivo del bene ed appare oggi superata dal testo dell’art. 19-bis2, che contiene
speciali regole per la rettifica della detrazione in caso di diversa utilizzazione dei beni
nei cinque o dieci anni successivi all’entrata in funzione o all’acquisto.

In particolare, il comma 3 dell’art. 19-bis2 prevede la rettifica della detrazione in caso
di mutamento del regime fiscale dell’attivita esercitata che comporti una modifica del
diritto alla detrazione. A tale fattispecie la Circolare n. 328/E del 24 dicembre 1997
riconduce l'esercizio dell'opzione per I'applicazione separata, riconoscendo
implicitamente che Pesercizio dell’opzione non determina il passaggio dei beni fra le
attivita, se non altro perché fra passaggio dei beni al valore normale e rettifica
dellIVA a suo tempo detratta vi e un insanabile contrasto e perché il termine di
osservazione per la rettifica della detrazione implica che dopo la sua scadenza (per
gli immobili, nove anni successivi a quello di acquisto o entrata in funzione) la

rettifica esaurisce i suoi effetti,

Se ne deve dedurre che in caso di passaggio del bene da un’attivita soggetta ad una
totalmente e istituzionalmente esente dovrebbe determinare la rettifica dell'IVA

detratta per quanti decimi mancano al compimento del decennio (2). Se perd il

esente/soggetta per le diverse tipologie} talune cessioni sono sicuramente esenti e altre posseno o
devono essere imponibili (fabbricati strumentali).

2 Come osservato da Plazza e Della Carita {in i Fisco, "Cessione di fabbricati i esenzione IVA: cffetti sufla
rettifica del pro-rala di detrazione, n. 48/1/2006, p. 7384) il comma 3 dellart. 19-bis2 contrasterebbe con I'art.
20, n. 2, della VT Direttiva {ora artt. 187 ¢ 188 della nuova Direttiva, sopra citati}, in base al quale la
rettifica va ripartita per cingue (in ltalia, 10 anni} adottando le variazioni al diritto alla detrazione
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passaggio avviene fra attivita che fruiscono ambedue della detrazione in base all’art.
19, comma 5, o fra attivita di cui anche una soitanto ricade in tale regime, la rettifica
non puo avvenire che a norma dell’art. 19-bis2, comma 4. In ambedue i casi la
detrazione &, infatti, condizionata dal pro-rata dell’anno in cui si verifica I'acquisto o
il mutamento di regime, con Veffetto di rendere del tutto casuale 'importo dell' IVA
detratta sul singolo cespite, essendo il pro-rata generale influenzato dal complesso
delle operazioni che confluiscono nel volume d’affari del periodo. In sostanza, se in
un anno il pro-rata & del 50%, tutti i costi di acquisto dei beni e servizi ricadenti
nell’attivita subiscono una Hmitazione della detrazione in tale misura, concorrano o
meno, singolarmente presi, al volume d’affari esente. T una volta immesso il cespite
nell’attivita, il relativo pro-rata si applica in ciascun anno con riferimento all'TVA
originariamente assolta sul cespite secondo il meccanismo di cui al comma 4 dell’art.
19-bis2, e ciog, ordinariamente, in caso di variazione del pro-rata originario per pit di

dieci punti.

Com’é noto, occorre in tal caso ricalcolare la detrazione sulla base del pro-rata
dell’anno, determinare la differenza fra quella originaria e quella cosi ottenuta,
dividere tale differenza per dieci e detrarre o aumentare 'IVA dovuta dell’anno di

tale importo.

In caso di mancato esercizio dell’opzione per Yapplicazione separata, tale regime
deve essere applicato a tutt gli immobili per | quali la detrazione sia stata applicata

con il pro-rata al momento dell’acquisto o della entrata in funzione ('3), sempreché

intervenute negli anni successivi a quello di acquisto o costruzione, norma ritenuta applicabile al caso
della sentenza della Corte di Giustizia 29 aprile 2004, causa C-487/01 e C-7/02, punto 93, La norma
correttamente applicabile sarebbe quindi solo quella del quarto comma. In tal senso vedast anche la
Circ. Assonime n. 66 del 1999 ¢ ABI, serie tributaria, n. 23 del 1999 (in caso di esenzione ex art. 6, L. n.
133/99).

* 50 ripropone anche in questa sede il problema, sopra accennato, del momente in cui sussistono |
presupposti per applicazione del pro-rata di cui al comma 5 dell'art. 19, e cioé lo svolgimento di
attivita con operazioni esenti e soggette.  Se il pro-rata ¢ generale e le attivitd possono — anche
potenzialmente ~ dare luogo ad operazioni esenti, si dovrebbe ritenere che, in assenza di operazioni
esenti, ¢i si trovi di fronte a un pro-rata del 100%, e non che occorra passare nei diversi periodi a un
sistema di totale detraibilita (ma con indetraibilitd specifica per singoli beni potenzialmente produttivi
di ricavi esenti) ¢ ad un sistema di pro-rata, con rettifica della detrazione su altri cespiti per effetto del
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non sia stata esercitata opzione per I'applicazione separata dell'imposta. In tale
ultimo caso l'effetto sara lo stesso a decorrere dall’anno in cui i fabbricati, o loro
porzioni, sono stati immessi nell’attivita di locazione. In ambedue i casi la variazione
pro-rata opera per tutti i fabbricati compresi nella gestione, determinando, ad es., nel
caso di pro-rata del 50%, una ridotta detrazione per fabbricati abitativi che danno
luogo a corrispettivi esenti e ad una ridotta detraibilita per immobili che danno luogo

a corrispettivi soggetti.

In base al comma 6 di tale articolo, in caso di cessione esente, la rettifica andra
operata in unica soluzione per tutti i decimi mancanti al compimento del decennio
sulla base del pro-rata dell’anno; se, invece, la cessione & imponibile, viene
recuperata in detrazione la differenza fra I'IVA a suo tempo assolta per rivalsa e
quella detratta, o all’atto dell’acquisto o entrata in funzione, per tanti decimi quanti
sono gli anni mancanti al compimento del decennio, ma entro il limite dell'TVA
relativa alla cessione, come se, quindi, nell’anno della cessione il pro-rata fosse del
100%. La rettifica non consente quindi il recupero dell’intera IVA a suo tempo non
detratta e comunque non di quella eventualmente versata per effetto di precedenti

rettifiche, che restano definitivamente operate.

Il criterio di cui al comma 6 si pone, quindi, come corollario del comma 4 e risulta

alternativo al comma 3.

Tale disposizione e collegata all’'esame di un altro problema che ricorre in materia,
queilo del modo in cui le cessioni di fabbricati esenti o soggette influenzino il
rapporto di cui all’art. 19-bis, comma 1. Il comma 2 di detto articolo esclude, infatti,

dal computo del volume di affari i corrispettivi delle cessioni di beni ammertizzabili, e

pro-rata derivante dalla esenzione dei ricavi da tali cespiti prodotti, senza che sia prevista la rettifica
dell'tVA non detratta in base, ad es., alia lett, i) dell’art. 19-bisi. Analogo problema si pone per le
ristrutturazioni con cambio di destinazione o di destinazione alla vendita delle unitd abitative
ristrutturate e in precedenza locate. La Direttiva (art, 173} non pone d'altronde altro presupposto che
quetlo delia utilizzazione dei beni e servizi per effettuare operazioni che dannoe o non danno diritto alla
detrazione nell’ambito delPattivita svolta, e non un’analisi preventiva circa la specifica destinazione dei
singoli beni ad operazioni soggette ¢ esenti.
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di quelli oggetto di indetraibilita specifica, ma esenti ex art. 10, n. 27-quinquies,
mentre il comma 8 dell’art. 19-bis2 stabilisce che, ai fini di detto articolo, i fabbricati e
loro porzioni devono intendersi in ogni caso come beni ammortizzabili, ponendo cosi
il dubbio se essi siano tali anche agli effetti dell’art. 19-bis, comma 2. La risposta
sembra essere negativa, in quanto ['art. 19-bis2 configura un sistema chiuso,
condizionato da specifici presupposti, come pure limitata a tale fattispecie — immobili
esclusi — € la qualificazione dei beni ammortizzabili in base ad un coefficiente di
ammortamento stabilito ai fini delle imposte sul reddito superiore al 25 per cento

(art. 19-bis2, comma 5).

Ovviamente cio significa che non tutte le cessioni di fabbricati siano — come tali -
escluse dal pro-rata, ma che ne siano escluse solo quelle di fabbricati ammortizzabili,
alla pari di tutti i beni aventi tale natura e, quindi, in sostanza, di tutti quelli che

siano utilizzati nell’attivita d'impresa.

Tale esclusione & del resto conforme a quella prevista dalla Direttiva per i “beni
d'investimento” (") che sono istituzionalmente esclusi dal pro-rata, e corrisponde
alla previsione, in caso di acquisto, del diritto al rimborso dell'IVA relativa (art. 30,
comma 2, lett. ¢), anche in assenza delle condizioni di cui al comma 3 dello stesso art.

30).

Secondo la prassi costante dell’ Amministrazione la nozione di bene ammortizzabile &
ricavabile dal raffronto con la disciplina delle imposte sul reddito (art. 102, TUIR), fra
cui rientrano anche i fabbricati concessi in leasing (cfr. Ris. 2 dicembre 1991, n.

445585, relativa al rimborso, ex art. 30).

Y n questa parte la normativa italiana recepisce una nozione di beni d'investimento pit restrittiva di
queila assunta dalla Direttiva (art. 188), la cui disciplina ¢ nel senso di rettificare la detrazione per gli
anni rancanti alla scadenza del periodo o in regime di totale esenzione (in caso di cessione esente) o in
quetlo della totale detraibilita (in caso di cessione soggetta), in ambedie 1 casi con esclusione dei relativi
importi dal velume di affari vilevante ai fini del pro-rala.
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A tali fini e trrilevante il regime (di esenzione o meno) delle operazioni relative a tali
immobili, posto che il requisito di non essere oggetto dell’attivita propria
dell'tmpresa previsto per l'irrilevanza delle operazioni esenti {(da 1 a 9 dell’art. 10)
opera in un momento logicamente successivo rispetto alla norma generale relativa

all’esclusione dei beni ammortizzabili.

Ne consegue che le cessioni di (ma non le prestazioni di servizi relative) beni
ammortizzabili non influenzano il pro-rata, siano esse soggette ovvero esenti da

imposta, e quindi non lo influenzano nemmeno ai fini della rettifica della detrazione.

Tale regime di irrilevanza deve, inoltre, ritenersi sussistere per tutti i fabbricati (e non
solo per quelli ammortizzabili) in caso di cessione imponibile nel corso del decennio,
cessione che e soggetta (art. 19-bis2, comma 6) ad un regime straordinario relativo al
singolo cespite per gli anni mancanti al compimento del decennio, nel quale si
assume presuntivamente un pro-rata del 100% per il singolo cespite, prescindendo
da quello dell'anno. Se ne deve, infatti, dedurre che il relativo corrispettivo non puo
concorrere alla formazione del volume di affari, nemmeno se si tratta di bene non
ammortizzabile, posto che, in caso di variazione rilevante ai fini della rettifica, si

avrebbe un doppio effetto favorevole in termini di detrazione.

Nel caso di cessione esente, invece, anche se la Direttiva presuppone un trattamento
identico in termini di rilevanza sul pro-rata per le due fattispecie, la norma interna
nulla dispone, per cui - sempreché non si tratti di beni ammortizzabili - il
corrispettivo esente dovrebbe influenzare il pro-rata nei modi normali, con rettifica
dei decimi corrispondenti agli anni residui. In tal caso la rettifica della detrazione
non avviene - come per il caso simmetrico della cessione imponibile -
presupponendo un pro-rata di indetraibilita del 100%, ma adottando il pro-rata
dell’anno, quale influenzato dal corrispettivo esente della cessione, pena, in caso
contrario, una irrazionale duplice rilevanza di tale corrispettivo sulla rettifica del

singolo cespite e sul pro-rata generale,

50



Lo stesso discorso deve farsi nel caso in cui il decennio sia scaduto, senza possibilita
di ulteriori rettifiche. In tali casi la cessione di fabbricati non ammortizzabili ~ esente
0 soggetta che sia — concorrera alla formazione del volume di affari, posto che l'unica

ulteriore eccezione ¢ costituita dall’esenzione ex art. 10, n. 27-quinquies.

Non si puo sottacere che sotto questo profilo la legislazione interna non ¢
soddisfacente, nel senso che il volume di affari relativo a beni d'investimento ~ e non
solo di quelli ammortizzabili - non dovrebbe influenzare il pro-rata di annualita
successive in occasione della loro cessione esente o soggetta, q_uaiora tali operazioni

straordinarie non siano relative all’attivita propria dell'impresa.

8. Riscatto di fabbricati in esecuzione di coniratti di locazione finanziaria

Il regime delle cessioni in esecuzione di contratti di locazione finanziaria non e
diverso da quello sia ai fini IVA che delle imposte ipotecaria e catastale. In
particolare il riscatto di fabbricati abitativi sara esente e quello di fabbricati

strumentali sara soggetto a IVA.

A regime, quindi, 'IVA assolta per l'acquisto sara detraibile in base al pro-rata
del’anno, eventualmente nell’ambito di un’applicazione separata per le locazioni efo

cessioni - esenti o soggette.

Posto che la locazione finanziaria ha di norma ad oggetto fabbricati strumentali, la
loro cessione sara soggetta a IVA, con applicazione dell’imposta ipotecaria e catastale
nella misura complessiva del (3+1) 4 per cento, ridotta alla meta per effetto dell’art.
35, comma 10-ter, del D.L. n. 223/2006, su una base imponibile costituita dal prezzo di
riscatto integrato dai canoni corrisposti, depurati della componente finanziaria (e
cioe, nella quasi totalita dei casi, sul prezzo di acquisto finanziato con i contratto:

cfr,, in tal senso, la Circ. n. 12/2007, par. 4). Ovviamente, ai fini IVA, essendo i canoni



assoggettati ad imposta, la base imponibile sara costituita solo dal prezzo di riscatto.
L’orientamento surriferito sembra in ogni caso escludere che per la cessione si possa

adottare un regime diverso da quello scelto per i canoni.

Il relativo volume di affari, relativo a beni ammortizzabili, non influisce comunque

sul pro-rata di detrazione (vd. par. 7).

9. Regime transitorio delle cessioni

Il regime transitorio si articola, data la successione dei provvedimenti di legge, in tre

periodi.

Il primo periodo e quello che si & chiuso al 3 luglio 2006, data di entrata in vigore del
D.L. n. 223/2006 ed e regolato dal regime previgente alle modifiche. Si ricorda che
tale regime era diverso per le abitazioni e per gli immobili strumentali; per i
fabbricati a destinazione abitativa, erano soggette a IVA le cessioni effettuate da
imprese costruttrici, da quelle che avessero realizzato interventi di restauro o
risteutturazione, eccetto la manutenzione straordinaria e ordinaria, e da quelle che
avessero come oggetto esclusivo o principale dell’attivita la rivendita dei fabbricati.
Le cessioni da parte di imprese diverse da quelle indicate erano, invece, esenti ex art.

10, comma 1, nn. 8-bis.

Di conseguenza, vigendo il principio di alternativita, art. 40, comma 1, DPR n. 131, in
caso di esenzione, le imposte applicabili erano quelle di registro con aliquote varianti
dal 3% al 7%, le imposte ipotecarie con aliquota del 2% e quella catastale con aliquota

dell’1%.

Come noto, le aliquote applicabili ai fini IVA erano quelle del 4% per la prima casa,

del 10% per le abitazioni non di lusso e del 20% per altre abitazioni. L'IVA era
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comungque applicabile a prescindere dal tempo decorso dall’acquisto, costruzione o

altri interventi sopra indicati.

Il secondo periodo & compreso fra il 4 luglio 2006 e I'11 agosto 2006, data di
conversione del D.L. n. 223/2006; il relativo regime & stato stabilito dall’art. 35,
comma 8, del D.L., e riguarda sia le imprese di trading immobiliare, le cui cessioni
sono divenute esenti, sia le imprese costruttrici o ristrutturatici, in relazione
all’apposizione di un limite temporale per |'effettuazione della cessione, limitando
I'imponibilita ai cinque anni successivi alla data di ultimazione della costruzione o

degli interventi.

A decorrere dal 12 agosto 2006, I'art. 35, comma 8, del D.L. n. 223 e stato modificato
nel senso sopra ampiamente descritto, La modifica del regime si € resa necessaria in
quanto il testo originario del D.L. n. 223 avrebbe determinato dirompenti effetti in
termine di rettifica della detrazione conseguente al mutamento del regime dei
fabbricati, costruiti o acquistati per la vendita. Al fine di evitare tali effetti, il comma
9 dell’art. 35 del citato D.L. & stato modificato escludendo dalla rettifica della
detrazione i fabbricati diversi da quelli strumentali posseduti alla data del 4 Juglio
2006 da imprese diverse da quelle costruttrici o ristrutturatici, Per queste ultime la
rettifica & esclusa solo quando alla suddetta data sia decorso un quadriennio dalla
ultimazione della costruzione o dell'intervento, e cio¢ per quelli ultimati entro il 4
luglio 2002. Ne consegue che per le imprese di trading immobiliare sono quindi
esclusi dalla rettifica tuiti gli immobili posseduti al 4 luglio 2006, ancorché le
successive cessioni siano esenti da IVA (ma soggette a imposte di registro, ipotecarie
e catastali nelfa misura ordinaria), mentre per le imprese immobiliari di costruzione e
ristrutturazione e (retroattivamente) applicabile il termine quadriennale, di modo che
la cessione dei fabbricati entro i quattro anni resta soggetta a 1IVA, mentre diviene

esente dopo il decorse di tale periodo.

LA
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Per i fabbricati strumentali il regime ¢ sostanzialmente analogo, nel senso che prima
dell’entrata in vigore del D.L. n. 223, la cessione di tali fabbricati scontava I'IVA con
I'aliquota ordinaria, mentre le imposte di registro, ipotecaria e catastale si

applicavano in misura fissa.

Dal 4 luglio 2006 all’11 agosto 2006, la generalizzata esenzione da IVA delle cessioni
anche di tali fabbricati, ha determinato il loro assoggettamento a imposte
proporzionali di registro, ipotecaria e catastale, con obbligo di operare la rettifica
della detrazione dell'IVA detratta all’atto dell’acquisto o della costruzione. TLa
modifica dell’art. 35, comma 8, lett. a), del D.L. n. 223, in sede di conversione, pur
lasciando quello di esenzione come regime residuale, ha imposto o consentito una
diffusa deroga a tale criterio, con sostanziale ripristine della imponibilita di tali

cessioni.

Il comma 9 dell’art. 35 ha conseguentemente limitato 'obbligo di procedere alla
rettifica della detrazione, stabilendo che la rettifica si effettua esclusivamente se, nel
primo atto di locazione ovvero in sede di cessione stipulata dopo il 12 agosto 2006,
non sia stata esercitata l'opzione per l'imponibilita. Non sono dettate regole
specifiche, per cui i criteri di rettifica sono quelli ordinari indicati nella Circolare

dell’ Agenzia n. 12 del 2007 sopra citata.

In particolare, la Circolare precisa che per i fabbricati strumentali le ipotesi di
esonero della rettifica riguardano tutti i soggetti passivi IVA se le operazioni
derivanti da contratti stipulati dopo I'entrata in vigore del D.L. sono soggette a IVA,

laddove la rettifica va operata se non ¢ stata esercitata 'opzione per I'imponibilita.

In altri termini, per i fabbricati strumentali non assume rilievo la situazione
dell'immobile alla data di entrata in vigore del D.L. né della legge di conversione, ma

il mancato esercizio dell’'opzione,



Non si pud sottacere che la disposizione, cui la Circolare cerca di adeguarsi, non
appare coerente con il sistema, in quanto sembra collegare la rettifica, di cui al
comma 3 dell’art. 19-bis2 al mutamento del regime, come se si trattasse di una
destinazione definitiva ad attivita esenti, che, ovviamente si ha solo in caso di
cessione esente, ma non di locazione esente, che dovrebbe solo influenzare il pro-rata
annuale. Per la prima fattispecie la disposizione e, quindi, per qualche aspetto,
superflua, a meno che non si voglia escludere la cessione esente dal volume di affari;
per il caso della locazione — per definizione temporanea — essa appare imprecisa,
perché lascia il dubbio se st debba procedere ad una rettifica sul singolo cespite (%)
ovvero, invece, secondo i criteri ordinari, individuati dalla stessa Circolare
nell'ultima parte del par. 1, dove — pur con i dubbi innanzi rappresentati — si fa

riferimento al comma 4 dell’art. 19-bis2, con le modalita di cuj al sucecessivo comma 9.

1" “esonero” dalla rettifica dei fabbricati strumentali non ha infatti una portata
significativa, in quanto condizionata alla permanenza deli’applicazione dell'TVA sui
canoni di affitto, caso in cui, anche in via ordinaria, sarebbe stato impossibile
procedere ad una rettifica correlata al singolo contratto. Si dovrebbe, quindi, ritenere
che in caso di mancato esercizio dell’opzione il contribuente possa scegliere se
procedere al versamento dell'IVA, ex comma 3 deil’art. 19-bis2, sui decimi
corrispondenti agli anni mancanti al compimento del decennio relativamente al
singolo cespite, ove preveda che il regime del contratto sia invariabile per tale
periodo e non sussistano i presupposti per l'applicazione del pro-rata per il
complesso delle attivita svolte, ovvero, se subisca limitazioni alla detrazione ex art.
19, comma 5, far confluire 1 corrispettivi nel volume di affari esente, operando la

rettifica di cui al comma 4.

Sempre in tema di cessioni ¢ intervenuta anche la Circolare n. 12/E del 1 marzo 2007,

in particolare per il trattamento di acconti fatturati nel previgente regime di

5 Rettifica comunque assai complessa, perché relativa a singole unitd immobiliar, il cui costo di
acquisto non risulta spesso da fatture ricevute, ma da complessi caleoli ricostruttivi di detto costo e
del'IVA relativa assolta per rivalsa.
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applicazione dell'TVA per l'acquisto di case di abitazione, gia sopra esaminato in
relazione al trattamento a regime. Premesso che il pagamento dell’acconto
costituisce presupposto per Vapplicazione dell'IVA, ai sensi dell’art. 6 del DPR n.
633/72, e che quindi esso ricade nel regime vigente pro-tempore al momento del
pagamento, I"Agenzia ha ritenuto che l'imposta di registro dovuta in sede di
stipulazione dell’atto di acquisto debba essere applicata ad una base imponibile

assunta al netto dell’acconto, assoggettata a IVA.

Analoga soluzione deve essere adottata per quanto riguarda le imposte ipotecarie e
catastali, solo che ai fini di dette imposte occorre fare riferimento alla data di
formazione dell’atto traslativo dei diritti reali, del quale ¢ operata la trascrizione o in
base al quale sono effettuate le volture catastali. E', quindi, alla data del contratto che
occorre fare riferimento per stabilire la misura delle imposte ipotecarie e catastali
applicabili a seguito della modifica entrata in vigore, che, per dette imposte, &
avvenuta solo a decorrere dall'll agosto 2006 e cioe da quella della legge di

conversione del D.L. n. 223/06.

10. Regime agevolativo per gli immobili compresi in piani urbanistici -

Definizione di area fabbricabile

Nella ns. Circolare Informativa n. 4/2006, par. 3.4., avevamo comunicato che l'art. 36,
comma 15, del D.L. n. 223/06 aveva abrogato I'art. 33, comma 3, della L. 23 dicembre
2000, n. 388, che consentiva l"applicazione dell’imposta di registro, nella misura
deli’1% e dell’imposta ipotecaria e catastale in misura fissa, sui trasferimenti di beni
immobili in aree comprese in piani urbanistici particolareggiati, a condizjone che
Vutilizzazione edificatoria dell’area avvenisse entro cinque anni dal trasferimento;
tale abrogazione non era, tuttavia, totale, ma limitava il beneficio agli immobili
compresi in piani urbanistici particolareggiati diretti all’attuazione dei programmi

prevalentemente di edilizia convenzionata pubblica, comunque denominati.
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La disposizione e stata ulteriormente modificata dal comma 306 della legge
finanziaria n. 296/2006, nel senso di riferire ['agevolazione agli interventi di edilizia
residenziale convenzionata in genere e, quindi, non esclusivamente pubblici, purché,
ovviamente, sussistano le altre condizioni, fra cui essenzialmente quella dell’accordo
con le amministrazioni comunali circa i prezzi di cessione o i canoni di locazione

delle unita immobiliari.

Sempre in tema di aree fabbricabili occorre soffermarsi soprattutto sull’art. 36,
comma 2, del D.L. n. 223/2006, gia sinteticamente commentato nella nostra

precedente Circolare.

La disposizione ha inteso unificare sia ai fini dell'ITVA che a quelli dell'imposta di
registro e del TUIR, nonché infine dell'ICI, la nozione di area fabbricabile, stabilendo
che essa e tale se “utilizzabile a scopo edificatorio in base allo strumento urbanistico
generale adottato dal Comune, indipendentemente dall’approvazione della Regione

e dell’adozione di strumenti attuativi del medesimo”.

At fini dell'IVA, Ia disposizione si sovrappone a quella di cui all’art. 2, comma 3, lett.
c}, del DPR n. 633/72, nel quale si escludono dalle operazioni imponibili le cessioni
che hanno per oggetto terreni non susceltibili di utilizzazione edificatoria a norma
delle vigenti disposizioni, precisandosi che non costituisce utilizzazione edificatoria
fa costruzione delle opere indicate nell’art. 9, lett. a), della L. 28 gennaio 1977, n. 10 e
cioe le opere realizzate nelle zone agricole, ivi comprese le residenze, in funzione
della conduzione del fondo e delle esigenze dell'imprenditore agricolo a titolo
principale. Sono inoltre soggette a IVA le locazioni di aree destinate al parcheggio dei

veicoli.
Secondo un risalente orientamento del Ministero (v. la Circolare n. 25 del 3 agosto

1979) I'IVA colpisce quindi la cessione di tutti i terreni, ad eccezione di quelli

inedificabili ~ anche perché agricoli - per disposizione di legge o di strumenti
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urbanistici. La nuova precisazione pone quindi un preciso requisito in senso
positivo, che cioe l'area sia edificabile in base alle previsioni urbanistiche, ancorche

non definitive, e non meramente inedificabile.

At fini dell'ICI gia il comma 16 dell’art. 11-quaterdecies del D.L. 30 settembre 2005, n.
503, conv. con la L. 2 dicembre 2005, n. 248 (v. ns. Circolare Informativa n. 1/2006,
par. 11.2) avente natura interpretativa, stabiliva che e edificabile I'area che sia tale in
base alle previsioni del PRG (regolarmente approvato) a prescindere dall’adozione
degli strumenti attuativi, superandosi I'orientamento della Cassazione in base al
quale I'area doveva essere effettivamente edificabile sia dal punto di vista urbanistico

che materiale.

Al fini delle altre imposte (registro, imposte sul reddito: rispettivamente art. 52, T.U.
n. 131/86 e art. 67, comma 1, lett. b) del TUIR) il criterio per individuare le aree
fabbricabili era pili generico, nel senso di fare riferimento agli strumenti urbanistici,
senza precisarne né la efficacia né il grado di definitivita, dando luogo a

interpretazioni discordanti (*¢).

La disposizione, di cui all’art. 36, c. 2, del D.L. n. 223/2006,. & stata ritenuta avere
natura interpretativa di portata generale da una recente sentenza della Cassazione a
Sezioni Unite (30 novembre 2006, n. 25506), avente ad oggetto un accertamento ai fini
ICI, nelia quale la Corte ha escluso la necessita dell’approvazione dello strumento
urbanistico generale, aggiungendo che — ovviamente — 'approvazione sia del piano
che degli strumenti attuativi incidono sul valore del cespite, attribuendo
espressamente alla modifica di cut ail’art. 36, comma 2, del D.L. 4 luglio 2006, n. 223,

come convertito con L. n. 248/20006, carattere interpretativo.

' Per Fapprovazione da parte della Regione, cfr. Cass. n. 10406/1994; 15255/2000; 163202/2001 ¢ altre;
per ininfluenza dell’approvarzione, cfr. Cass. n. 5900/1997; n. 4381/2002; n. 17513/2002; n. 13817/2003; n.
9130/2006; ai fini IRPEF, nel senso di recepire {a disposizione emanata per UICI {senza necessita di piani
attuativi), cfr. Cass. n. 238/2000.

58



La stessa Corte si ¢ peraltro interrogata sulla legittimita/opportunita di interventi
normativi diretti a modificare orientamenti giurisprudenziali contrari agli interessi
degli Enti impositori, questione ripresa dalla dottrina anche al fine di constatare la
mancanza dei presupposti richiesti dallo Statuto del contribuente per Iefficacia

retroattiva delle norme impositive.

Ma, a prescindere da tale questione, su cui si tornera in seguito, va rilevato che I'art.
59, comma 1, lett. g), del D.Lgs. 18 dicembre 1997, n. 446, aveva attribuito ai Comuni
il potere regolamentare di determinare periodicamente e per zone omogenee i valori
normali delle aree fabbricabili, al fine di limitare i poteri di accertamento dei comuni
quando l'imposta fosse stata versata in base ad un valore superiore a quello cosi
determinato, tenendo, ovviamente, conto delle previsioni dell’art. 5, comma 5, del
D.Lgs. n. 504/92 (indici di edificabilita, destinazione, zona territoriale, ecc.).
Provvedimento che, in sostanza, assorbe il problema della qualificazione delle aree,
ponendo peraltro ulteriori problemi circa I'efficacia preclusiva di tali determinazioni
rispetto alla contestazione della qualificazione come area fabbricabile operata

dall’eventuale avviso di accertamento.

Recenti approfonditi interventi della dottrina (7) hanno riesaminato il problema della
qualificazione delle aree fabbricabili alla luce deil’evoluzione della legislazione
urbanistica, concludendo per la correttezza della soluzione legislativa di dare
rilevanza alla (mera) adozione del piano regolatore generale da parte dei Comuni,

quale strumento sufficiente ad attribuire ai terreni rilevanza ai fini edificatori.

Cio in quanto, gia con 'adozione da parte del Comune, il piano regolatore generale
assicura la migliore composizione urbanistica dei singoli fabbricati ed indica Ja
futura configurazione del territorio comunale attraverso un contenuto vasto ed

articolato, che va daila viabilita principale alla suddivisione del territorio in zone di

7P Puri, Convegno Paradigma 13 o 14 novembre 2006, “Prime riflessioni suila nucva nozione di tevreni
edificabili nelln discipling e diversi ribuii”.



espansione, ovvero di ristrutturazione, e alla definizione delle destinazioni d'uso, dei
vincoli e delle caratteristiche tecniche delle costruzioni. Soprattutto il piano definisce
le aree destinate a speciali servitl, per impianti pubblici ovvero anche privati, ma

destinati all'utilizzazione pubblica.

In sostanza, 'intervento della Regione o di altri organi costituisce pitt un momento di
raccordo fra le varie pianificazioni locali che non un’approvazione formale del
provvedimento. D’altronde, anche la pianificazione attuativa ¢ destinata non tanto a
rendere pitt precise le prescrizioni di massima del piano regolatore generale, ma a
disciplinare determinati settori del territorio, senza incidere sull’edificabilita delle

aree interessate.

Con tali considerazioni, si torna, in definitiva, a una nozione assai ampia di area
fabbricabile, quale quella contenuta nell'imposta istituita nel 1963 con fa L. n. 246, il
cui articolo 1, comma 2, stabiliva la distinzione fra aree fabbricabili e agricole in base
al valore di almeno otto volte superiore a quello determinabile in base al reddito
catastale, mentre per le aree non agricole, nei commi seguenti si escludevano, di
fatto, dalla nozione solo i terreni vincolati urbanisticamente ad usi incompatibili con

Futitizzo privato delle aree, come del resto ribadito nell’art. 15 della medesima legge.

Anche se cosi intesa, pero, la norma lascia ampi spazi all'interprete in relazione alla
casistica che si presenta in materia. Ad es., circa la rilevanza della possibile
utilizzazione di cubature riferibili ad aree di per sé inedificabili perché costituenti, ad
esempio zona di rispetto della viabilita principale; I'accorpamento di aree fra pii
proprietari ancorché di per sé inedificabili; la valutazione delle destinazioni diverse
da quelle per usi abitativi o commerciali e/o industriali, ma purtuttavia di valore

economico per gli enti proprietari; la rilevazione autonoma ovvero complessiva delle

destinazioni a strutture sociali religiose, pubbliche ecc. di quarliere.

60



Né si puo trascurare la circostanza che, in molti casi, taluni terreni valgono piu per
I'attuale utilizzo agricolo (ad esempio intensivo) che non per la loro virtuale e

lontana edificabilita, pur in assenza di vincoli che la vietino.

In particolare, ai fini ICI, si ¢ gia sottolineato come il Comune possa individuare e
valorizzare i terreni in relazione alle potenzialita edificatorie. A cid va aggiunto che
Fart. 2, comma 1, lett. b), del D.Lgs. n. 504/92 da ulteriori indizi circa la edificabilita
dell’area, facendo riferimento ai criteri previsti agli effetti delfla determinazione della
indennita di espropriazione ed escludendo, di converso, la natura edificatoria di
quelli che si siano di fatto gestiti da coltivatori diretti o da imprenditori agricoli, cui

spettano le riduzioni previste dall’art. 9.

Pur attribuendo alle norme introdotte natura interpretativa, non ¢ quindi sempre
agevole comprendere se esse assorbano o abroghine altre disposizioni che non si

basano sulla mera edificabilita dei terreni, ma sulla concreta utilizzazione del cespite.

In sostanza, la eliminazione del requisito dell’approvazione del piano regolatore
generale risolve solo il problema della valorizzazione di terreni, che sul mercato,
siano gia considerati edificabili, in base all’adozione del piano regolatore, ma non
risolve i problemi che normalmente insorgono per la determinazione del valore delle
aree non solo in base alle cubature ammesse, ma soprattutto alla tipologia e i tempi

di realizzazione delle costruzioni.
Nel merito, quindi, la modifica elimina un requisito formale che effettivamente non

incide sulla commerciabilita dei terreni, ma lascia alla prassi la scluzione dei

problemi valutativi che da sempre hanno affaticato gli operatori del settore.
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Come accennato, la dottrina ha contestato la natura interpretativa della disposizione

(]8)'

In particolare si ¢ osservato che, per come formulata, la norma non pud avere effetto
retroattivo sia perche introdotta con decreto legge sia per la sua formulazione

Tetterale (“un‘area é da considerare”),

E’ stato anche rilevato come la norma incida su disposizioni di diverso contenuto,
per le quali la retroattivita produce effetti assolutamente diversi, sia nel senso di
intervenire su un contenzioso che a buon diritto si riteneva di coltivare con effetti
favorevoli, sia, soprattutto, nel rendere imponibili fattispecie che al momento in cui si
sono verificate potevano ritenersi formalmente escluse dalla normativa (ad esempio

in tema di plusvalenza soggetta a IRPEF).

A favore della natura interpretativa si ¢ invece espressa I’Agenzia delle Entrate nella
Circolare n, 28/E del 4 agosto 2006 e, quanto alla prima versione, anche la citata
sentenza della Cassazione.

In ambedue i casi 'orientamento concerne essenzialmente VICI, senza operare ]
necessari approfondimenti su altre imposte, come quelle personali sul reddito, dove
la qualificazione dell’area nel tempo assume rilievo decisivo sulla imponibilita della

fattispecie.

# Qltre a Purt, vedasi anche Giovagnoli e Rebecca, “La senfenza n. 25506/2006 delle Sezioni Unite della
Corte di Cassnzivae conferma la nalira inferpretation delln mova definiziove di area fabbricabile”, in 11 Fisco
2007, 1, 237, e citazioni 1o contenute,
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B. MODIFICAZIONI PROCEDIMENTALI - CRITERI DI ACCERTAMENTO
- OBBLIGHI STRUMENTALI E DICHIARATIVI DEL CONTRIBUENTI E
DI TERZI - POTERE DI CONTROLLO E DI ACCERTAMENTO
DELLAMMINISTRAZIONE

11.  Sintesi delle disposizioni introdotte con la manovra 2006

Come accennato nella premessa, la manovra, articolata nei tre provvedimenti di fine
anno, si caratterizza, oltre che per le modifiche di carattere sostanziale, soprattutto
per interventi di natura procedimentale, in funzione prevalentemente di deterrenza
dell’evasione, tendenti a fare emergere i corrispettivi effettivamente pagati a fronte
dell’acquisto di fabbricati, anche quando il corrispettivo non costituisca la base

imponibile ai fini dell'imposte sui trasferimenti, ma rilevi ai fini di altre imposte.

In tal modo, attraverso interventi modificativi e in parte innovativi, di natura
formalmente procedimentale, concernenti sia gli obblighi dei contribuenti o di terzi
che poteri o facolta dell'amministrazione finanziaria, si tende a riportare il settore
delle attivita immobiliari, soprattutto I'attivita di compravendita, nell’ambito della
regolarita fiscale, non solo ai fini della imposizione indiretta, ma anche di quella sui

redditi, favorendo 'emersione di materia imponibile.

Un primo commento deil’art. 35 del D.L. n. 223/2006, nelle more deila sua
conversione con L. n. 248/2006, & stato effettuato nella nostra Circolare Informativa n.
4/2006, par. 3.2, relativamente al testo originario dei commi 21, lett. a) e b), 22, 23 ¢

24.

In sede di conversione i commi in parola hanno subito notevoli modificazioni ed e
stato inserito anche un comma 23-bis. Con la legge Finanziaria 27 dicembre 2006 n.
296 il comma 22 ¢ stato sostituito dal comma 48 deill’art. 1 e il comma 23-fer ¢ stato

modificato per effetto del comma 309. Inoltre, con il comma 307 sono stati attribuiti
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al direttore dell’Agenzia delle Entrate poteri in ordine alla identificazione dei criteri

utili per la determinazione dei valori normali degli immobili.

In sintesi, i nuovi obblighi e poteri dell’ Amministrazione Finanziaria previsti dalla

normativa si possono suddividere sommariamente in tre settori di intervento, fra

loro non sempre ben coordinati.

In particolare:

un primo settore riguarda le modifiche apportate alle norme in materia di
rettifica ai fini dell'IlVA e delle imposte sul reddito contenute nei commi2 e 3
del citato art. 35, D.L. 4 luglio 2006 n. 223. In particolare, nell’art. 54 del DPR
n. 633/1972, comma 3, & stato aggiunto il seguente periodo “per le cessioni
aventi ad oggetto beni immobili e relative pertinenze, la prova di cui al precedente
periodo si intende integratn anche se lesistenza delle operazioni imponibili o
inesattezza delle indicazioni di cui al comma 2 sono desunte sulla base del valore
normale dei predetti beni, determinato ai sensi deil’art. 14 del presente decreto”.
Nellart. 54, il precedente periodo del comma conferisce all'Ufficio il potere di
procedere alla rettifica delle dichiarazioni annuali, indipendentemente da
ispezioni della contabilita IVA, qualora l'esistenza di operazioni imponibili
per ammontare superiore a quello dichiarato o l'inesattezza delle indicazioni
relative alle operazioni che danno diritto alla detrazione risulti in modo certo
e diretto, e ron in via presuntiva, da verbali, questionari e fatture, da elenchi
allegati alle dichiarazioni di altri contribuenti o di verbali relativi alle
ispezioni effettuata nei confronti degli stessi, nonché da altri atéi o documenti in
SUO POSSESSO.

At fini della imposizione sul reddito il comma 2 dell’art. 35 riproduce la
medesima norma, inserendola nef comma 1 dell’art. 39 del DPR n. 600/1973, ¢
precisamente nella lett. d), con riferimento alle norme del TUIR relative al

valore normale.
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Il comma 4 def medesimo art. 35 abroga infine I'art. 15 del D.L. n. 41/1995 che,
come noto, inibiva ulteriori accertamenti ai fini IVA nel caso in cui il valore
degli immobili fosse dichiarato in misura pari o superiore a quello risultante
dal cosiddetto valore catastale.

Come corollario di tali disposizioni, il comma 307 dell’art. 1 della Legge n.
296/2006 ha previsto che per la uniforme e corretta applicazione delle norme
succitate, cui va aggiunto lart. 52 del T.U. n. 131/1986, relativo
all’accertamento di valore ai fini dell'imposta di registro, il Direttore
dell’Agenzia delle Entrate possa individuare periodicamente i criteri utili per la
determinazione dei valori normali dei fabbricati, ai sensi dell’art. 14 del DPR
n. 633/1972, dell’art. 9, comma 3, del TUIR e dell’art. 51, comma 3, del DPR n.
131/1986.

Con altra disposizione {art. 35, comma 23-bis, del D.L. n. 223/2006), viene
individuato un valore minimo per i trasferimenti immobiliari soggetti a IVA,
qualora tali trasferimenti siano finanziati mediante mutui fondiari o altre
operazioni bancarie, nel senso che, ai fini dell'ultimo periodo dell’art. 54 del
DPR n. 633/1972, come sopra introdotto, il valore normale non pud essere

inferiore all’ammontare del mutuo o finanziamento erogato.

Un secondo gruppo di norme ha ad oggetto, come accennato, alcuni obblighi
formali in funzione antielusiva. In particolare, con il comma 21 del citato art.
35 sono modificati i commi 497 e 498 della Legge 23 dicembre 2005, n. 266, che
aveva (vd. nostra Circolare Informativa n. 2/2006, par. 9) sovrapposto a quelle
dellart. 52 del T.U. dell'imposta di registro un’ulteriore disposizione, in base
alla quale per gli atti di compravendita che intervengano fra persone fisiche non
esercenti attivita commerciali, aventi ad oggetto immobili ad uso abitativo e
relative pertinenze, la parte acquirente poteva richiedere al notaio che la base
imponibile ai fini dell'imposta di registro, ipotecaria e catastale fosse
costituita dal wvalore catastale, di cul ai commi 4 e 5 delfart. 32,

indipendentemente dal corrispettivo pattuito nell’atto.

05



Il testo del comma & stato ulteriormente modificato dalla legge finanziaria
(art. 1, comma 309), di modo che il testo ora vigente della disposizione
stabilisce che, sempre in deroga alla disciplina di cui all’art. 43 del DPR n. 131,
ma facendo salva, ai fini delle imposte sul reddito, I"applicazione dell’art. 39,
comma 1, lett. d), ultimo periodo, del DPR n. 633/1973 (e cioé la norma come
sopra inserita dal comma 3 del D.L. n. 223/2006), per le sole cessioni nei confronti
delle persone fisiche che non agiscano nell’esercizio di imprese, arti o professioni,
aventi ad oggetto immobili ad uso abitativo e relative pertinenze, all'atto della
cessione, e su richiesta della parte acquirente resa al notaio (%), la base
imponibile, ai fini dell'imposta di registro, ipotecaria e catastale, & costituita
dal valore dell'immobile determinato ai sensi dell’art. 52, commi 4 e 5 del T.U.
n. 131/1986, indipendentemente dal corrispettivo pattuito indicato nell’atto.
Le parti hanno comungue l'obbligo di indicare nell'atto il corrispettivo pattuito; gli
onorari notarili sono in tal caso ridotti del 30% (in luogo del 20%
originariamente indicato).

Sempre in tema di controlli, il successivo comma 498 (anch’esso modificato
dall’art. 35, comma 21, lett. b), del D.L. n, 223/2006), esclude dai controlli
previsti dal precedente comma 495, i contribuenti che si avvalgano delle
disposizioni di cui al comma 497, nonché quelle di cui all’art. 38, comma 3, del
DPR n. 600/1973 e 52, comma 1, del DPR n. 131/1986. Se perd viene occultato,
anche in parte il corrispettivo pattuito, le imposte sono dovute sull’intero
importo di quest'ultimo e viene applicata la sanzione amministrativa dal 50 al
100% della differenza fra 'imposta dovuta e quella gia applicata in base al
corrispettivo dichiarato, detratto I'importo della sanzione eventualmente
irrogata ai sensi dell’art. 71 del DPR n. 131/1986.

In aggiunta e integrazione di tali obblighi, 'art. 35, comma 22, del D.L. 4
luglio 2006, n. 223, ha previsto che le parti che intervengano nelia cessione di

un immobile, anche se assoggettata a IVA, debbano rendere apposita

11l particolare regime ¢ quindi limitato alle cessioni (o costituzioni) di diritsi reali nelle quali intervenga
un notaio (anche come aufentica della firma}: ofr. Risoluzione 1 giugno 2007, n. 121.
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dichiarazione sostitutivn di atto di notorietq, recante descrizione analitica delle
modalita di pagamento del corrispettivo.

Sempre in tale forma, ciascuna parte deve inoltre dichiarare se si sia avvalsa
di un mediatore; in caso positivo, deve indicare 1 dati identificativi del titolare
o altri dati identificativi di soggetti diversi dalle persone fisiche, e dei loro
legali rappresentanti o collaboratori che siano intervenuti nell’operazione,
compresi il codice fiscale o la partita IVA, il numero di iscrizione a ruolo degli
agenti degli affari di mediazione e della Camera di Commercio e, infine,
I'ammontare della spesa sostenuta e le analitiche modalita di pagamento della
medesima.

Qualora i dati relativi alle modalitd di pagamento dei corrispettivi o al
mediatore intervenuto nella compravendita siano stati omessi, o siano
incompleti o mendaci, si applica la sanzione amministrativa da 500 a 10.000 €
e, ai fini dell'imposta di registro, i beni frasferiti sono assoggettati a rettifica di
valore inn base al valore normale.

Lo stesso art. 35, comma 23-fer, inserisce, sempre nel testo dell’art. 52 del T.U,
n. 131/86, un comma 5-bis, secondo il quale le disposizioni dei precedenti
commi 4 e 5 (e cioe quelle che inibiscono 'accertamento di valore in presenza
di valori dichiarati in misura non inferiore al valore catastale) non si
applicano per le cessioni di immobili ¢ relative pertinenze diverse da quelle di cui al
cortma n. 497, sopra sintetizzato, e cioé, sostanzialmente, per le cessioni di immobili

diversi da quelli abitativi a favore di privati,

Un terzo gruppo di disposizioni amplia i poteri di indagine degli uffici e
aggiunge obblighi in ordine alla registrazione e pagamento delle imposte di
registro a carico del mediatore. In particolare, il comma 24 dell’art. 35 del D.L.
n. 223, inserisce nel T.U. dell'imposta di registro un articolo 53-bis, in base al
quale i poteri previsti dall’art. 31 e segg. del DPR n. 600/1973 (e cioe, in
pratica, tutti i poteri degli uffici - e della Guardia di Finanza - in materia di

accessi, ispezioni e verifiche, inviti a compatire, ovvero esibire atti e
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documenti, inviare questionari, effettuare controlli bancari e simili) possono
essere esercitati anche ai fini dell'imposta di registro, ipotecaria e catastale,
sancendo, inoltre, che per le violazioni si applicano le disposizioni di cui al
D.Lgs. n. 471/1997. Altri obblighi, poi, sono correlati a quelli sopra cennati di
indicare i mediatori e loro collaboratori intervenuti nelle cessioni. Infatti, il
comma 22 dell'art. 35 del D.I. n. 223/2006 obbliga i notai ad effettuare
specifica segnalazione all’Agenzia delle Entrate qualora i mediatori
intervenuti non risultino iscritti al ruclo degli agenti di affari, ai sensi della
Legge 3 febbraio 1989, n. 39.

Con le disposizioni della legge finanziaria (comma 46 dell’art. 1) viene
modificate I'art, 10, comma 1, del DPR n. 131/1986, introducendo una lett, d-
bis), che comprende fra i soggetti obbligati a chiedere la registrazione degli
atti anche gli agenti di affari in mediazione operanti come agenti immobiliari,
con riferimento alle scritture private non autenticate di natura negoziale,
stipulate a seguito della loro attivita per la conclusione degli affari.
Parallelamente, nell’art. 57 del medesimo T.U. & introdotto un comma 1-bis
che inserisce i mediatori fra i soggetti tenuti solidalmente al pagamento

dell'imposta di registro principale dovute per le predette scritture.

Come accennato, sia sulla formulazione originaria delle disposizioni, di cui alla

Legge 23 dicembre 2005, n. 266, sia sulla prima stesura dell’art. 35, commi 21, 22, 23 e

24 sono stati effettuati commenti nelle nostre Circolari Informative n. 2 e 4 del 2006.

In particolare, nella prima erano stati espressi dubbi sulla operativita delle

disposizioni del 2005, soprattutto in ordine alle necessita di indicare negli atti il

rezzo effetfivamente corrisposto, pena effettuazione di piti penetranti controlli.
p

Si era anche ricordato che Pattivitd di contrasto all’evasione nel settore iimmobiliare

era stata gia iniziata con la Legge 30 dicembre 2004, n. 311, con riferimento ai redditi

derivanti dalla locazione, con coinvolgimento dei mediatori netl’obblige  di

comunicare all’Agenzia delle Entrate tutte le transazioni in cui avessero partecipato
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come assistenza alla stipulazione del contratto di focazione o di vendita, anche come

preliminare.

Le norme come sopra sintetizzate delineano ora un quadro pilt completo e incisivo
dell’attivita di contrasto all’evasione nel settore immobiliare, che tende a conseguire
un risultato di pressoché totale soggezione sia delle parti che degli operatori che
comunque intervengono nelle transizioni ai poteri degli organi di controllo, Guardia

di Finanza compresa.

Le sanzioni previste in caso di inadempimento o mendacio sono assai numerose e
variegate; altre conseguenze, come quella della possibilita di rettificare i corrispettivi
dichiarati ai fini dell'IVA e dell'imposta sul reddito sulla base del valore normale, in
caso di inottemperanza delle parti ad obblighi dichiarativi non connessi o connessi
solo indirettamente con il presupposto di imposta, si collocano in un orientamento
sempre piu attento ad attribuire all’ Amministrazione strumenti di pressione sulle
parti contrattualmente pili deboli, e cloe sui privati, cui viene assicurato lo stesso
risparmio d’imposta che avrebbero conseguito in caso di evasione attraverso la
dichiarazione di corrispettivi inferiori a quelli reali, a condizione di indicare questi
ultimi in modo documentato e analitico o di denunciare l'intervento di mediatori e
dei relativi compensi. Ne consegue un'ufficializzazione delle funzioni deil’Agente
immobiliare, con prevedibile aggravio degli oneri per provvigioni, in vista della
canalizzazione dell’offerta attraverso strutture sempre pitt svincolate dall’attivita di
persone fisiche indipendenti o dalla possibilita di reperire sul mercato immobili in
vendita diretta da parte del proprietario. D'altro lato si accentua la pressione fiscale
sui mediatori, che vengono, per taluni atti, collocati In una posizione per I'innanzi
tipica dei notai, con la differenza che gli atti cui si fa riferimento non sono
necessariamente redatti con il loro intervento e comunque senza la garanzia di
ur'adeguata preparazione giuridico-professionale e di un’adeguata garanzia circa la

titolarita dei diritti da parte del venditore, liberta da oneri ecc. degli immobiti.

69



Come si dira in appresso, il complesso degli interventi non solo ¢ di difficile
ricostruzione anche come semplice testo (la Circ. n. 6/E del 6 febbraio 2007 ha dovuto
fornire in allegato una tabella sinottica delle modifiche oggetto della stessa), ma si
muove spesso su piani diversi e su imposte e momenti applicativi anch’essi diversi,
con una oscillazione fra il riferimento al valore normale degli immobili come
elemento decisivo per il controllo della congruita dei corrispettivi e un’analitica
ricostruzione delle vicende negoziali delle operazioni relative ad immobili, che
dovrebbe, in caso di conferma, soddisfare le esigenze del fisco. Se, infatti, il prezzo
dichiarato ¢ quello effettivamente corrisposto, "accertamento del valore normale
come strumente atto a superare il valore dichiarato perde molto della sua
giustificazione e di un’adeguata garanzia circa la titolarita, assenza di oneri ecc. degli

immobili.

12. Rilevanza del wvalore normale ai fini IVA in sede di rettifica della

dichiarazione annuale e delle altre imposte sui trasferimenti

Cio premesso in ordine alla individuazione delle modifiche introdotte, occorre
esaminare necessariamente in modo sintetico i principali punti in cui essa si articola,
con riguardoe all’applicazione dell'TVA e delle altre imposte indirette sui trasferimenti

immobiliari.

Al fini dell'TVA, la base imponibile ¢, come noto, costituita dai corrispettivi dovuti al
cedente o prestatore del servizio {art. 13, comma 1). Eccezionalmente il valore
normale, di cui allart. 14, commi 3 e 4, costituisce base imponibile per talune cessioni
di beni, quali quelle destinate all’autoconsumo o comunque per finalita estranee
all'esercizio dell'impresa, quelle effettuate in caso di assegnazioni fatte ai soci di
societa o altri enti e infine per le permute. Si tratta, in sostanza, di fattispecie in cui

non emerge un corrispettivo,
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La normativa interna riflette, per tale profilo, le previsioni della citata Direttiva
2006/112/CE, che (art.73) definisce la base imponibile per le forniture di beni, come
tutto cid che costituisce “il corrispettivo versato o da versare al fornitore”, con regola
costantemente confermata dalla giurisprudenza della Corte di Giustizia. Un'unica
eccezione & costituita da quanto previsto dall’art. 80 in base al quale al fine di
prevenire ['elusione e 'evasione gli Stati membri possono adottare misure affinché la
base imponibile per una cessione di beni o una prestazione di servizi sia pari al
valore normale, limitatamente per¢ ai casi in cui la cessione di beni avvenga nei
confronti di destinatari con cui sussistano legami famigliari o altri stretti vincoli
personali, gestionali, di associazione, di proprieta, finanziari o giuridici, quali definiti
dallo Stato membro, compresi quelli fra datore di lavoro e lavoratore e persone a lui
legate da particolari vincoli e sempreché 1'acquirente non abbia diritto o abbia solo
parzialmente diritto alla detrazione d'imposta o l'operazione sia esente. Si tratta di
casi in cui non rileva tanto la possibile infedelta nella indicazione dei corrispettivi,
quanto la presenza di situazioni assimilabili all’autoconsumo, nella presunzione di
assenza di un effettivo interesse alla percezione di un prezzo di mercato, ancorché

ridotto,

Le regole per cui la base imponibile e costituita dai corrispettivi si inserisce,
d‘altronde, nel sistema dell'lVA come elemento necessario per consentire la
corrispondenza dell'imposta dovuta dal cedente a quella detraibile dal cessionario.
E’, infatti, ovvio che 'TVA svolge i suoi effetti principalmente nella catena produttiva;
una difformita di base imponibile fra cedente e cessionario determinerebbe o salti o
cumulo di imposta rispetto a quella definitivamente dovuta dal consumatore finale.

Vista Ja cogenza della Direttiva, la nuova disposizione inserita nell’art. 54 non puo
avere quindi I'effetto di sostituire al corrispettivo effettivamente corrisposto il valore
normale, perché cio altererebbe la struttura stessa del tributo, non potendosi peraltro
presumere la generalizzata e costante infedelta dei corrispettivi assoggettati a IVA in
sede di cessione di immobili; né, d'altronde, tale criterio potrebbe essere adottato solo

per taluni contribuenti e/o attivita, essendo ben possibile che analoghi orientamenti

71



evasivi o elusivi sussistano anche in altri settori produttivi che operano al'interno

del territorio nazionale.

Dato il tenore delle norme vigenti, & comunque evidente che non sarebbe possibile
emettere fatture per importi superiori ai corrispettivi legalmente e contabilmente
percepiti o dovuti e che dell'TVA relativa a valori, diversi dai corrispettivi, anche se

versata, I'acquirente non potrebbe comunque operare la detrazione.

Ne consegue che le norme sull’accertamento non possono avere aliro effetto che
&

quello di applicare tendenzialmente 'imposta sui corrispettivi effettivamente riscossi

o, comunque, su quelli pattuiti, in relazione al verificarsi della cessione dell'immobile

secondo le regele comuni.

E’ in tale prospettiva che va quindi letto l'art. 54, il cui terzo comma, in assenza di
verifica, prevede un riscontro della inesattezza della dichiarazione in modo certo e
diretto (e non presuntivo) anche in base ad altri elementi in possesso dell"Ufficio,
laddove il secondo comma ammette la rilevanza di presunzioni semplici (gravi,
precise e concordanti) nella individuazione di omissioni e false o inesatte indicazioni
delia contabilita fiscale solo in sede di verifica. La modifica del terzo comma
attribuisce formalmente al valore normale degli immobili la stessa efficacia
probatoria dei riscontri documentali, ammessi come prova in assenza di verifica,
anche ai fini della contestazione della omessa fatturazione di operazioni ovvero della

falsita o inesattezza delle risultanze contabili,
Se ne deduce che I'elemento presuntivo ¢ ora operante anche in assenza di controllo
delle scritture contabili e della correlativa documentazione ed ¢ equiparato al

reperimento di documenti o altre prove certe.

Analizzando la formulazione della disposizione, essa risulta peraltro in qualche

modo imprecisa, in quanto mentre esordisce affermando che la prova (documentale)
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si “intende integrata” (come se si fosse gia reperito il documento prova
dell'irregolarita), conferisce tale efficacia non al dato (del valore normale) in sé, ma al
fatto di (poter) desumere l'esistenza della irregolarita “sulla base del valore normale”

dei beni immaobili.

In sostanza, la prova (certa) sussiste se il valore normale consente di desumere, e
quindi di presumere, Virregolarita, evidentemente in base al raffronto fra
(Vinsufficiente) importo fatturato e il valore normale dei predetti beni immobili
('omissione non puo ipotizzarsi nel caso di cessione di immobili, che o & oggetto di

un contratto in forma scritta 0 non avviene).

Ci si trova di fronte ad una forma di presunzione legale, che per la sua formulazione
incondizionata sembrerebbe integrare una presunzione assoluta. Ma & evidente che
una presunzione assoluta non attiene al momento probatorio, ma stabilisce
Fequivalenza, quanto alla produzione degli effetti, fra i fatti addotti come prova e
quelli verificatisi. Ne conseguirebbe un effetto di sostituzione - quale base
imponibile — del valore normale al corrispettivo pattuito efo corrisposto che sarebbe
inammissibile per norma comunitaria e forse anche per i diritto interno, dovendo la
presunzione rispondere a principi di logicita e ragionevolezza e non meramente

antielusiva ().

¥ Per la qualificazione come “prova legale” vs. T. TASSANI, “L'accertamento dei corrispettivi, ecc.,” in
Rass. Irib., 2007, p. 152, ove amplissimi richiami i dottrina ¢ giurisprudenza in materia. Nel testo si
riconosce peraltro che (p. 159) sussistono problemi di documentazione del valore normale sia di
riferibilitd ai bene ceduto, da parte dell’Ufficio, e che, in ogni caso, il contribuente pud provare elementi
in senso contrario, con i che st viene a vanificare il valore legale della presunzione. Tale onere
probatorio reciproce non sembra comunque soddisfare 1 requisiti di una presunzione legale assoluta, in
quanto, secondo il cadice civile (art. 2728) le presunzioni legali dispensane da qualunque prova coloro a
favore dei quali sono stabitite, dando per scontato che il “fatto noto” (art. 2727) sia di per sé
incontestabile anche come riferibilita al “fatto ignoto”. Altrimenti si ricade — anche se le disposizioni
civilistiche sono eggetto di discordanti interpretazioni — nella presunzione legale relativa (cosi anche M.
BASILAVECCHIA, “L'accertamenlo di valore degli bimnobili”, in Corr.drib. 2007, p. 199). In definitiva, anche
dopo la modifica, ai fini dell'TVA non ci si trova in una situazione molto diversa da quella analizzata da
Lupl, "Metodi iniultivi e presunzioni pell’aecertamente tribirfario”, Milano 1988, p.227, circa la duplice
rilevanza del valore normale rigpetto all’accertamento induttivo della infedelta contabile e alla sua
quantificazione in base a presunzioni semplici, Di presunzione legale relativa parla anche la Ris, 1t
giugno 2007, n. 122,



St deve, quindi, trattare di presunzione di legge relativa, che ammette la prova
contraria, € non solo quella che il corrispettivo dichiarato & quello effettivamente
corrisposto, a prescindere dal valore normale, ma quella della riferibilita del valore
normale (accertato in via generale) al singolo cespite e della effettiva quantificazione

di detto valore.

Uno dei lati oscuri della norma ¢ infatti quello per cui essa non precisa se il “valore
normale” addotto come prova sia quello (corrente) di beni della stessa specie ovvero
di quello relativo al bene ceduto. Se si trattasse del valore (normale) del bene ceduto,
desunto da quello di beni ad esso comparabili, si tratterebbe non di un valore
oggettivo, ricavabile in termini di mera proporzionalita (ad es., in base ai mq.) da un
valore certo, ma di un valore ricavabile atiraverso un’attivita — tendenzialmente
professionale — che normalmente si traduce in una perizia. Perizia che ¢ essa stessa
frutto di ipotesi efo ricostruzione di elementi economici, tecnici, finanziari di
carattere generale, riferiti ad un singolo bene e in un determinato momento. In
conclusione, piti ci si allontana da elaborazioni di tipo statistico o di larga massima,
che hanno carattere di relativa certezza perché desunte da una notevole massa di
transazioni, pitt il valore normale deve tener conto delle specificita del bene,
perdendo in termini di oggettivita ma acquisendo valore in termini di congruita e

precisione per la singola transazione.

E’ da tempo che gli Uffici tentano di utilizzare I'elemento indiziario costituito dal
valore normale per supportare accertamenti presuntivi di maggiori imponibili, ma il
punto cruciale e sempre stato quello della riferibilita dei valori correnti, desunti daile
fonti piltt disparate, al singolo bene o alla singola impresa; ed ¢ per tale motivo che la
giurisprudenza ha sempre richiesto il concorso di altri elementi indiziari anche
interni all'impresa, ad es., come la congruita del c.d. ricarico accertato rispetto ai costi

industriali,
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In tali termini, il problema & ricorrente in molte imposte e specificamente in quella di
registro, dove la base imponibile é costituita proprio dal valore in comune
commercio dell'immobile, ma ricorrere ugualmente nelle procedure di estimo

catastale, di elevato spessore tecnico.

Al fini dell'imposta di registro il problema della valutazione e pero sempre insorto
con riferimento a singoli atti aventi ad oggetto singoli beni, per lo pit1 fabbricati o

loro porzioni, con procedimenti specifici di accertamento e contenziosi.

At fini IVA invece oggetto di controllo ¢ - in via generale - la dichiarazione annuale e
quindi il volume di affari ivi indicato (o anche il corrispettivo di operazioni che non

concorrono alla sua formazione), e I'IVA correlativamente detraibile.

Il volume di affari, come sopra accennato, non coincide, se non raramente,
nell’edilizia, con la somma dei prezzi di vendita, in quanto riflette I'importo delle
fatturazioni effettuate nel periodo, comprensivo di anticipazioni di prezzo, ed ¢
comunque ripartito fra cessioni soggette a IVA e cessioni esenti (oltre che tra
locazioni soggette a IVA e a locazioni esenti, a seconda del regime applicabile), oltre

ad altre operazioni rilevanti a tali fini in base all’art. 19-bis..

La contrapposizione dei valori non pud invece avere luogo se non sul prezzo dj
vendita che emerge dall’atto notarile e, quindi, da un elemento che potrebbe non
rilevare sul volume di affari se non per la quota di corrispettivo fatturato in sede di

cessione, qualora le altre quote di prezzo siano state fatturate in precedenti periodi.

A meno che non si tratti di imprese di piccole dimensioni, con poche iniziative
edilizie in corso di vendita, tale raffronto presuppone il dettaglio delle singole
vendite, dei prezzi definitivamente corrisposti e una ricostruzione del volume di
affari di pitr periodi al fine di constatare se gli importi fatturati complessivamente per

un fabbricato o sua porzione corrispondano ai valori di mercato, considerando,
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inoltre, che, in linea di massima, esistono prezzi commerciali di incentivazione
all’acquisto nella fase iniziale della vendita e che le unitd immobiliari vendute dopo
tre 0 pitt anni dall'ultimazione della costruzione sono mediamente quelli di minor

pregio o di maggiore prezzo, con possibili discostamenti del valore normale.

Tecnicamente, ['accertamento di corrispettivi occultati comportera quindi il problema
della loro imputazione ai diversi periodi in base agli elementi raccolti o reperiti
{indagini bancarie, quietanze ecc.), tenendo conto del fatto che taluni corrispettivi
potrebbero essere stati pagati con causali diverse (ad es, interessi di

preammortamento; rimborso spese di prestazioni di terzi ecc.).

L'idea di recepire nell’ambito dellTVA le esperienze maturate nell’ambito
dell'imposta di registro, che risalgono quasi ininterrottamente agli anni 30 dello
scorso secolo, non tiene quindi conto né delle problematiche emerse in quella sede né
della diversa natura e modalita di applicazione dell'IVA e, a ben vedere, certamente

non costituisce la scorciatoia per eliminare ogni forma di evasione nel settore.

Senza ripercorrere |'evoluzione della giurisprudenza in materia di rilevanza del
valore normale ai beni di imposte diverse da quelle di registro, si pud, tuttavia,
ritenere che I"’Amministrazione non possa limitarsi a enunciare, sia pure in base a
stima dell’Agenzia del Territorio, il valore attribuibile al cespite, né che possa
procedere essa stessa alla determinazione di tale valore assumendo come elemento
certo dati desunti occasionalmente da pubblicazioni o alire statistiche di mercato
normalmente in termini di valore al metro quadrato per destinazioni abitative in una
determinata zona.

Si tratta di elementi che possono, al massimo, costituire la base di presunzioni
relative (perché basate sulla legge) ma che, d’ordinario, integrerebbero presunzioni
inidonee a supportare una puntuale ricostruzione del valore dell'immobile senza
operare anche una precisa individuazione degli elementi quantitativi e qualitativi

idonei al raffronto con i dati del mercato.
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In sostanza, il valore normale non e un dato oggettivo e certo di per sé, ma costituisce
un’approssimazione alla media dei valori praticati, che presuppone scostamenti
anche rilevanti dalla media delle singole trattative, proprio perché quella che si
individua & una media di valori (inferiori e superiori) e non un valore medio,
sicuramente tiferibile a ciascun bene; esso e, come detto, il risultato di valutazioni e
informazioni elaborate con criteri tecnico-estimativi, ma pur sempre soggettivamente
applicati, e si risolve, quindi, in una presunzione di valore, che innescherebbe

un’ulteriore presunzione di infedelta della dichiarazione.

L'esperienza nel settore delle valutazioni ai fini dell'imposta di registro ha
dimostrato che gli uffici assai raramente riescono a motivare tecnicamente
I'accertamento, fermo restando che anche le perizie degli uffici tecnici
dell’Amministrazione sono sostanzialmente di parte e, quindi, soggette ad esame
critico da parte degli organi giudicanti (cfr. la recente sentenza della Cassazione 13
aprile 2007, n. 8890). E posto che J'onere della motivazione non viene superato, se
non in parte, per la presuntiva rilevanza del valore normale ai fini dell’accertamento
del corrispettivo, esso deve ritenersi sussistere sia per quanto concerne il valore
normale assunto a termine di confronto sia in ordine alla rilevanza della differenza

rispetto al corrispettivo quale elemento che faccia presumere 'occultazione.

Per superare tale istituzionale opinabilita delle valutazioni, il legislatore ha previsto
nel comma 307 della legge finanziaria che il Direttore dell’Agenzia delle Entrate
individui i criteri utili per la determinazione del valore normale dei fabbricati ai fini
IVA, registro e imposte sul reddito.

Nelle more, [a Circolare n. 6/E del 2007, par. 1.6., citata, ha indicato la possibifita di
avvalersi della banca dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia

del Territorio, salve pilt approfondite analisi o indagini degli Uffici (*1).

# Neille more dell’introduzione nel 1986 del valore catastale rivalutato come discrimine per Finversione
deli’onere della prova, ¢, quindi, della congruita del valore dichiarato in misura non inferiore, si eranc
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Il fatto di attribuire a “criteri” utilizzabili veste procedimentale ufficiale (come gia
tentato nel passato) non risolve il problema, se non come mezzo per invertire 'onere
della prova, tentativo che non risolve per¢ il problema dell’utilizzo dei criteri in
modo erroneo o improprio, posto che i criteri sono normalmente condivisi in sede
tecnico-estimativa, mentre quelli che cambiano sono i valori in relazione alle
mutevoli condizioni del settore (ad es., criteri ed onerositd nella erogazione dei

mutui; rapporto valore/reddito; costi di costruzione nelle varie componenti, ecc.).

Se l'accertamento del valore normale & di per sé operazione complessa, nel campo
dell'TVA esso dovrebbe dimostrare non solo che il corrispettivo dichiarato ¢ inferiore
al valore normale, ma che cio fa presumere che il corrispettivo effettivamente pagato

sia stato superiore a quello dichiarato.

Alcuni autorevoli interventi (#) hanno ampiamente illustrato i motivi per cui vi puo
essere una discrasia fra corrispettivi effettivamente corrisposti e valore normale e
come il contribuente possa contestare sia tale valore, sia che lentitd dello
scostamento giustifichi la presunzione di corresponsione di somme maggiori,
accludendo circostanze tali da giustificare il pagamento di corrispettivi inferiori a

quelli medi.

mosse critiche (S. Dus, “Accertaimento di valore: “garaintismo” della giurisprudenza e “decisionisme” del
legislatore”, in Rass, trib, 1985, II, p. 387) all'introduzione di tale criterio, soprattutto per la disparita di
trattamento che ne sarebbero derivate per lo stato di formazione del catasto e per la notevole
contrazione del gettito (anche se con eliminazione del contenzioso). Se comunque quello che si vuole &
I"'adeguamento dei valori dichiarati al valore normale, si era osservato che sarebbe stato assai pit pratico
utilizzare i dati dei cd. “cartolari” ora dell'UTE {ora “Osservatorio Immobiliare”, compilato
dali’Agenzia del Territorio), opportunamente pubblicizzati in ciascun ufficio per il territorio di
competenza ed eventualmente diffusi su scala nazionale, per stabilire — come fatto dai regolamenti
comunali ¥l per le aree fabbricabili ~ i valori medi al di sotte dei quali onere della prava del minor
valore ricade sul contribuente.  Ovviamente oggi sussisterebbero gli obblighi dichiarativi doi
corrispettivi pattuiti ¢ pagati, quale ne sia il rapporto con il valore normale; ma i contribuenti sarcbbero
posti in condizione di conoscere anticipatamente i valori ritenuti congrui dall’ Amministrazione.

2 Consiglhio Nazionale del Notariato, studio n. 152/2006T; A. Pischetola, ! nuevi poleri di accertamenio o
cortfrotlo dell' Aniministrazione Finanziavia nel setlore immobiliare”, convegno di Paradigma, cit; TASSANI,
“faccertanento”, ecc.,cit., pag. 164,
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In conclusione, il tentativo di superare le difficolta dell’accertamento della materia
imponibile ai fini IVA, qualificando come elemento di prova il valore normale dei
beni immobili ceduti, non sembra eliminare le difficolta intrinseche della materia e
inserirsi agevolmente nel sistema dell'IVA, quale norma speciale concernente la

cessione degli immobili.

Soprattutto non sembra coordinarsi con altre disposizioni, sia sostanziali che
procedimentali, contestualmente inserite nella legislazione, Come sopra esposto, nel
futuro gli immobili potranno essere ceduti o con applicazione dell'IVA (cessioni da
parte di imprese costruttrici o ristrutturatici, entro quattro anni dalla ultimazione dei
lavori, di abitazioni e/o di fabbricati strumentali); oltre quattro anni (di soli fabbricati
strumentali); ovvero con esenzione da IVA e applicazione di imposta di registro,
ipotecaria e catastale anche su imponibii pari al valore catastale (abitazioni
acquistate e rivendute a privati o ad altri soggetti); cessioni di quelle costruite e/o
ristrutturate dopo i quattro anni, ovvero con applicazione delle sole imposte

ipotecaria e catastale (fabbricati strumentali senza opzione per I'IVA).

In alcuni casi la base imponibile dell'imposta di registro sara diversa (valore
catastale) da quella IVA (corrispettivo), in altri sara soggetta a valutazione, se esente
da IVA, ai soli fini delle imposte ipotecarie e catastali, essendo l'imposta di registro
applicabile in misura fissa (immobili strumentali); in altri ancora 'accertamento di
valore verra operato come sanzione indiretta per inadempimento ad altri obblighi
{vd. par. 13). I rapporti fra IVA e altre imposte sotto il profile defla base imponibile
non sono quindi coordinati, mentre il valore normale cui si fa riferimento dovrebbe

essere lo stesso, quale che sia 'imposta applicata.

Su tale punto la Circolare dell’Agenzia n. 6/E del 6 febbraio 2007 interviene
soprattutto per quanto concerne l'imposta di registro, sia per precisare su quali atti
persiste la preclusione alla rettifica di valore perché non costituenti cessione di

immobili {quali, ad es., divisioni senza conguaglio, sempreché siano dichiarati valori
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non inferiori a quelli catastali rivalutati), sia per confermare la possibilita di rettifica
dei valori degli immobili facenti parte di aziende vendute, con applicazione di
distinte aliquote. Salvo quanto si dira successivamente in relazione ad altri obblighi
dichiarativi (par. 13), la Circolare dell’Agenzia (par. 1.6.} considera specificamente il
caso di cessioni di fabbricati esenti da IVA, affermando che il controllo del valore ex
art. 52, DPR n. 131/86 — che va operato con avviso di accertamento da notificarsi entro
due anni dal pagamento dell'imposta proporzionale — non esaurisce lattivita
dell’Ufficio per la verifica del rispetto degli altri adempimenti in materja di IVA e
imposte sul reddito, dovendosi utilizzare anche gli ulteriori poteri di controllo, di
seguito esaminati nel par. 14, e si limita ad accennare alle interferenze fra IVA e

registro o alire imposte applicabili sulle stesse operazioni, senza entrare nel dettaglio.

Interferenze che non possono, a nostro avviso, consistere nella conversione
automatica dei maggiori valori accertati at fini dell'imposta di registro in maggiori
corrispettivi esenti da IVA, tali da determinare una variazione del pro-rata, come se
fosse contestualmente accertata la percezione di maggiori corrispettivi, posto che a
tali fini anche la Circolare sembra — come accennato - richiedere Jo svolgimento di

ulteriori attivita istruttorie attraverso 'utilizzo dei maggiori poteri di controilo.

Il quadro che ne emerge ¢, quindi, assai complesso, considerando che l'elemento
presuntivo costituito dal valore normale non € normativamente correlato all’esercizio
dei penetranti poteri di indagine attribuiti all’Amministrazione né agli obblighi
dichiarativi imposti alle parti, in moedo tale da non rendere chiaro se accertamento
del valore normale presupponga I'esperimento di indagini di carattere pit specifico
ovvero costituisca solo un possibile innesco per tali controlli, in esito ai quali
potrebbe fondatamente procedersi all’accertamento.

A nostro avviso, il sistema IVA non ammette, come sopra osservato, una semplice
contrapposizione di valori ai corrispetiivi, essendo il valore un elemento atto a
presumere l'occultazione, della quale dovrebbe comunque comprovarsi la

probabilita.
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Una volta che non si riescano a reperire prove dell’occultazione, la recezione del
valore normale come (unico) elemento di prova sarebbe infatti in contrasto con
I'attestazione del prezzo pagato con atto giurato (par. 13} e finirebbe per qualificare

tale valore come parametro del tributo, in contrasto con la Direttiva.

Sempre in tema di valore normale, un’ulteriore modifica & costituita dalla
disposizione di cui all’art. 35, comma 23-bis, del D.L. n. 223/2006, in base al quale,
come accennato, ai fini dell'IVA, I'importo dei finanziamenti o dei mutui concessi per

Pacquisto costituisce il valore minimo dell’immobile.

Tale disposizione muove dalla considerazione, abbastanza ovvia, che per acquistare,
ad es., un’abitazione con somme rivenienti da un finanziamento o da un mutuo
{(soprattutto nella forma dell’accollo del mutuo frazionato concesso al costruttore)
Vimporto del prezzo non puo essere inferiore a tale importo. Se questa fosse la
fattispecie, la norma sembrerebbe per molti aspetti superflua, in quanto Ia
circostanza costituisce di per sé (salvo circostanze eccezionali} un elemento decisivo
per provare la corresponsione di un corrispettivo almeno pari al finanziamento; ma ¢
altrettanto ovvio che nella pratica pud sussistere tutta una serie di casi in cui tale
semplice relazione pud mancare, ad es, quando il finanziamento di importo
superiore — autonomarmente concesso - sia garantito con fideiussioni o sia assicurato
o comunque sia diretto anche a consentire lavori di ristrutturazione ovvero a pagare

costi diversi dal prezzo (imposte, mediazioni, interessi di preammortamento, ecc.).

Si dovrebbe, quindi, ritenere che, ad onta della sua formulazione, anche questa
q

presunzione legale sia relativa e quindi suscettibile di prova contraria (%)

La formulazione della disposizione appare inoltre insoddisfacente, in quanto &

dubbio se per “trasferimenti inimaobiliari sogeetti a IVA” si possano intendere anche

* La citata Ris. n. 122 del 1? giugno 2007 ammette la prova che i} mutuo possa essere destinate anche alla
esecuzione di lavori di ristrutturazione, a condizione che non solo tale destinazione emerga dall’atto di
finanziamento, ma che sia documentata da autorizzazioni, preventivi, fatture ecc.. Documenti, quest,
che sono peraltro formati dopo Facquisto dell'immobile. Se ne dovrebbe dedurre che la prova pud
essere data anche in sede contenziosa ¢ comungque istrutioria.
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trasferimenti effettuati da soggetti IVA, ma esenti da tale imposta, o se, invece,
secondo la normale accezione, per “soggetti” si debbano intendere le cessioni cui
I'IVA si applica effettivamente. Inolire, considerande che il sistema vigente
contempla casi di cessioni esenti, con una base imponibile ai fini dell'imposta di
registro diversa dal corrispettivo pagato, si dovrebbe ritenere che in tali casi
I"accertamento dell'importo finanziato rilevi nei soli confronti del cedente e ai soli
fini dell'IVA. Infatti, come si vedra in seguito, con la sostituzione nel comma n. 497,
art. 1, della L. n. 266/2005, alle parole “per le sole cessioni fra le persone fisiche” di quelle
“ver le sole cessioni nel confronti di persone fisiche”, la fattispecie ivi indicata, esente da
IVA, non é soggetta ad accertamento di valore ai fini delle imposte di registro
ipotecaria e catastale, di modo che cid che viene dichiarato ai fini IVA & solo un
corrispettivo {esente), convalidato anche dalle dichiarazioni in ordine alle modalita e

tempi di pagamento.

In questi casi I'importo del finanziamento si contrappone ad un corrispettivo esente
da IVA, ma certamente non ne pud provare 1'occultazione, anche parziale, ai cui fini
occorrerebbe presumere anche che I'acquirente non abbia utilizzato lo stesso per altre
finalita. La norma non chiarisce inoltre quale debba essere il collegamento fra
finanziamento e trasferimento immobiliare che fa operare la presunzione, se, cioe,
esso debba essere strutturale o se possa essere accertato in via presuntiva, ad es,, per

la vicinanza temporale fra finanziamento e acquisto di un qualunque immobile.

Tale ultima circostanza non sembra peraltro giustificare una presunzione assoluta,
ma potrebbe valere, al massimo, come indizio di maggiori pagamenti. St deve infine
ritenere che la disposizione possa operare solo quando il finanziato sia un privato o
comungque un soggetto che non tenga una contabilita rilevante ai fini fiscali, posto
che in tale ultimo caso {'utilizzo del finanziamento risultera documentato in sede di
controllo, essendo improbabile che un finanziamento formalmente acquisito venga

utilizzato per pagare corrispettivi occulti.



13.  Obblighi dichiarativi e formali in sede di cessione di immobili - Esonero

dell’accertamento di valore — Sanzioni in caso di inottemperanza

Il secondo gruppo di norme ¢ caratterizzato dalla loro funzione procedimentale,
congiunta talvolta a rilevanti effetti sostanziali in termini di quantificazione della
base imponibile ai fini della imposta di registro. Le disposizioni tendono, come
sopra accennato, a obbligare le parti a dichiarare l'effettivo importo del prezzo
nell’atto di vendita, pena I'applicazione di sanzioni comuni e tributarie e, in pil, la
soggezione ad accertamento di valore. Incidentalmente, sono introdotti anche
obblighi dichiarativi per compensi corrisposti a intermediari e sono posti a carico di
questi ultimi obblighi di registrazione di scritture private stipulate fra clienti e di

pagamento delle imposte di registro su di esse dovute.

Si tratta di norme inserite in provvedimenti che non sempre sono coordinati con i
sistemi di imposta su cui incidono; talune di esse hanno portata generale, altre
concernono fattispecie specifiche; in qualche caso modificano le norme del T.U. n.
131/86, in altri sono testualmente autonome, pur influendo o richiamando le norme
strutturali dei tributi, rendendo faticosa la ricostruzione sisteratica della disciplina

nel contesto dei diversi tributi interessati.

Sotto un profilo strutturale, vanno innanzituito esaminate le disposizioni che
attengono al controllo dei corrispettivi dichiarati ai fini deil'imposta di registro ai
sensi dell’art. 52 T.U. citato, e in particolare quella del nuova comma 5-bis (aggiunto
con l'art. 35, comma 23-ter del D.L. n. 223/2006), che ripristina dal 5 luglio 2006 il
potere di accertamento di valore su tutti gli atti portanti cessioni di immobili aventi
requisiti oggettivi e soggettivi diversi da quelli individuati dal nuovo testo dell’art. 1,
comma 497, della L. n. 266/2005. Tale comma ¢ stato modificato nel senso di
estendere I"opzione per la quantificazione della base imponibile ai fini defle imposte
di registro, ipotecarie e catastali, degli atti portanti trasferimento di fabbricati

abitativi e pertinenze oltre che a quelli intervenuti fra persone fisiche non agenti



nell’esercizio di attivita commerciali, professionali o artistiche (come previsto dal
testo originario del comma, anche I'art. 1, comma 309, della L. n. 296/2006) a quelii in
cui tale requisito sia presente nel solo acquirente, e quindi anche quando il venditore

sia un’impresa individuale o societaria, ovvero altro soggetto.

Senza ripercorrere l'evoluzione delle disposizioni in materia di accertamento di
valore e dei correlativi limiti in relazione alla rilevanza dei valori catastali
(accuratamente ricostruita dalla Circolare dell’ Agenzia n. 6/E/2007, par. 1.2) dal 2007
I"accertamento di valore e quindi ripristinato per tutte le fattispecie diverse da quelle
di cui al vigente testo del comma 497 (che ¢ applicabile su richiesta, e quindi
presumendo che questa venga fatta) e in particolare:

- per tutte le cessioni di fabbricati ad uso non abitativo e loro pertinenze;

- per tutte le cessioni in cui la parte acquirente non sia una persona fisica che

intervenga come privato.

Ovviamente, 'accertamento di valore ¢ effettuato ai fini delle imposte di registro e/o
quelle ipotecarie e catastali e presuppone, quindi, l'applicazione di tali imposte con
aliquote proporzionali. Non rileva, invece, la circostanza che l'atto integri
un’operazione IVA, esente o soggetta che sia, anche per effetto di opzione per
"applicazione di tale imposta.

Per te cessioni previste dal comma 497 permane il sistema c.d. “prezzo-valore”, per
effetto del quale la base imponibile ai fini delle imposte sui trasferimenti e costituita
in ogni caso dal valore catastale rivalutato di cui ai commi 4 e 5 dell’art. 52, sistema
gia da noi commentato con riferimento alla L. n. 266/2005 nella ns. Circolare

Informativa n. 2/2006, par. 9.

Irc quelia sede, ci eravamo posti il problema della eventuale inesattezza del valore
catastale dichiarato, la cui rettifica non dovrebbe costituire accertamento, essendo la
base imponibiie definita per legge ai fini delle imposte di registro, ipotecaria e

catastale, ma recupero di imposta principale.
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Tale forfetizzazione della base imponibile ¢ condizionata non solo dalla richiesta fatta
al notaio dal privato acquirente (¥, ma dall'indicazione veritiera del corrispettivo
pattuito effettuata dalle parti, indicazione resa espressamente obbligatoria dalla
modifica apportata al comma 497 dall’art. 35, comma 21, lett. a), n. 1, del D.L. n.

223/2006.

Sussistendo le condizioni, Vatto ¢ escluso sia dall’accertamento di valore sia dai
penetranti controlli previsti dal comma 495, anche ai fini delle imposte sul reddito
(comma 498, primo periodo). L'esclusione dai controlli sembra peraltro concernere
solo i contribuenti che si avvalgono della disposizione del comma 497, e quindi, la
parte acquirente, che & quella che ne fa richiesta al notaio. Nello stesso comma e stata
infatti introdotta una disposizione che fa salva V'applicazione dell’art. 39, comma 1,
lett. d), ultimo periodo, del D.P.R. n. 600/1973 {modificato con I'inserzione del valore
normale fra gli elementi costituenti prova dell'infedelta delle dichiarazioni inerenti ai
ricavi), norma evidentemente applicabile solo alle imprese venditrici. In caso di
occultazione del prezzo il comma 498 successivo contiene una norma che ricalca,
nella sostanza, U'art. 72 del T.U. n. 131 (occultazione del corrispettivo), ma che ne
diverge per le conseguenze sanzionatorie. Si statuisce, infatti, che se il corrispettivo
viene occultato, anche in parte, le imposte sono dovute sull'intero importo e si
applica una sanzione amministrativa dal 50 al 100 per cento della maggiore imposta
dovuta, detratto I'importo della sanzione eventualmente irrogata in forza dell’art. 71,

stesso T.U..

Al fini della imposta di registro la occultazione & fattispecie diversa
dall’accertamento di valore ed ¢ tradizionalmente integrata dal reperimento di

documenti comprovanti la deliberata sottrazione di materia imponibile, anche se

H Come accennato nella nota n. 18, la Ris. n. 121/2007 limita la facolta di chiedere Vapplicazione del
“prezzo-valore” ai soli atti in cui intervengone i notai.  Cid determina una notevole sperequazione
rispetto ad atti aventi effetti identici sotto 1l profilo della titolarita del diritto reale, ancorché non
trascurabili come tali, pur essendone possibile (ed anzi obbligatoria) la registrazione, In sostanza, per
tali atti si incorre in un’ulteriore penalizzazione, di essere cioe soggetti ad accertamento di valore,
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provenienti da una sola delle parti, Le modalita e le circostanze in cui puo dirsi
raggiunta la prova dell’occultazione, o comunque della falsita della dichiarazione
relativa al corrispettivo pattuito, non sono tuttavia precisate, ma, vista 'applicabilita
dell’art. 39, del D.P.R. n. 600/1973 e di quelle correlative dell'IVA, non escluse dal
comma 798, ci si pud domandare se non ci si trovi di fronte ad una rilevanza indiretta

del valore normale accertato.

Ma se anche I'occultazione fosse (indirettamente) basata sul valore normale, sarebbe
difficilmente distinguibile dall'infedelta di dichiarazione di valore quanto agli
elementi opponibili dall’ Amministrazione (salve le conseguenze diverse in materia
di sanzioni, che sarebbero inferiori, dal 50 al 100%, di quelle irrogabili per
insufficiente dichiarazione di valore, dal 100 al 200 per cento, sempre della maggiore

imposta).

L'unica differenza sarebbe quindi costituita dalla circostanza che il controllo per
occultazione puo essere effettuato solo nei confronti del venditore (ovvero di
eventuali intermediari) e che quindi, tecnicamente, i maggiori corrispettivi accertati
(ai fini IVA e delle imposte sul reddito) a carico di questi divengono “occultazione”
in capo all’acquirente, con decadenza dal regime “prezzo-valore”, recupero della
maggiore imposta (ma senza interessi) e applicazione dj una sanzione a carico

esclusivo (a quanto sembra) di quest’ultima.

Se cosi ¢, lo spazio per un ulteriore accertamento di valore a carico dello stesso
acquirente non e agevolmente individuabile, dati anche i diversi termini di
decadenza sia per i controlli nei confronti del cedente sia per il recupero della
maggiore imposta di registro e la irrogazione delie sanzioni, considerando che,
accertato l'occultamento, un accertamento di un maggior valore sembrerebbe

persecutorio.
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Ne si puo sottacere che tale disciplina non si inserisce agevolmente nel sistema
dell'imposta di registro, che prevede la responsabilita solidale delle parti e il diritto

alla difesa degli obbligati per atti istruttori che rilevino anche nei loro confronti.

Come sopra accennato, a tali disposizioni se ne affiancano altre, intese a dissuadere le
parti da una infedele dichiarazione del corrispettivo. Si tratta delle disposizioni di cui
all’art. 35, commi 22 e 22.1 del D.L. n. 223/2006, che prevede, in via generale, e quindi
per tutti gli atti, quale ne sia il regime ai fini dell'imposta di registro, ipotecaria e
catastale e dell'IVA, che in sede di formazione del contratto o di autentica della firma
si renda dalle parti apposita dichiarazione sostitutiva di atto di notorieta, contenente
Vindicazione analitica delle modalita di pagamento del corrispettivo, quale
evidentemente indicato nell’atto relativamente al quale ¢ resa la dichiarazione. Nel
caso di scrittura privata non autenticata, si potrebbe ritenere che la dichiarazione,
resa ad un pubblico ufficiale autorizzato, debba essere prodotta in sede di
registrazione, anche se, per parallelismo con la richiesta di adozione del “prezzo
valore”, che secondo !'Agenzia puo essere ricevuta solo dal notaio, si potrebbe

ritenere che la dichiarazione sostitutiva sia obbligatoria solo in sede di atto notarile.

Come ribadisce la Circolare dell’ Agenzia delle Entrate n. 6/E/2007 citata (par. 1.5) e
da noi segnalato nella ns. Circolare Informativa n. 4/2006 (par. 3.2), anche se la norma
noen richiama espressamente la legge, si fratta della dichiarazione resa ai sensi
dell’art. 47 del DPR 28 dicembre 2000, n. 445, per la cui falsita sono applicabili le
sanzioni di cul all’art. 76 successivo, e cioe sia quella dell’art. 483 C.P. che quelle
previste da leggi speciali. La disposizione viene a costituire una fattispecie non
agevolmente inseribile nel diritto tributario, nel senso che la eventuale violazione
viene sanzionata non solo per l'irregolarita fiscale, e per il danno erariale che ne
consegue, ma, in primo luogo, per la falsita ideologica della dichiarazione in se

considerata.
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La Circolare dell’Agenzia delle Entrate ipotizza il cumulo della sanzione penale con
quella amministrativa prevista in caso di mendacio (da 500 a 10.000 Euro), senza
porsi problemi né in ordine alle circostanze che determinano l'accertamento della
falsita sotto il profilo penale ne sulla modalita o le sedi di tale accertamento, problemi
che invece dovrebbero sussistere in relazione alle diverse competenze degli organi
abilitati alla rilevazione delle violazioni e al principio di specialita che vige in materia

di sanzioni, nonché alle diverse competenze degli organi giudicanti.

L’obbligo riguarda espressamente anche atti soggetti a IVA, e si aggiunge quindi a
quelli formali previsti ai fini di detta imposta in termini di fatturazione, annotazione

ecc. in relazione ad anticipi di prezzo ovvero in sede di trasferimento della proprieta.

L’obbligo di dichiarazione e stato esteso, come sopra accennato, ai corrispettivi
pagati ai mediatori, con obbligo di indicazione degli elementi identificativi, siano o
no essi jscritti in appositi ruoli della Camera di Commercio. In difetto di iscrizione, &
il Notaio rogante a dover segnalare V'attivita del mediatore all’Agenzia delle Entrate

per ulteriori controlli in ordine alla imponibilita di proventi anche occasionali.

Il comma 22.1 prevede inoltre — sempre per tutti gli atti - che I'indicazione inesatta o
mendace dei pagamenti (e, quindi, a regime, del corrispettivo) determini, oitre
all’applicazione della sanzione amministrativa da 500 a 10.000 Euro, F'applicazione

dell’accertamento di valore di cui all’art. 52, comma 1, del T.U. n. 131/86.

Per come e scritta, la disposizione sembra presumere che, in caso di esatta
indicazione dei dati richiesti, I"accertamento di valore non debba essere effettuato o,

quantomeno, possa non essere effettuato.
Circa il primo punto, si & sopra rilevato come dopo I'introduzione del comma 5-bis

neli’art. 52 del T.U. n. 131/86 l'accertamento di valore sia possibile per tutte le

cessioni diverse da quelle del comma 497 sopra citato, per cui, intesa come possibilita
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di accertamento, la norma si applicherebbe solo a tale ultimo caso. Ove invece lo si
intendesse come obbligo di procedere all’accertamento e non come mera eventualita,
si verrebbe a configurare come sanzione una procedura ordinaria che non dovrebbe
essere connotata da criteri penalizzanti per l'accertamento di valori superiori a quelli
altrimenti attribuibili in dipendenza non tanto dell’occultamento di corrispettivi -~
sanzionabile di per s¢ — quanto di inesatta indicazione di date, assegni ecc., relativi al
pagamento del prezzo, pur nella corrispondenza fra corrispettivo pattuito e pagato,
caso in cui si dovrebbe ritenere sufficiente la irrogazione della sanzione

amministrativa.

In ogni caso P'accertamento di valore dovrebbe essere notificato entro due anni dalla
data di pagamento dell'imposta principale, laddove I'accertamento della irregolarita
dei dati dichiarati potrebbe avvenire nel corso di verifiche fatte entro i termini di
decadenza previsti per I'IVA o le imposte sul reddito, né sembra che la norma

consenta di considerare come termine a guo quello di tale accertamento.

La disposizione non prevede preventive contestazioni o procedure dirette a
consentire al contribuente di giustificare le eventuali irregolarita, anche al fine di
evitare la denuncia penale per falso ideologico, provando, ad esempio, la
involontarieta della violazione.

Dove, soprattutto, la norma pone maggiort problemi & nel caso, che sotto molti
profili, appare essere quello pitu rilevante per la sua concreta operativita, di

concorrente appiicazione del comma 498 sopra esaminato.

In via generale, le due disposizioni sembrano imporre obblighi dichiarativi solo in
parte diversi; il cumulo concerne soprattutto la dichiarazione con asseverazione del
corrispettivo pattuito, mentre ¢ specifico Pobbligo di indicare le modalita di

pagamento e I"eventuale intervento di mediatori.
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Sono anche diverse le circostanze che comportano la irrogazione di sanzioni e il loro
ammontare, In un caso esse derivano dalla (accertata) occultazione del prezzo
pattuito con sanzione parametrata al prezzo occultato e, nell’altro, dall'infedelta della
dichiarazione, con sanzioni penali e amministrative e assoggettamento ad
accertamento di valore (con relative sanzioni in caso di superamento dei limiti di

tolleranza).

Quando l'inadempimento concerne la dichiarazione (inesatta; quella omessa e di
fatto impossibile), si dovrebbe tuttavia ritenere che prevalga il comma 498 in quanto
norma speciale, e che quindi la irregolarita sia rilevabile solo nei modi sopra indicati.
Negli altri casi, dove le irregolarita non concernono l'indicazione del corrispettivo
pattuito, dovrebbe applicarsi solo il comma 22.1 citato ed, eventualmente,
"accertamento di valore, ma non la sanzione per occultamento, non potendosi
presumere che in tal caso il maggior valore eventualmente accertato equivalga a

corrispettivo occultato.

I controllo sara presumibilmente laborioso nelle transazioni fra privati, dove le
oscillazioni dei corrispettivi dichiarati rispetto al valore normale possono essere pilt
rilevanti in dipendenza di molti fattori, non esclusa la diversa qualita degli immobili
e la loro diversa commercialita, ovvero legami di parentela che possono innescare la
presunzione di donazione, con applicazione di regimi impositivi diversi,

In tali casi non sara quindi agevole utilizzare elementi diversi dal valore normale,
essendo altrimenti necessario operare accertamenti bancari anche su persone diverse
dalle parti dell’atto, al fine di recuperare imposte di importo modesto e affrontando

spesso un contenzioso che 'adozione del valore catastale intendeva prevenire.
I controlli saranno invece prevedibilmente pill incisivi nel caso in cui il cedente sia

un’impresa e si tratti quindi di operazioni rilevanti ai fini IVA o delle imposte sul

reddito.
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Il collegamento fra i diversi tributi ¢ in questi casi costituito essenzialmente dalla
rilevanza ora attribuita al valore normale anche ai fini dell’accertamento e dalla
corrispondenza fra pagamenti e fatturazione, nei casi in cui €& necessaria,
considerando inoltre che non sempre al momento della fatturazione emerge il
corrispettivo pattuito, desumibile solo da contratti preliminari di vendita registrati.
Peraltro € presumibile che le imprese faranno coincidere gli elementi rilevanti sia ai
fini della dichiarazione che della fatturazione di anticipi e definitiva, considerando

che le discordanze fra i dati costituirebbero di fatto un’autodenuncia di irregolarita.

Al di fuori dei casi di reperimento di documenti indicanti il corrispettivo
effettivamente percetto o di indagini bancarie con esito positivo, la mera
prospettazione del valore normale non dovrebbe essere sufficiente a consentire la
contestazione del mendacio, considerando la natura probabilistica di tale valore,
dovendosi in caso contrario ricadere nella sopra rilevata equivalenza fra
accertamento di valore che prova Voccultazione del prezzo e, poi, legittima
"accertamento di valore, con irrogazione di sanzioni sempre per I'aver dichiarato un

corrispettivo inferiore al valore normale.

La rilevanza dell’accertamento ai fini IVA potrebbe concernere non solo 'eventuale
evasione dal tributo, ma anche 'emersione di un maggior valore di affari esente che
influenzi il pro-rata di detrazione, considerando che I'eventuale rettifica non puo che
incidere su quelio dell’anno in cui avviene il passaggio di proprieta, a meno che non
si accertino pagamenti anticipati (imponibili 0 meno, escluse le caparre) in anni
precedenti. Tale effetto sostanziale dell’accertamento non puo, come sopra rilevato,
essere automatico, ma deve essere tradotto in un accertamento ai fini IVA che ne

rilevi il valore presuntivo di prova della percezione di maggiori corrispettivi.
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14. Estensione alle imposte di registro, ipotecarie e catastali dei poteri di

controllo attribuiti ai fini delle imposte sul reddito e dell'TVA

Il terzo gruppo di disposizioni concerne l'estensione dei poteri di controllo, gia
previsti ai fini delie imposte sul reddito e dell1VA, anche a quelli delle imposte di
registro, ipotecaria ¢ catastale, estensione che assume particolare rilievo soprattutto
per quanto riguarda gli atti posti in essere da privati, posto che anche per I'innanzi il
potere di controllo di operazioni soggette ad imposte sui trasferimenti era in effetti

esercitato in occasione di verifiche.

II DPR n. 131/86 prevedeva, negli artt. 51, 63 e 68, poteri di controtlo anche attraverso
ispezioni e verifiche relativamente al valore di azienda ovvero nei confronti di
soggetti obbligati a richiedere Ia registrazione degli atti o come controllo dei repertori
tenuti dai notai o altri pubblici ufficiali, per gli atti compiuti col loro Ministero; altri
poteri erano impliciti nella previsione dei casi di registrazione d’ufficio, di cui all’art.
15 del predetto T.U., in relazione all’acquisizione del possesso legittimo di tali atti nel

corso di verifiche.

Con il D.L. n. 223/2006, e precisamente con il comma n. 24 dell’art. 35, & stato
introdotto nel predetto T.U. un articolo 53-bis che estende ai fini di dette imposte i
poteri di cui agli artt. 32 e 33 del DPR n. 600. L'art. 33 recepisce, inoitre,

espressamente le disposizioni di cui all’art. 52 del DPR n. 633/72.

Non si puo evidentemente riesporre analiticamente in questa sede la casistica
prevista da dette disposizioni, e in particolare, di quella dell’art. 32. Considerando,
pero, le precisazioni effettuate dalla Circolare dell’Agenzia delle Entrate n. 6/E del
2007, parte 11, si puo sottolineare come i poteri di cui al n. T dell’art. 32 del DPR n. 600
siano comunque limitati all’accesso e alle conseguenti ispezioni o verifiche nei locali
in cui venga esercitata un’attivita di impresa ovvero artistica o professionale. In

particolare, la norma operera nei confronti delle agenzie di intermediazione
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immobiliare in relazione anche agli obblighi contestualmente istituiti a carico dei
soggetti che esercitino tale attivita sia in veste di titolari che di collaboratori, con
acquisizione di atti o documenti suscettibili di registrazione d’Ufficio, ex art. 15 T.U.

. 131/86.

Il comma 46 della legge finanziaria n. 296/2006 ha infatti introdotto negli artt. 10,
comma 1 e 57 del DPR n. 131/86, rispettivamente la lett. d-bis) e un comma 1-bis per
effetto dei quali sono obbligati a richiedere la registrazione degli atti anche gli agenti
di affari in mediazione iscritti nella sezione degli agenti immobiliari, con riferimento
alle scritture private non autenticate di natura negoziale, stipulate a seguito della loro
attivita per la conclusione degli affari, e nell’'ultimo comma 1-bis, i detti soggetti,
vengono obbligati solidalmente al pagamento delle imposte principali per le predette

scritture.

Pur nella genericita della disposizione, la norma dovrebbe avere, come principale
oggetto degli obblighi, i contratti preliminari di compravendita di cui al¥art. 10 della
Tariffa, ma non anche documenti che contengano disgiuntamente l'eventuale
proposta o la correlativa accettazione che non integrino i requisiti di una scrittura
privata e comunque non costituiscano la prova scritta della stipulazione del

contratto.

L'obbligo dovrebbe quindi riguardare gli atti in cui vengono definiti i contenuti del
negozio, a condizione che tali contratti siano stipulati in esito alla loro attivita di

intermediazione.

Si e gia accennato che con tali disposizioni la posizione del mediatore viene
assimilata a quella del notaio, il cui intervento negli atti ¢ peraltro necessitato ¢
correfato a specifiche responsabilitd del professionista in ordine anche alla corretta

formulazione dell’atto, all’apposizione di clausole previste da leggi speciali in



materia urbanistica efo catastale, e ad accertamenti circa la titolaritd dei diritti del

venditore in conformita di una prassi consolidata.

Per gli agenti di commercio, la cui formalizzazione dell’attivita e livelli di
responsabilita sono ancora in via di definizione, dipendono molto dalla struttura
degli operatori e della loro ubicazione nel territorio. In particolare, non ¢ detto che
I"agente debba necessariamente essere in possesso del preliminare e comunque di un
preliminare che regoli in modo esaustivo il rapporto fra le parti, ben potendo le
medesime raggiungere successivi accordi, ad esempio circa le modalita di pagamento
di corrispettivi, la consegna dell’'unita immobiliare, ecc. in separata sede. In altri
termini, una cosa e la conclusione dell’affare e altra ¢ la sua regolamentazione

contrattuale,

Anche l'obbligo di registrazione e del contestuale pagamento dell’'imposta a carico
dell’agente potrebbe dar luogo a difficolta, considerando che non solo I'imposta
dovuta in sede di preliminare ¢ determinata dall’entita della caparra e dalla
previsione di pagamenti anticipati non soggetti a IVA, ma che di tale imposta occorre
fare una liquidazione preventiva con provvista di somme all'agente, al fine di

versarle con il Mod. £23.

Altre forme di controllo sono costituite dalla possibilita di accedere ai dati in
possesso dell’amministrazione dello Stato, di aziende o di istituti di credito per
acquisire informazioni e notizie. In ogni caso I'accesso alle abitazioni non ¢ possibile
se non in base a specifica autorizzazione del Procuratore della Repubblica per gravi
indizi di violazione della normativa, come previsto dall’art. 52 del DPR n. 633/1972,
ai cui fini si deve pur sempre trattare di abitazioni utilizzate dai soggelti presso i
quali si possono effettuare le ispezioni mediante accesso ai locali di esercizio
dell’attivita, e quindi non presso le abitazioni di persone fisiche non esercenti attivita

commerciali o assimilate.
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Altri atti jstruttori consistono, sempre a norma dell’art. 32 citato, DPR n. 600/73, nel
richiedere informazioni ed acquisire documenti sia nei confronti del contribuente che
di terzi. Per effetto dell'ispezione i poteri di cui al 2), 3), 4) e 6-bis) del primo comma
possono essere esercifati anche ai fini delle imposte di registro e simili, e anche nei

confronti di soggetti diversi dal contribuente.

Oltre che alle amministrazioni dello Stato, la richiesta pud essere quindi effettuata ai
fornitori, prestatori di lavoro autonomo e comunque alle controparti di contratti con
terzi obbligati a tenere a disposizione gli elementi rilevanti dal rapporto. Fra tali
soggetti rilevano, in modo particolare, le banche, le Poste Italiane S.p.A. e altri
intermediari finanziari, di cui al n. 7 dell’art. 32, comma 1, citato, DPR n. 600. La
citata Circolare dell’Agenzia delle Entrate n. 6/E, par. 2.3.2. e 2.4, ha sottolineato
come l'utilizzo di tale facolta consentira di accertare la congruita dei corrispettivi
dichiarati, monitorando le operazioni effettuate dalle parti contraenti in periodi vicini
a quello di effettuazione delle operazioni e, in particolare, di stipula dell‘atto di
compravendita, estendendo tali controlli anche ai famigliari e a terzi, purché

sussistano indizi rilevanti circa il loro intervento finanziario nelle operazioni.

Al di 1a dell'effetto di deterrenza gia sopra rilevato anche per gli altri obblighi
dichiarativi imposti sia alle parti che ai terzi, non si puo sottacere che tali mezzi di
indagine richiederanno presumibilmente un notevole impiego di capacita operativa e
il coordinamento fra i vari organi dell’amministrazione, considerando che ad
esempio, la Guardia di Finanza agisce prevalentemente di sua iniziativa e che i
controlli da questa effettuati non possono essere di fatto reiterati dagli uffici cui
spetta procedere agli adempimenti in materia di imposte di registro, ipotecaria e

catastale.
In particolare, mentre ¢ agevole ritenere che le indagini effettuate nei confronti di

imprese medio-grandi che operano nel settore potranno trovare dei riscontri a

campione presso i clienti, e abbastanza improbabile che controlli del genere possano
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essere effettuati sistematicamente per operazioni intervenute fra privati, che sono i

soggetti istituzionalmente interessati dall'imposta di registro.

Un punto molte delicato ¢ quello sopra richiamato degli inviti a comparire e
dell'invio di questionari che possono concernere diversi soggetti, siano essi parte di
tali rapporti o terzi interessati, con possibile inesattezza delle risposte o mancata
consegna di documenti da parte di soggetti non sempre competenti in materia e

comungue non tenuti alla conservazione di detti documenti.

Né si pud sottacere che la convocazione della controparte presso il reparto, con
raccolta di dichiarazioni verbalizzate configge con il divieto di prova testimoniale a

favore del contribuente (art. 7, comma 4, D.Lgs. n. 546/1992) (%).

L'applicazione in tali casi di sanzioni tributarie di cui alle lett. b) e ¢} dell’art. 11,
comma 1, del D.Lgs n. 471 (sanzione amministrativa da 258 a 2066 €) potrebbe essere
quindi notevolmente gravosa per soggetti non adeguatamente informati circa le
operazioni poste in essere, soprattutto quando le richieste siano effettuate a notevole

distanza di tempo.

15. Decorrenza delle nuove norme

Le nuove disposizioni, aventi prevalentemente carattere procedimentale, pongono
rilevanti problemi in tema di loro rilevanza sui rapporti tributari instaurati

anteriormente alla loro entrata in vigore.

In particolare, ['estensione dell’accertamento di valore, con inapplicabilita del valore

c.d. catastale quale discriminante del relativo potere, effettuata con l'art. 35, comma

# Ovvero doviebbe consentire Fintroduviene di dichiarazioni rese da terzi con pari valore indiziario (e
non probatorio): cfr. Cass. 16 maggio 2007, n. 11227, con riferimento a dichiarazioni rese da un terzo con
atto notorio.  In precedenza tale rilevanza era stata peraltro esclusa {Cass. 15 gennaio 2007, n. 703)
proprio per it contrasto con il citato comma 4.
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23-ter del D.L. n. 223/2006, e introdotto con la Legge di conversione n. 248/2006,
opera, secondo la Circolare n. 6/E citata, per gli atti formati o registrati a decorrere

dal 12 agosto 2006, data di pubblicazione della legge sulla G.U..

E’ invece operante, in quanto di natura procedimentale, su afti stipulati anche prima
dell’entrata in vigore delle leggi, la facolta di procedere ad indagini, controlli ecc.

diretti ad accertare la veridicita del corrispettivo dichiarato.

Trattandosi di norma con effetti sostanziali, decorre invece solo dal 1° gennaio 2007 la
disposizione relativa alla richiesta di applicazione del criterio di tassazione sul valore

catastale anche per gli atti di vendita posti in essere da imprese.

Con riguardo agli obblighi dichiarativi di cui all’art. 35, comma 22, del D.L. n.
223/2006 (ossia le dichiarazione sostitutive di atto di notorietd contenenti
Vindicazione analitica delle modalita di pagamento del corrispettivo e i dati relativi
al mediatore, se utilizzato), 'art. 1, comma 49, della legge finanziaria n. 296/2006
stabilisce che le stesse sono obbligatorie per gli atti stipulati successivamente al 4
luglio 2006, ma soltanto per i pagamenti effettuati dopo tale data. La disposizione
esclude sicuramente tale obbligo per gli atti stipulati fra il 6 luglio e il 31 dicembre
2006, con riguardo ai pagamenti fatti prima del 6 luglio; la stessa conclusione
dovrebbe peraltro trarsi anche per gli atti stipulati successivamente al 1¢ gennaio
2007 per pagamenti anteriori al 6 luglio, essendo identica la situazione che é stata
tenuta evidentemente presente per non imporre retroattivamente un obbligo di

documentare pagamenti in un periodo in cui tale obbligo non era previsto.

Per altre disposizioni operano precise norme di legge; cosi per 'obbligo di indicare il
corrispettivo pattuito in caso di applicazione dell'imposta sul valore catastale, che
opera per gli atti formati o registrati a decorrere dal 6 luglio 2006 (art. 35, comma 23,

D.L. n. 223/2006).
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Si resta a disposizione per eveniuali chiarimenti ed esame di fattispecie applicative.

Distinti saluti.

Il Presidente

(Avv. Aldo Torelo)

Allegato

ST/sm/circ(42007
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Locazioni immobiliari

Altegato 1 — Tabella di Sintesi ¢y

Immobile Locatore Conduttore VA Registro
Abitativo Soggetio IVA Chiunque Esente 2%
Strumentale Soggetto IVA Soggetti con detraibilita fino al 25% 'm&%ﬂ/'ub)"e 1%
Strumentaie Soggetto iIVA Soggetto non VA (es. consumatore privato) '*'"&%’3/'3"6 1%
Strumentale Soggetto IVA con opzione Aliri soggetti Im(%%r;ob)”e 1%
Strumentale Soggetto IVA senza opzione Altri seggetti Esente 1%
. Imposta di
Immobile Locatore Conduttore ragistro IVA
Soggetto . _
Aree destinate a parcheggio di no%QIVA Chiungue 2% Non applicabite
veicoli e terreni aventi natura 0
edificatoria , _ R
Soggetio IVA Chiungue (€ 168,00) 20%
Fondi rustici Chiungque Chiunque 0,50% Fuori campo
Chiungue Chiunque 2% EseggeRagéggg. 8)
Civile abitazione {Cat. A — —
Impresa cosiruttrice in 10% (n.127-duodevicies),
esciusa A/10) ; A .
regime di edilizia Chiunque (€ 168,00y | Tabelia A, Parte I,
convenzionata.. alegata al DPR 633/72
non soggetto
passivo di imposta
soggetio con pro
rata £ 25% . .
Soggetto IVA soggetto con pro 1% 20%
rata > 25%(con
asercizio cpzione)
Fahbricate strumentale
soggetto con pro rata >
25% o Esente art. 10n. 8)
Soggetto VA (senza esercizio 1% DPR 633/72
opzione)
ig%%?}f Chiungue 2% Fuori campo
{1} Registrazione in caso d'uso
Cessioni immobifiari
. . . Ipotecarie
Immobile Cedente Acquirente IVA Registro catastali
Imponibite
——
impresa di costruzione o di 4 /gsr;ma
Abitativo ristrutturazione che ha uitimato gli Chiungue > 168 euro 168 + 168 euro
interventi da meno di 4 anni 10% altre
abitazioni
20% iusso
PYa—
%% piima 168 + 168 euro
Abitativo Altri soggetti IVA Chiungue Esente
7% alire 294 + 19
abitazioni e
Impresa costrutirice o di ristrutturazione Imponibile
Strumentale che ha ultimato gli interventi da meno di Chiungque p 5 168 euro 3% + 1%
4 anni (20%)
Soggetti con .
Strumentale Altri soggetti VA detraibilita im{%%ﬂ/'b)”e 168 euro 3% + 1%
fino al 25% ?
Soggetto non
! R VA {es. Imponibile
Strumentale Altri soggetti VA consumatore (20%) 168 eurc 3% +1%
privato)
Strumentale Altri soggetli IVA con opzione Altri soggetti im(;;c(\)rl/:b)l!e 168 euro 3% +1%
(3
Strumentate Altri soggetii IVA senza opziong Altri soggetti Esente 168 euro 3%+ 1%

(*) La presente tabella é traita dalla Circolare per la clientela 8.8.2006, n. 19, della Fondazione Aristeia




