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CONVEGNO ASSOEDILIZIA 2007 

RELAZIONE:

Le principali novità tributarie nel settore immobiliare

(Rag. Sergio Brembati – Avv.Luca Brembati)

La detrazione del 41% - 36% e l’Iva al 10%

La detrazione del 41% - 36% è stata introdotta dalla Finanziaria 1998 (Legge 27 dicembre 1997, n. 449) e successivamente più volte prorogata con varie modifiche.
Da ultimo venne prorogata dalla Finanziaria 2006 (L.23/12/2005, n. 266) fino al 31/12/2006 e con aumento della percentuale al 41% per le spese sostenute dall’ 1/1/2006 al 31/12/2006.

L’aumento (dal 36% al 41%) era un bilanciamento dovuto al fatto che – inizialmente – non era stata disposta proroga per il 2006 dell’Iva al 10%.

In seguito, già nel corso del 2006, si è avuta una modifica ad opera della così detta Manovra bis o Manovra d’estate (D.L. 4/7/2006, n. 223, convertito con Legge 4/8/2006, n.248), in base alla quale:

· a decorrere dal 1° ottobre 2006 (e fino al 31/12/2006), la detrazione venne ridotta nuovamente al 36% e venne limitata ad una spesa massima di € 48.000,00 (come del resto anche prima), ma “per unità  immobiliare”

· inoltre, ed a decorrere già dal 4/7/2006 (data di entrata in vigore del decreto), venne previsto che il costo della mano d’opera dovesse indicarsi  in fattura.

Il motivo della riduzione della percentuale (portata al 36%) è dovuto al fatto che contemporaneamente (sempre a decorrere dal 1° ottobre 2006 e fino al 31/12/2006) è stata ripristinata l’aliquota Iva del 10%.

Le disposizioni appena esaminate, sono poi state confermate anche dalla Finanziaria 2007 (Legge 27/12/2006, n.296) che ha previsto (art.1, comma 387) la proroga della detrazione anche per il 2007, nella misura del 36%, e con il limite di € 48.000,00 “per unità immobiliare”, con la condizione (art.1, comma 388) che il costo della mano d’opera sia evidenziato in fattura.

Da notarsi che l’evidenziazione del costo della mano d’opera, dal 1° gennaio 2007, diventa obbligatoria, sia ai fini del 36%, sia ai fini dell’Iva al 10% (anch’essa prorogata fino al 31/12/2007),

come previsto dal comma 388 della Finanziaria 2007.

Plusvalenza da cessione immobiliare e imposta sostitutiva

Per le persone fisiche si possono generare due particolari plusvalenze immobiliari che costituiscono  “redditi diversi” ai fini Irpef (art.67, lett.b, tuir- d.p.r. 917/86).

Una prima ipotesi è quella di cessione a titolo oneroso di immobili (sia abitativi, sia ad uso diverso) acquistati o costruiti da non più di 5 anni. Tale plusvalenza non è però tassata nel caso di immobile adibito ad abitazione principale propria o di familiari. Nè vi è tassazione nel caso di immobili ricevuti per successione. Quanto invece agli immobili ricevuti per donazione, in origine non vi era tassazione di plusvalenza, mentre attualmente è stata introdotta (dal D.L. 223/2006, art.37, commi 38 e 39). Tuttavia si cumula il periodo di possesso del donante e del donatario ai fini del calcolo dei 5 anni. E quanto al prezzo di acquisto o costo di costruzione, si assume quello sostenuto dal donante.

Altra ipotesi è quella di cessione (sempre) di terreni suscettibili di utilizzazione edificatoria (terreni edificabili) secondo gli strumenti urbanistici vigenti al momento della cessione.

In relazione alle due plusvalenze sopra analizzate, il comma 496 della Finanziaria 2006 (L.23/12/2005, n.266) ebbe ad introdurre una tassazione “sostitutiva”: che in origine era possibile per entrambe le ipotesi (cessione nel quinquennio; cessione di terreni edificabili), mentre, ad opera della Finanziaria 2007 (Legge 296/2006, art.1, comma 310), è stata esclusa per le plusvalenze inerenti terreni edificabili. Quindi attualmente si può attuare solo per le cessioni nel quinquennio.

L’imposizione sostitutiva consiste nella facoltà di tassare la plusvalenza con imposta sostitutiva fissa.

Il venditore deve farne richiesta al notaio e renderla nell’atto di vendita (provvederà poi il notaio a calcolare l’imposta ed a versarla)

La misura dell’imposta sostitutiva originariamente era del 12,5%, poi aumentata al 20%  dal D.L. 262/2006 (art.2, comma 21), convertito con Legge 286/2006

Quanto all’ambito soggettivo, poichè l’art.67 lett.b) del tuir riguarda ipotesi di “redditi diversi”, ossia quelli non realizzati nell’esercizio di impresa, di attività di lavoro autonomo, o di altri redditi, deriva che la tassazione sostitutiva è possibile soltanto per le plusvalenze immobiliari di “persone fisiche” (che non agiscano, in particolare, nell’esercizio di impresa commerciale).

Locazioni  (Iva e imposta di registro)
La Manovra bis o Manovra d’estate (art.35, commi da 8 a 10-sexies, D.L. 4/7/2006, n. 223, convertito con Legge 4/8/2006, n.248), è intervenuta incisivamente nella disciplina Iva delle locazioni e delle cessioni immobiliari.

Per quanto riguarda le locazioni, in base al riformulato n.8) dell’art.10 d.p.r. 633/72, per gli abitativi è ora sempre prevista l’esenzione Iva e quindi l’applicazione dell’imposta di registro del 2%. Di conseguenza, è stato soppresso il n.127-ter della tabella A, parte III, del d.p.r. 633/72, che prevedeva l’aliquota Iva del 10% per talune locazioni di immobili abitativi.

Ciò nel caso in cui il locatore sia soggetto passivo Iva. Qualora invece il locatore non sia soggetto passivo Iva, si è fuori dal campo di applicazione dell’Iva e quindi, comunque, la locazione è soggetta a imposta di registro del 2%.

Per gi immobili strumentali per natura (quelli delle categorie A10, B, C, D, E) in base al riformulato n.8) dell’art.10 d.p.r. 633/72, il regime delle locazioni risulta il seguente.

Se il locatore è soggetto passivo Iva, normalmente si ha esenzione Iva ed applicazione della sola imposta di registro, che però per gli strumentali per natura è stata stabilita nella misura dell’ 1% . 

Si applica invece l’ Iva del 20% nei seguenti casi:

a) se il conduttore è un soggetto passivo iva che abbia una % di detraibilità dell’iva (sui propri acquisti) non superiore al 25%; si tratta in sostanza del caso in cui il conduttore detrae l’iva con un pro-rata non superiore al 25% (in tal caso occorre che il conduttore rilasci apposita dichiarazione – di avere una % di detraibilità non superiore al 25% - nel contratto di locazione)

b) oppure se il conduttore non è un soggetto passivo iva (ad esempio è un privato)

c) oppure infine se, pur non sussistendo alcuno dei due casi analizzati, il locatore manifesti opzione per l’applicazione dell’iva (opzione da esprimersi nel contratto di locazione).

In tutti questi casi in cui si applica l’Iva, è ora previsto che si debba versare anche l’imposta di registro, nella misura dell’ 1% .
Se invece il locatore non è soggetto passivo Iva, si continua ad applicare solo l’imposta di registro, e nella misura del 2% (non dell’1%). Infatti come precisato dalla circolare n.33 del 16/11/2006, l’aliquota dell’1% (per imposta di registro) vale solo per il locatore soggetto passivo Iva. 

Per quanto riguarda le pertinenze, la circolare n.33 del 16/11/2006 (punto 1) ha chiarito che, purchè sussista un unico atto (ossia un unico contratto con cui siano locati entrambi), il regime fiscale stabilito per la locazione del bene principale, si estende agli immobili pertinenziali. Infatti in tal caso, precisa la circolare, la locazione del bene pertinenziale si configura come operazione “accessoria” rispetto alla locazione del bene principale.

Sulla scorta di tale principio, la circolare citata, conclude che nel caso di locazione (con un unico atto) di un “abitativo” e di una sua “pertinenza” (in particolare box o cantina), il regime previsto per il bene principale (esenzione) si estende anche alla pertinenza (che quindi, pur essendo un bene strumentale per natura, in quanto di categoria C, soggiace invece, comunque, all’esenzione iva prevista per l’abitativo e, quindi, anche all’imposta di registro del 2% e non dell’1%).

Nel caso di locazione (con un unico atto) di uno “strumentale per natura” e di una sua “pertinenza”, si applica per entrambi il regime previsto per lo strumentale (esenzione, salvo Iva nei casi visti sopra).
Naturalmente nel caso in cui il locatore non sia un soggetto passivo Iva, la locazione è comunque fuori dal campo di applicazione dell’Iva e, quindi, comunque, anche per le pertinenze, si applica solo l’imposta di registro del 2% (non dell’1%).

Quanto al leasing immobiliare, il testo precedente dell’art.10 n.8), prevedendo i casi di esenzione Iva nelle “locazioni”, si riferiva solo alle locazioni “non finanziarie” (con la conseguenza che il leasing immobiliare, non essendo incluso nei casi di “locazione” dichiarati “esenti” dall’art.10 n.8, era soggetto a Iva).

La riforma ha eliminato dal testo dell’art.10 n.8) l’inciso “non finanziarie”, e quindi il termine “locazioni” comprende ora sia quelle non finanziarie, sia quelle finanziarie (leasing).

Pertanto al leasing si debbono ora applicare le stesse regole previste per le comuni locazioni.

Ne deriva che:

· se si tratta di “abitativo”, il leasing è sempre esente Iva (con applicazione di imposta di registro del 2%)

· se si tratta di “strumentale per natura”, il leasing potrà essere (nelle stesse ipotesi dette prima con riguardo alla locazione) esente Iva (con applicazione di imposta di registro dell’1%) oppure soggetto a Iva (con Iva del 20%, oltre a imposta di registro dell’1%).

Sono state inoltre previste delle condizioni favorevoli specifiche per il leasing.

Stabilisce la Manovra bis (art.35, comma 10-ter, D.L. 223/2006) che per i (soli) beni strumentali per natura, sia in sede di acquisto da parte del concedente (es. società finanziaria), sia in sede di riscatto da parte dell’utilizzatore, le imposte ipotecarie e catastali, anzichè essere del 3% (ipotecaria) e dell’1% (catastale), si riducono alla metà, ossia 1,5% (ipotecaria) e 0,5% (catastale).

Inoltre (art.35, comma 10-sexies, D.L. 223/2006), per l’utilizzatore, in sede di riscatto, è ulteriormente previsto che egli possa scomputare dall’ammontare dovuto per le ipo/catastali (1,5% + 0,5%), quanto già pagato a titolo di imposta di registro (1%) sui canoni di leasing (sempre in relazione a immobili strumentali per natura).

Nella Manovra bis (art.35, comma 10-quater), è stata prevista una norma in materia di locazione di azienda, in base alla quale a tali locazioni si applicano le stesse regole previste per le locazioni di immobili, qualora ricorrano contemporaneamente due condizioni:

· nell’azienda sono compresi fabbricati il cui valore normale (determinato ex art.14 d.p.r. 633/72) è superiore al 50% del valore complessivo dell’azienda

· ed è meno favorevole il regime previsto per la locazione di immobili (rispetto a quello che si applicherebbe a quella specifica locazione di azienda).    

Compravendite (Iva e imposta di registro)

Come già detto la Manovra bis o Manovra d’estate (D.L. 4/7/2006, n. 223, convertito con Legge 4/8/2006, n.248), è intervenuta incisivamente anche nella disciplina Iva delle cessioni immobiliari.

L’art.35 (commi da 8 a 10-sexies) del D.L. 223/2006 ha infatti riformulato il n.8-bis) e introdotto il n.8-ter), all’art.10, d.p.r. 633/72.

Per la cessione di abitativi, normalmente (art.10, n.8-bis, d.p.r. 633/72, come riformulato) è prevista l’esenzione Iva. Di conseguenza si applicheranno invece le imposte “proporzionali” :

· registro del 7% (o 3% se I° casa)

· ipotecaria del 2% ( o € 168 fissi se I° casa)

· catastale dell’ 1% ( o € 168 fissi se I° casa).

Si applica però l’Iva (soltanto) nei seguenti casi (art.10, n.8-bis, d.p.r. 633/72, come riformulato):

· se il cedente è l’ impresa che ha costruito l’immobile, ma soltanto se la cessione avviene entro 4 anni dall’ultimazione della costruzione (dopo tale termine, la cessione è invece esente Iva)

· se il cedente è un’impresa che ha eseguito interventi di recupero di cui alla L.457/1978, art.31, lettera C) (restauro e risanamento conservativo), o lettera D) (ristrutturazione edilizia), o lettera E) (ristrutturazione urbanistica), ma anche in questo caso soltanto se la cessione avviene entro 4 anni dall’ultimazione dell’intervento (dopo tale termine, la cessione diventa esente Iva).

In tali casi di applicazione dell’Iva, essa sarà (trattandosi di abitativi):

· 10% 

· che si riduce al 4% se I° casa (non di lusso)

· oppure 20% se abitazione di lusso (anche se fosse I° casa). 

Anche nei casi di applicazione dell’Iva saranno dovute le imposte di registro, ipotecaria, catastale, ma soltanto fisse (di € 168 ciascuna).

Quanto detto vale nel caso di cedente soggetto passivo Iva. Nel caso di cedente non soggetto passivo Iva, la cessione è invece fuori dal campo di applicazione dell’Iva e si applicano quindi comunque le imposte “proporzionali”, peraltro nella stessa misura detta prima:

· registro del 7% (o 3% se I° casa)

· ipotecaria del 2% ( o € 168 fissi se I° casa)

· catastale dell’ 1% ( o € 168 fissi se I° casa).

Per gli immobili strumentali per natura (categorie A10, B, C, D, E), ora, normalmente (art.10, n.8-ter, d.p.r. 633/72, introdotto dalla riforma), si ha esenzione Iva.
Di conseguenza si applicheranno le imposte di registro, ipotecaria e catastale, ma nella seguente misura:

· registro, fissa € 168
· ipotecaria, 3 %
· catastale, 1%.
Si applica invece l’Iva nei seguenti casi (art.10, n.8-ter, d.p.r. 633/72):

a) se il cedente è l’ impresa che ha costruito l’immobile, ma soltanto se la cessione avviene entro 4 anni dall’ultimazione della costruzione (dopo tale termine, la cessione è invece esente Iva: con applicazione delle imposte nella particolare misura anzidetta)

b) se il cedente è un’impresa che ha eseguito interventi di recupero di cui alla L.457/1978, art.31, lettera C) (restauro e risanamento conservativo), o lettera D) (ristrutturazione edilizia), o lettera E) (ristrutturazione urbanistica), ma anche in questo caso soltanto se la cessione avviene entro 4 anni dall’ultimazione dell’intervento (dopo tale termine, la cessione è invece esente Iva : con applicazione delle imposte nella particolare misura anzidetta)

c) se l’acquirente è un soggetto passivo Iva, ma con una % di detraibilità dell’Iva (sui propri acquisti) non superiore al 25%

d) se l’acquirente non è un soggetto passivo Iva (es. un privato)

e) in ogni caso, anche se non sussiste alcuna delle ipotesi precedenti (a, b, c, d), è facoltà del cedente manifestare opzione per l’applicazione dell’Iva (occorre dichiarazione in tal senso nell’atto di compravendita).

Quanto alla misura dell’Iva, sugli strumentali per natura, essa sarà normalmente del 20%.
In questi casi in cui si applica l’Iva, vi saranno poi anche le seguenti imposte:

· registro, fissa € 168

· ipotecaria, del 3%
· catastale, dell’1%.
Quanto detto vale nel caso di cedente soggetto passivo Iva. Qualora il cedente non sia soggetto passivo Iva, si è comunque fuori dal campo di applicazione Iva e si applicano le imposte proporzionali (registro 7%; ipotecaria 2%; catastale 1%).

Detrazione Iva sui costi degli immobili
Prevedeva l’art.19 bis 1, lettera i), d.p.r. 633/72, che “non è ammessa in detrazione l’imposta relativa all’acquisto di fabbricati...a destinazione abitativa nè quella relativa alla locazione o alla manutenzione, recupero o gestione degli stessi, salvo che per le imprese che hanno per oggetto esclusivo o principale dell’attività esercitata la costruzione o la rivendita dei predetti fabbricati...La disposizione non si applica per i soggetti che esercitano attività che danno luogo ad operazioni esenti di cui al n.8 dell’art.10 che comportano la riduzione della percentuale di detrazione a norma dell’articolo 19, comma 5, e dell’articolo 19 bis”.

A seguito della riforma, l’espressione “o la rivendita” è stata soppressa (art.35, comma 8, D.L. 223/2006).

E ciò in quanto tali imprese, con la nuova disciplina, nel caso di cessione di abitativi, non sono più obbligate ad applicare l’Iva (in quanto come si è visto la loro cessione normalmente è esente Iva). Di conseguenza è stata soppressa la possibilità, per esse, di detrarre l’Iva sui costi sostenuti per gli abitativi.

Tassazione del “valore catastale” ai fini delle imposte di registro, ipotecaria, catastale
La Finanziaria 2006 (L.23/12/2005, n.266, art.1, comma 497) ha previsto che, su richiesta dell’acquirente, fatta al notaio e resa nell’atto di compravendita, le imposte di registro (7%, o 3% se 1° casa), ipotecaria (2%, o fissa di €168 se 1° casa), catastale (1%, o fissa di €168 se 1° casa), si applicano sul solo valore catastale dell’immobile determinato ai sensi dell’art.52, commi 4 e 5, del d.p.r. 131/86 (cioè, rendita catastale, rivalutata del 5%, moltiplicata per i coefficienti di cui si dirà). E ciò indipendentemente dal corrispettivo pattuito (che comunque dovrà essere però indicato nell’atto). Inoltre gli onorari notarili, saranno ridotti rispetto alla Tariffa Notarile: inizialmente la riduzione era del 20%; successivamente è stata elevata al 30% (tuttavia l’onorario notarile è determinato in base al prezzo e non al valore catastale).

La disposizione è espressamente limitata agli immobili ad uso abitativo (categoria A, esclusi gli A10) e relative pertinenze (normalmente categoria C). Non occorre invece che si tratti di 1°casa.

Quanto all’ambito soggettivo della disposizione, la norma originariamente era limitata alle sole cessioni fra persone fisiche (per cui entrambe le parti dovevano essere tali) che non agissero nell’esercizio di attività commerciali, artistiche o professionali (e ciò valeva per entrambe le parti).

Successivamente la Finanziaria 2007 (art.1, comma 309, L.296/2006), ha modificato il comma 497 della Finanziaria 2006  e attualmente occorre che l’acquirente sia persona fisica, che non agisca nell’esercizio di attività commerciali, artistiche o professionali. Mentre il venditore può essere chiunque (sia persona fisica, sia persona giuridica).
Poichè come detto deve trattarsi di un uso abitativo (A, escluso A10) e relative pertinenze (normalmente C), il metodo di calcolo del valore catastale (ai fini di cui all’art.52 d.p.r. 131/86) sarà dato da:

· rendita catastale (rivalutata del 5%)

· moltiplicata per il coefficiente (aumentato, inizialmente del 10% e poi definitivamente del 20%) di 120 (in precedenza era 100), che è quello previsto per gli A (esclusi gli A10), B, C (esclusi i C1)

· coefficiente che nell’ipotesi di 1° casa, si riduce in quanto in tal caso l’aumento è del solo 10%, per cui: 100+10%= 110.

Si osserva peraltro che il D.L. 262/2006, all’art.2, comma 45, per i fabbricati di categoria B, ha stabilito che il moltiplicatore da applicare alle rendite catastali e' rivalutato nella misura del 40 per cento (per cui da 100 diventa 140).

Si osserva che, sotto il profilo sanzionatorio, l’art.35, comma 21, D.L. 223/2006, ha previsto che al comma 498 della Finanziaria 2006 sia aggiunto il seguente periodo: "Se viene occultato, anche in parte, il corrispettivo pattuito, le imposte sono dovute sull'intero importo di quest'ultimo e si applica la sanzione amministrativa dal cinquanta al cento per cento della differenza tra l'imposta dovuta e quella gia' applicata in base al corrispettivo dichiarato, detratto l'importo della sanzione eventualmente irrogata ai sensi dell'articolo 71 del medesimo decreto del Presidente della Repubblica n. 131 del 1986.".

Il criterio automatico
Ai  sensi dell’art.52, comma 4, dpr 131/86, non sono sottoposti a rettifica i valori degli immobili se dichiarati in misura non inferiore al prodotto della rendita catastale moltiplicata per determinati coefficienti (di cui si dirà).

Si tratta del c.d. “criterio automatico”.

Da ultimo però la Manovra bis (art.35, comma 23-ter, D.L. 223/2006) ha introdotto nell’art.52, dopo i commi 4 e 5, il comma 5-bis, il quale prevede che “Le disposizioni dei commi 4 e 5 non si applicano relativamente alle cessioni di immobili e relative pertinenze diverse da quelle disciplinate dall'articolo 1, comma 497, della legge 23 dicembre 2005, n. 266, e successive modificazioni".

Il comma 497 (della Finanziaria 2006), è quello che si è già esaminato e che prevede la possibilità di tassazione del solo “valore catastale”.
Per effetto di tale nuovo comma 5bis si ha quindi che il criterio automatico attualmente può applicarsi soltanto alle cessioni di immobili:

· ad uso abitativo (categoria A, esclusi gli A10) e relative pertinenze (normalmente categoria C)

· a condizione che la parte acquirente sia una persona fisica, che non agisca nell’esercizio di attività commerciali, artistiche o professionali
· ed occorre inoltre che tale acquirente abbia formulato opzione espressa per la tassazione del valore catastale (per quanto dovrà indicare anche il prezzo effettivo).

Ne deriva che, al di fuori di questa ipotesi, in qualunque altro caso si applica invece, sostanzialmente, l’accertamento del valore imponibile di cui all’art.52, comma 1, d.p.r. 131/86, che consente all’Ufficio di rettificare il valore dichiarato, sulla base del valore venale dell’immobile.

La Circolare n.6/E/2007, ha precisato che la modifica apportata all’art.52 (ossia il comma 5-bis) riguarda solo i trasferimenti a titolo oneroso, mentre non interessa i trasferimenti a titolo gratuito (successioni o donazioni). E ciò in quanto la disciplina sulle successioni e donazioni contiene una disciplina autonoma (anche se analoga) rispetto a quella di cui all’art.52. E quindi si applica tale disciplina, di cui all’art.34 (comma 5) del D.Lgs. 346/1990 (concernente appunto l’imposta di successione / donazione).

Il criterio automatico non potrà invece più applicarsi nel caso di atto soggetto a Iva.

L’art.15 del D.L. 23/02/1995, n.41 (convertito con L.22/03/1995, n.85), prevedeva che quando l’atto fosse soggetto a Iva, fosse possibile utilizzare il criterio automatico, ma soltanto per gli immobili di categoria A, B, C (quindi esclusi i D e gli E. Inoltre non vi era menzione dei terreni, in quanto la disposizione si riferiva soltanto ai “fabbricati”). 

Tale disposizione (art.15 citato) è stata abrogata dall’art.35, comma 4, del D.L. 223/2006.

Quindi il criterio automatico - pur nelle ipotesi limitate di cui al nuovo comma 5bis – potrà ora applicarsi soltanto nel caso di atti soggetti a imposta di registro (oltre ipotecaria e catastale).
Pur con tutti i limiti ora analizzati e derivanti dal nuovo comma 5-bis, si ricorda brevemente quali siano i coefficienti ai fini del “criterio automatico” (di cui ai commi 4 e 5 dell’art.52, d.p.r. 131/86).

Per quanto riguarda i fabbricati, il valore (automatico) è dato da:
· rendita catastale rivalutata del 5%
· moltiplicata per uno dei seguenti coefficienti (ora tutti aumentati del 20% - tranne l’ipotesi di 1° casa poichè in tal caso, come si dirà, l’aumento è solo del 10%):
· 120, se si tratta di A (esclusi gli A10), B, C (esclusi i C1): in precedenza era 100;
· 60, se si tratta di A10  oppure di D: in precedenza era 50;
· 40,8, se di tratta di  C1 (ossia negozi e botteghe) o di E: in precedenza era 34.
Si osserva peraltro che il D.L. 262/2006, all’art.2, comma 45, per i fabbricati di categoria B, ha stabilito che il moltiplicatore da applicare alle rendite catastali e' rivalutato nella misura del 40 per cento (per cui da 100 diventa 140).

Se si tratta di acquisto di “abitazione principale” e sue “pertinenze”, il coefficiente deve aumentarsi solo del 10%. Perciò tenuto conto del fatto che l’ “abitazione” sarà una categoria A, mentre la “pertinenza” sarà normalmente una categoria C, il coefficiente interessato per entrambe sarà il “vecchio” 100, che, aumentato del 10%, diventa 110.
Si ricorda che per i “terreni” (non edificabili) il valore si ottiene con l’operazione seguente:  

· reddito dominicale

· rivalutato del 25%  

· e poi moltiplicato per il coefficiente 75, che, dato l’aumento del 20%, è passato a 90.

Per i terreni “edificabili” invece, l’art.52 comma 4, esclude comunque espressamente che possa farsi ricorso al criterio automatico (quindi, ex art.52, c.1, ed art.51, comma 2, dpr 131/86, occorre riferirsi in ogni caso al valore venale in comune commercio).
Poteri degli Uffici
L’art.35, comma 24, D.L. 223/2006, ha notevolmente ampliato i poteri di controllo in materia di imposta di registro, ipotecaria, catastale. In particolare ha inserito nel d.p.r. 131/86 (concernente l’imposta di registro):

· il nuovo art.53-bis, con cui vengono estesi anche ai fini dell’imposta di registro, ipotecaria, catastale, i poteri già riconosciuti agli Uffici per l’accertamento delle imposte sui redditi (di cui agli articoli 31 e seguenti del d.p.r. 600/1973)

· il comma 1-bis dell’art.74, secondo cui per le violazioni inerenti le richieste di cui all’art.53-bis (mancata restituzione di questionari, inottemperanza ad inviti a comparire, ecc.) si applicano sanzioni da € 258 a € 2.065 (di cui all’art.11, c.1, lett.b e lett.c, D.Lgs.471/1997).

Si ricordano brevemente alcuni dei poteri ora menzionati per effetto dell’applicazione della normativa di cui al d.p.r. 600/1973 (artt.31 e ss.).

Gli Uffici possono eseguire accessi, ispezioni e verifiche, presso i luoghi dove si svolge un’attività commerciale, agricola, artistica o professionale (ad esempio ove si eserciti attività di mediazione immobiliare). Potranno inoltre effettuare richieste al contribuente, invitandolo ad esempio a comparire per fornire informazioni, ad esibire atti o documenti, o a rispondere a questionari. Potranno altresì richiedere dichiarazioni che evidenzino i rapporti intrattenuti dal contribuente con istituti di credito, Poste, intermediari finanziari, società fiduciarie : per rapporti in corso o estinti da non più di 5 anni. Potranno del pari rivolgersi a soggetti diversi dal contribuente - richiedendo loro informazioni - quali ad esempio società di assicurazione, enti pubblici non economici, notai, conservatori dei registri immobiliari, ecc. . Potranno inoltre richiedere documenti, dati, notizie - ai fini di indagini finanziarie – alle banche, alle Poste, intermediari finanziari, società fiduciarie. L’indagine può essere svolta non solo sul contribuente accertato, ma anche su soggetti terzi (anche legati da vincoli familiari), al fine di reperire informazioni riguardo a transazioni intercorse tra le parti, o l’utilizzo di un terzo quale interposto.

Si ricorda inoltre che l’art.35, comma 3, del D.L. 223/2006, ha anche previsto che “Nel primo comma dell'articolo 39 del decreto del Presidente della Repubblica 29 settembre 1973, n. 600, alla lettera d), dopo l'ultimo periodo e' aggiunto il seguente: "Per le cessioni aventi ad oggetto beni immobili ovvero la costituzione o il trasferimento di diritti reali di godimento sui medesimi beni, la prova di cui al precedente periodo s'intende integrata anche se l'infedelta' dei relativi ricavi viene desunta sulla base del valore normale dei predetti beni, determinato ai sensi dell'articolo 9, comma 3, del testo unico delle imposte sui redditi, di cui al decreto del Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917".

Con riguardo agli atti soggetti a Iva si ricordano due importanti disposizioni, contenute nell’art.35, D.L. 223/2006 (comma 23-bis e comma 2):

· ”Per i trasferimenti immobiliari soggetti ad IVA finanziati mediante mutui fondiari o finanziamenti bancari...il valore normale non puo' essere inferiore all'ammontare del mutuo o finanziamento erogato”
·  “Nel terzo comma dell'articolo 54 del decreto del Presidente della Repubblica 26 ottobre 1972, n. 633, dopo l'ultimo periodo e' aggiunto il seguente: "Per le cessioni aventi ad oggetto beni immobili e relative pertinenze, la prova di cui al precedente periodo s'intende integrata anche se l'esistenza delle operazioni imponibili o l'inesattezza delle indicazioni di cui al secondo comma sono desunte sulla base del valore normale dei predetti beni, determinato ai sensi dell'articolo 14 del presente decreto" “.

Dichiarazioni obbligatorie da inserire negli atti di trasferimento
Ai sensi dell’art.35, comma 22, D.L. 223/2006, per gli atti relativi a cessioni immobiliari, anche qualora si tratti di operazioni soggette a Iva, per le parti è diventato obbligatorio prestare  dichiarazione sostitutiva di atto notorio (resa ai sensi dell’art.47, d.p.r. 28/12/2000) con cui vengano indicati alcuni dati.

Originariamente la disposizione (art.35, comma 22) richiedeva indicazione:

· delle modalità di pagamento del prezzo di cessione dell’immobile

· dell’eventuale ricorso ad attività di mediazione 

· dell’eventuale costo di tali attività di mediazione, precisando inoltre, sia la modalità di pagamento della mediazione, sia i dati – inclusa partita Iva o codice fiscale – del mediatore.

La Finanziaria 2007 (art.1, comma 48, L.296/2006), ha modificato il precedente testo del comma 22 dell’art.35, ed ha inserito il comma 22.1.

(comma 22) 

All’atto della cessione dell’immobile, anche se assoggettata a Iva, le parti hanno l’obbligo di rendere apposita dichiarazione sostitutiva di atto di notorietà recante l’indicazione analitica delle modalità di pagamento del corrispettivo. Con le medesime modalità, ciascuna delle parti ha l’obbligo di dichiarare:

a) se si è avvalsa di un mediatore e, nell’ipotesi affermativa, di fornire i dati identificativi del titolare, se persona fisica, o la denominazione, la ragione sociale e i dati identificativi del elgale rappresentante, se soggetto diverso da persona fisica, ovvero del mediatore non legale rappresentante che ha operato per la stessa società;

b) il codice fiscale o la partita Iva;

c) il numero di iscrizione al ruolo degli agenti di affari in mediazione e della camera di commercio, industria, artigianato e agricoltura di riferimento per il titolare ovvero per il legale rappresentante o mediatore che ha operato per la stessa società;

d) l’ammontare della spesa sostenuta per tale attività e le analitiche modalità di pagamento della stessa.

(comma 22.1) 

In caso di assenza dell’iscrizione al ruolo di agenti di affari in mediazione...il notaio è obbligato a effettuare specifica segnalazione all’Agenzia delle entrate di competenza. In caso di omessa, incompleta o mendace indicazione dei dati di cui al comma 22, si applica la sanzione amministrativa da 500 euro a 10.000 euro e, ai fini dell’imposta di registro, i beni trasferiti sono assoggettati a rettifica di valore ai sensi dell’articolo 52, comma 1 del (...) d.p.r. 26 aprile 1986, n.131 e successive modifiche.

Obblighi degli agenti immobiliari
Per effetto della Finanziaria 2007 (art.1, comma 46, L.296/2006), sono stati previsti due rilevanti obblighi per gli agenti immobiliari (a decorrere dal 1° gennaio 2007):

· essi hanno l’obbligo di provvedere alla registrazione delle “scritture private non autenticate di natura negoziale stipulate a seguito della loro attività per la conclusione degli affari” (obbligo inserito nel d.p.r. 131/86, all’art.10, comma 1, con la previsione di apposita lettera d-bis)

· ed inoltre tali agenti immobiliari, in relazione alle scritture private non autenticate di cui al punto precedente, sono “solidalmente tenuti al pagamento dell’imposta” insieme alle parti ( solidarietà anch’essa inserita nel d.p.r. 131/86, all’art.57, con la previsione di apposito comma 1-bis).

Detrazione delle spese di intermediazione
Il D.L. 223/2006 (art.35, comma 22 – bis) ha introdotto una detrazione (ai fini delle imposte dirette) pari al 19% dei compensi (eventualmente) pagati a mediatori immobiliari. 

Si precisa tuttavia che si applica solo nel caso di acquisto di “abitazione principale” e che la spesa massima utilizzabile è di €1.000.

Nel caso di comproprietari (es. moglie e marito), il limite di spesa resta € 1.000 complessivi, e deve essere ripartito tra i comproprietari in ragione della “percentuale” di proprietà (così C.M. 4/8/2006, n.28/E).

Della detrazione si può usufruire a partire dal 1° gennaio 2007.

Successioni e donazioni

A seguito della così detta “manovra dei 100 giorni” del Governo Berlusconi (e dell’art.13, c.1, L.18/10/2001, n.383), l’imposta sulle successioni e l’imposta sulle donazioni di cui al D.Lgs. 346/1990, vennero abrogate a partire dal 25/10/2001.

Per quanto riguardava l’imposta sulle successioni, non era quindi più dovuto nulla, a prescindere dal grado di parentela o affinità (e anche nel caso di soggetto completamente estraneo rispetto al de cuius) ed a prescindere dal valore delle quote ereditate. Solo nel caso fosse caduto in successione un immobile, erano dovute le imposte ipotecaria (2%) e catastale (1%), che si riducevano alla misura fissa (Euro 168 ciascuna) se in capo al beneficiario sussistevano i requisiti prima casa. Sempre nel caso di successione di immobili, occorreva ancora presentare dichiarazione di successione entro 12 mesi (in passato 6 mesi) dall’apertura della successione, e pagare contestualmente in autoliquidazione i tributi appena detti (ipotecaria e catastale), che si calcolavano sul valore catastale.

Per quanto riguardava l’imposta sulle donazioni, anche se formalmente soppressa, in realtà in certe ipotesi occorreva comunque scontare imposizione. Non era dovuto nulla, a prescindere dal valore della donazione (quindi anche se superiore a €180.759,91), qualora i beneficiari (donatari) fossero:

· coniuge

· parenti in linea retta (di qualunque grado)

· altri parenti (cioè in linea collaterale) fino al 4° grado.

Tuttavia, qualora oggetto della donazione fosse un immobile, erano dovute le imposte ipotecaria (2%) e catastale (1%), liquidate dal notaio che seguiva l’atto pubblico di donazione, che si riducevano alla misura fissa (€168) qualora il donatario avesse i requisiti prima casa.

Nel caso invece di donazione:

· a soggetti diversi da quelli sopra indicati (e quindi: parenti in linea collaterale oltre il 4°, affini, estranei)

· e per un valore superiore a € 180.759,91

sulla parte eccedente tale limite, erano dovute le imposte sui trasferimenti previsti per la corrispondente cessione a titolo oneroso. Nel caso quindi di donazione di immobile: imposta di registro proporzionale (nella misura prevista per quel tipo di immobile, ad es. 7%), oltre comunque le imposte ipotecaria e catastale (2% e 1%). Tali imposte si riducevano però qualora il donatario avessi i requisiti prima casa (3% per registro e fisse le altre due).

Di recente, invece, si è assistito alla reintroduzione dell’imposta sulle successioni e dell’imposta sulle donazioni.
I provvedimenti a cui si deve tale novità sono:

· il D.L. 3/10/2006, n.262, che ha, sostanzialmente, nuovamente introdotto le due imposte

· la Legge 28/11/2006, n.286, di conversione del predetto Decreto Legge, che, nel convertirlo, ha apportato tuttavia alcune modifiche

· la Finanziaria 2007 (Legge 27/12/2006, n.296), che (all’art.1, commi da 77 a 79) ha apportato ulteriori modifiche alle disposizioni di cui sopra.

Si osserva che i predetti provvedimenti hanno proprio ripristinato l’imposta sulle successioni e sulle donazioni di cui al (precedentemente abrogato) D.Lgs. 346/1990, nel testo vigente al 24/10/2001 (ante-abrogazione).

Per cui è a tale disposizione che occorrerà far riferimento per determinare i casi di imponibilità (di beni immobili, di beni mobili, ecc.) o di esenzione dalle imposte. Salvo alcune particolarità, come ad esempio:

· il termine per la dichiarazione di successione, che è stato confermato (ad opera della Finanziaria 2007) in 12 mesi

· il caso di successione o donazione di azienda, per la quale la Finanziaria 2007 ha previsto che, nel caso di azienda, o ramo di azienda, o partecipazioni di controllo di un’azienda, non si applica l’imposta (successione o donazione) se gli aventi causa (dichiarandolo e impegnandosi nella dichiarazione di successione o nell’atto di donazione) proseguono l’esercizio dell’attività d’impresa o detengano la partecipazione per un periodo non inferiore a 5 anni (dalla data del trasferimento). In caso di non rispetto di tale impegno, oltre all’imposta e interessi, si applica sanzione del 30%

· sempre per il caso di successione o donazione di azienda, la Finanziaria 2007 ha inoltre previsto che, in ogni caso, nella determinazione del valore di aziende e partecipazioni, non si tiene conto del valore dell’avviamento. 

Si precisa che la riforma, per le successioni, si applica a tutte quelle apertesi dal 3/10/2006, mentre per le donazioni, si applica a tutte quelle formatesi dalla data di entrata in vigore della Finanziaria 2007 (gennaio 2007).

Si osserva inoltre che, nel caso di immobili, si rendono applicabili anche le imposte ipotecaria e catastale.

La misura delle imposte è la seguente.

SUCCESSIONI

	ALIQUOTA
	BENEFICIARIO
	FRANCHIGIA (EVENTUALE)

	4%
	· Coniuge

· Parenti in linea retta
	€ 1.000.000 (da applicare ad ogni beneficiario) *

	6%
	Fratelli e sorelle
	€     100.000 (da applicare ad ogni beneficiario) *

	6%
	· Altri parenti fino al 4° grado

· Affini, in linea retta e collaterale fino al 3° grado
	Nessuna franchigia

	8%
	Altri soggetti (es. estranei)
	Nessuna franchigia


(*)

Tuttavia la Finanziaria 2007, all’art.1, comma 77, ha previsto che se il beneficiario “è una persona portatrice di handicap riconosciuto grave ai sensi della legge 5 febbraio 1992, n.104, l’imposta si applica esclusivamente sulla parte del valore della quota o del legato che supera l’ammontare di 1.500.000 euro”.

DONAZIONI

	ALIQUOTA
	BENEFICIARIO
	FRANCHIGIA (EVENTUALE)

	4%
	· Coniuge

· Parenti in linea retta
	€ 1.000.000 (da applicare ad ogni beneficiario) *

	6%
	Fratelli e sorelle
	€     100.000 (da applicare ad ogni beneficiario) *

	6%
	· Altri parenti fino al 4° grado

· Affini, in linea retta e collaterale, fino al 3° grado
	Nessuna franchigia

	8%
	Altri soggetti (es. estranei)
	Nessuna franchigia


(*)

Tuttavia la Finanziaria 2007, all’art.1, comma 77, ha previsto che se il beneficiario “è una persona portatrice di handicap riconosciuto grave ai sensi della legge 5 febbraio 1992, n.104, l’imposta si applica esclusivamente sulla parte del valore della quota o del legato che supera l’ammontare di 1.500.000 euro”.

Il condominio e i contratti di appalto (ritenuta del 4%)

La Finanziaria 2007 (art.1, comma 43) ha introdotto l’articolo 25-ter nel D.P.R. 29 settembre 1973, n. 600, prevedendo l’obbligo per il condominio (che è già sostituto di imposta ai sensi dell’articolo 23, comma 1 dello stesso d.p.r.), di operare una ritenuta anche sui corrispettivi dovuti in relazione a talune prestazioni.

Il comma 1 del citato articolo 25-ter prevede infatti che:

 “Il condominio quale sostituto di imposta opera all’atto del pagamento una ritenuta del 4 per cento a titolo di acconto dell’imposta sul reddito dovuta dal percipiente, con obbligo di rivalsa, sui corrispettivi dovuti per prestazioni relative a contratti di appalto di opere  o servizi, anche se rese a terzi o nell’interesse di terzi, effettuate nell’esercizio di impresa”.

Il comma 2 dispone che:

 “La ritenuta di cui al comma 1 è operata anche se i corrispettivi sono qualificabili come redditi diversi ai sensi dell’articolo 67, comma 1, lett. i) del testo unico delle imposte sui redditi, di cui al decreto del Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917”.

La ritenuta del 4% si applica quindi sui corrispettivi dovuti per prestazioni relative a contratti di appalto, effettuate nell’esercizio di impresa, oppure effettuate nell’esercizio di attività commerciali non abituali (di cui all’articolo 67, comma 1, lett. i, del TUIR).
Quanto al tipo di opere e servizi, si possono ritenere assoggettate a ritenuta, a titolo esemplificativo, come indicato nella circolare n.7/E del 7/2/2007:

· le prestazioni eseguite per interventi di manutenzione o ristrutturazione dell’edificio condominiale e degli impianti elettrici o idraulici

· ovvero per l’esecuzione di attività di pulizia, manutenzione di caldaie, ascensori, giardini, piscine e altre parti comuni dell’edificio.

Vanno invece esclusi dall’applicazione della ritenuta (ai sensi della circolare citata) i corrispettivi previsti in base a contratti diversi da quelli di opera, quali ad esempio:

· i contratti di somministrazione di energia elettrica, acqua, gas e simili

· di assicurazione

· di trasporto

· di deposito.

Tuttavia la circolare n.7/E citata, ritiene che il corrispettivo debba essere assoggettato a ritenuta se corrisposto in base a contratto di servizio energia. Il contratto di servizio energia (di cui all’articolo 1, comma 1, lett. p) del D.P.R. n. 412 del 1993) regolamenta l’erogazione di beni e servizi necessari a mantenere le condizioni di comfort negli edifici nel rispetto delle vigenti leggi in materia di uso razionale dell’energia, di sicurezza e salvaguardia dell’ambiente, provvedendo comunque al miglioramento del processo di trasformazione dell’energia. Il contratto di servizio energia non è assimilabile al contratto di somministrazione, avendo esso un contenuto più ampio, così da ricomprendere, ad esempio, anche l’esercizio e la manutenzione degli impianti.

Secondo la circolare citata, la ritenuta non si applica invece ai corrispettivi pagati in dipendenza di forniture di beni con posa in opera, qualora la posa in opera assuma funzione accessoria rispetto alla cessione del bene.

I corrispettivi di prestazioni d’opera riconducibili ad attività di lavoro autonomo (ad esempio prestazioni rese da ingegneri, architetti, geometri), anche occasionale, sono esclusi dall’applicazione della ritenuta in esame, in quanto l’articolo 25-ter esplicitamente si riferisce a prestazioni svolte nell’esercizio di impresa o di attività commerciale non abituale. I corrispettivi di prestazioni di lavoro autonomo, invece, sono assoggettati alla ritenuta del 20%, sui redditi di lavoro autonomo, anche occasionali (prevista dall’articolo 25 del D.P.R. n. 600 del 1973).

La ritenuta non deve essere applicata sui corrispettivi delle prestazioni rese dalle persone fisiche che si avvalgono del regime fiscale agevolato per le nuove iniziative imprenditoriali, o del regime fiscale agevolato delle attività marginali (disciplinati, rispettivamente, dagli articoli 13 e 14 della legge 23 dicembre 2000, n. 388).

Al riguardo si ricorda che con i due provvedimenti di attuazione del Direttore dell’Agenzia delle Entrate, entrambi del 14 marzo 2001, è stato stabilito che i ricavi ed i compensi relativi al reddito oggetto del regime fiscale agevolato, non sono assoggettati a ritenuta d’acconto da parte del sostituto d’imposta. A tal fine i contribuenti rilasciano un’apposita dichiarazione, dalla quale risulti che il reddito cui le somme afferiscono è soggetto ad imposta sostitutiva.

L’art. 25-ter individua il soggetto obbligato ad operare la ritenuta nel “condominio quale sostituto di imposta”. Quindi deve ritenersi che il soggetto obbligato ad effettuare la ritenuta d’acconto sia “il condominio in quanto tale”, anche se “il soggetto normalmente incaricato dal condominio a porre in essere gli adempimenti correlati alle funzioni di sostituto di imposta sia l’amministratore”, laddove nominato per obbligo (condominio con più di quattro condomini) o nell’esercizio di una facoltà (condominio con non più di quattro condomini). Per il condominio con non più di quattro condomini, in mancanza della nomina di un amministratore, “le ritenute dovranno essere effettuate da uno qualunque dei condomini” (eventualmente scelto a tal fine su accordo dei condomini).

Secondo la circolare 7/E, la disposizione in esame non si applica invece alla comunione ereditaria sull’immobile né, in generale, alle comunioni su immobili in cui una pluralità di soggetti è indistintamente proprietaria di tutto lo stabile.

Quanto alla decorrenza dei nuovi obblighi, essi entrano in vigore il 1° gennaio 2007. Posto che la norma trova applicazione “all’atto del pagamento” dei corrispettivi, la ritenuta d’acconto del 4 % deve essere operata sui pagamenti effettuati a partire dal 1° gennaio 2007, indipendentemente dalla data di effettuazione delle prestazioni stesse o dalla data di emissione della relativa fattura.

Quanto al versamento, esso dovrà eseguirsi mediante modello F24, entro il giorno 16 del mese successivo al pagamento del corrispettivo e utilizzando codici tributo diversificati:

· 1019 (per i percipienti soggetti passivi dell’IRPEF)

· 1020 (per i percipienti soggetti passivi dell’IRES).

I dati riguardanti le ritenute effettuate e i relativi versamenti, devono essere indicati nella dichiarazione dei sostituti di imposta del condominio (modello 770).

Il condominio deve altresì provvedere al rilascio della certificazione unica attestante l’ammontare delle somme e valori corrisposti nonchè la relativa causale e l’ammontare delle ritenute operate.

Le disposizioni commentate vanno inoltre coordinate con quelle inerenti il quadro AC.

Il condominio ha infatti l’obbligo di comunicare annualmente all'anagrafe tributaria, tramite il proprio amministratore, l'ammontare dei beni e servizi acquistati dal condominio, unitamente ai dati identificativi dei relativi fornitori (obbligo previsto dall’articolo 7, comma 9, del D.P.R. 29 settembre 1973, n. 605, e disciplinato con decreto del Direttore generale del Dipartimento delle entrate del 12 novembre 1998).

Tale obbligo viene assolto tramite il quadro AC.

Tuttavia l’articolo 1, comma 2, del citato decreto del 12 novembre 1998 dispone che :

“Non devono essere comunicati:

a) i dati relativi alle forniture di acqua, energia elettrica e gas;

b) i dati relativi alle forniture di servizi che hanno comportato il

pagamento di compensi soggetti alle ritenute alla fonte;

c) con riferimento al singolo fornitore, i dati elencati alla lettera b) del

comma precedente qualora l'importo complessivo degli acquisti effettuati

nell'anno solare non sia superiore a lire cinquecentomila (ora, Euro 258,23) ”.

Secondo la circolare 7/E, per effetto della lett. b) appena citata, i dati relativi alle forniture di servizi che abbiano comportato il pagamento di corrispettivi assoggettati alla ritenuta del 4%, non devono essere comunicati all’anagrafe tributaria, secondo la procedura prevista dal citato decreto. 

Gli stessi, infatti, devono essere inclusi nella dichiarazione dei sostituti di imposta (Mod. 770).

Anche l’obbligo di comunicazione di cui alla precedente lettera c) rileva con esclusivo riferimento agli acquisti il cui importo complessivo, per ciascun fornitore, supera il limite di euro 258,23, calcolato al netto dei compensi soggetti a ritenuta ai sensi dell’articolo 25-ter del D.P.R. 600 del 1973.

