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PREMESSA

L' art. 35 del D.L. n. 223/2006, convertito con nifictie nella legge n. 248/2006 ha
stravolto il regime della fiscalitd immobiliare nebstro Paese. Ulteriori modifiche sono
state poi apportate dall'art. 1, comma 330, dellgé n. 296/2006, Finanziaria 2007.

La manovra estiva ha introdotto, anche, importambvazioni riguardo ai poteri di
accertamento dell’Agenzia delle Entrate in matdrigendite immobiliari. La scelta operata
dal Legislatore e stata, in definitiva, quella dn@iare significativamente i poteri di
accertamento degli Uffici, consentendo loro di ifare accertamenti presuntivi, fondati sul
valore venale, anche in settori impositivi (Ivangbste sui redditi) nei quali questa facolta
era preclusa, ad eccezione del caso in cui SussEste presunzioni gravi, precise e
concordanti di irregolarita contabili tali da consee il cosiddetto accertamento analitico-
induttivo (art. 54 D.P.R. 633/1972 e art. 39 D.F6B0/1973).

Con la recente manovra fiscale 2007, la fiscaWa diegli immobili ha, dunque,
subito notevoli cambiamenti e, in particolare, siigto la modifica dei numeri 8 ed 8-bis
dell'articolo 10 del Dpr 633/1972 e linserimentel duovo numero 8-ter. Alla base del
“nuovo corso” vi e la scomparsa della distinzioraeitmmobili abitativi e strumentali ai fini
dell'individuazione del regime Iva, che & quindratiuta praticamente irrilevante. Venuta
meno tale distinzione, la regola generale che gggerna I'lva delle operazioni (cessioni e
locazioni) aventi per oggetto immobili € ora quel&l'esenzione dal tributo.

In estrema sintesi la manovra estiva e intervesuitaeguenti settori:

1. Nuovo regime Iva/Registro per compravendite e lmrazdli immobili (art. 35, commi
8-10 sexies)

2. Modifiche della disciplina dell’accertamento pengaravendite di immobili soggette ad
lva (art. 35, commi 2-4 e comma 23 bis)

3. Indicazione del corrispettivo pattuito e modifichke“criterio automatico catastale” per
compravendite di abitazioni tra privati (art. 36mami 21, 23 e 23 ter)

Il presente lavoro tentera, dunque di illustrargeticamente i suddetti argomenti,
soffermandosi sulle cessioni immobiliari, operanale cio si rendesse necessario, anche un

confronto/raffronto, con la normativa previdente.



L'elaborato rappresenta il compendio di quanto aétt sede di un Convegno
sullanaloga materia, organizzato dall’Agenzia eekntrate, Direzione Regionale del
F.V.G., ed ha come unico scopo quello di forniréetibre uno strumento di lavoro, quanto
piu completo sullargomento, comprendente la Gprugenza, la Prassi e la Dottrina
intervenuta fino al momento della pubblicaziondalstesso.



CESSIONI IMMOBILIARI EFFETTUATE DA IMPRESE

1. Considerazioni di carattere generale

Prima delle novelle legislative, per le vendite ioitiari effettuate da imprese,
operava la regola generale di applicazione di ¢es, imposte di registro e ipocatastali in
misura fissa e (ovviamente) di applicazione di istpadi registro e ipocatastali in misura
proporzionale in caso di soggetto cedente non esterattivita d'impresa (pertanto operante
fuori campo Iva).

Il Legislatore, a seguito delle modifiche intervendurante la fase di conversione
in legge del D.L. 223/2006, ha attribuito rilevarai#éa tipologia di immobile oggetto di
cessione. Conseguentemente il quadro normativoifglimnento € divenuto ancor piu
complicato.

Infatti, se da una parte tale modifica ha detertoim@ ritorno, sia pure parziale, "al
passato”, non va dimenticato che continuano a mmegam vigore dal 4 luglio del 2006
alcune delle novita introdotte con la versione ioaga del decreto in rassegna. Una di
guesta e rappresentata, ad esempio, dal limiteakigpprevisto per le imprese costruttrici
(o di ristrutturazione) al fine di stabilire se umketerminata cessione debba essere
assoggettata ad Iva o ad imposta di registro. lastgu situazione devono poi essere
considerate tutte le ulteriori novita introdottdladegge di conversione.

Cio posto, per le cessioni immobiliari andiamo a@rmeinare la "ricostruzione™
normativa del quadro di riferimento relativo alpdipazione del principio di "alternativita”.

Prima di passare all’analisi dei vari passaggi rativih € bene ribadire che il
legislatore ha dato risalto, per differenziarnetdasazione, alla tipologia di immobile
oggetto di cessione.

La disciplina stabilita, qui di seguito illustratdistingue, dunque, i “fabbricati
strumentali per natura”, vale a dire i fabbricatecper le loro caratteristiche non sono
suscettibili di diversa utilizzazione senza radicmasformazioni (che oggettivamente
presentano il requisito della strumentalitd) eablbricati diversi da quelli strumentali per
natura”. E’ importante rilevare che la distinzioaebasata sulla classificazione catastale
degli stessi, a prescindere dal loro effettivoizai.

Pertanto:



- nella categoria dei “fabbricati strumentali patura” rientrano le unita immobiliari
catastalmente classificate o classificabili netleegorie:
1. “B” (scuole e laboratori, magazzini),
“C” (negozi e magazzini),
“D” (opifici, impianti industriali, alberghi)
“E” (stazioni per servizi di trasporto, edifici @stinazione particolare),
“A/10” (uffici e studi privati);

a & DN

- nella categoria dei “fabbricati diversi da quelliumentali per natura” rientrano le
unita immobiliari ad uso abitazione catastalmetaessificate o classificabili nella categoria
“A” (abitazioni), con la esclusione della catego#d10” (uffici e studi privati).

Nei paragrafi che seguono si va ad analizzarentlstiente le singole cessioni,

distinguendole per soggetto cedente, cessionaapattutto, come si e detto, per tipologia.

1.1 Cessioni di immobili effettuate dal 12.8.2006

Si é sopra osservato che, dopo le modifiche ldgislala regola generale e quella
della esenzione da Iva anche in ipotesi di cessimamobiliari effettuate da imprese, con
conseguente applicazione delle imposte di regestpmcatastali in misura proporzionale. Le
disposizioni sono applicabili sia in caso di cessiwolontaria che in ipotesi di cessione
coattiva.

Alla nuova regola generale, introdotta assieme lad aorme anche per finalita
antielusive nel settore immobiliare, derogano adctattispecie, delle quali qui di seguito si

andra a discutere.

1.2 Fabbricati ad uso abitativo

Per quanto attiene in particolare i fabbricati ad abitativo (categoria catastale A,
con esclusione di A10), qualora I'immobile sia ste¢duto da impresa che lo ha costruito o
ristrutturatoe la vendita intervenga entro 4 adaila ultimazione dell'intervento la cessione
e soggetta ad Iva con I'applicazione delle impadstegistro e ipo-catastali in misura fissa.

La medesima tassazione e prevista per le transaai@nti ad oggetto gli stessi

fabbricati abitativi ultimati anche da piu di guattnni, qualora la stessa impresa li abbia
locati per un periodo non inferiore a 4 anni inuagione di programmi di edilizia

convenzionata.



La cessione sara, invece esente da Iva art. 1@ bhis, D.P.R. 633/1972, se
I'operazione € posta in essere da una impresasaivespetto a quella che lo ha costruito o
ristrutturato, oppure se la cessione intervengaordecoltre 4 anni dall'ultimazione
dell'intervento. Tale operazione scontera le ingal registro e ipo-catastali in misura
proporzionale.

Le modifiche legislative che si stanno analizzahdano, quindi, comportato per le
imprese un passaggio da un regime generale di iimifitnad uno generico di esenzione
con indubbi riflessi anche per quanto attiene leseguenze in termini di pro-rata di
detraibilita e di necessita di rettifica della deione.

Nello specifico, il legislatore ha cercato di atiare I'impatto sulla contabilita degli
operatori introducendo delle deroghe ad hoc. Nessettifica alla detrazione Iva sugli
acquisti e, infatti, prevista per mutamento delimeg impositivo (art. 19 bis2, D.P.R.
633/1972), se i 4 anni dalla ultimazione scadenwo il 4.7.2006(data di entrata in vigore
del DL 223/06).

1.3 Fabbricati strumentali per natura
Anche per le cessioni dei fabbricati strumentati patura (fabbricati che per le loro

caratteristiche non sono suscettibili di diverstizatizione senza radicali trasformazioni) é
introdotto un nuovo regime di esenzione IVA.

In deroga a tale nuova regola, continuano ad essmygette ad IVA le seguenti
cessioni dei fabbricati strumentali per natura:

— le cessioni effettuate, entro quattro anni dddiéa di ultimazione della costruzione
o dell'intervento, dalle imprese costruttrici degliessi o dalle imprese che vi abbiano
eseguito, anche tramite imprese appaltatrici, weteti di recupero edilizio;

— quelle effettuate nei confronti di cessionari g&tty passivi IVA che svolgano in
via esclusiva o prevalente attivita che conferiscdndiritto alla detrazione dell’imposta
pagata sugli acquisti in percentuale pari o inferi@al 25% (ad esempio, banche,
assicurazioni, cliniche, medici);

— quelle effettuate nei confronti di cessionari chen agiscano nell’esercizio

d’impresa, arti o professioni (ad esempio, pricatisumatori, enti non commerciali);



— quelle per le quali nel relativo atto il cedemtigbia espressamente manifestato
I'opzione per 'imposizione.

In altri termini, le cessioni dei fabbricati strumali per natura, di regola esenti da
IVA, vanno considerate imponibili nelle ipotesi esgsamente individuate dalla legge,
sopra elencate. Al di fuori di dette ipotesi (perduali 'assoggettamento ad IVA della
cessione € obbligatorio), le stesse cessioni possssere considerate imponibili a scelta del
cedente, ma occorre in proposito che la opzione lgpamponibilita sia fatta risultare
dall’atto di cessione.

Si applicheranno, inoltre, le imposte ipotecaea 3o e imposta catastale dell'1% e
I'imposta di registro in misura fissa. Per quegterazioni e fatto altresi I'obbligo di operare
la rettifica alla detrazione Iva sugli acquistit(d9 bis2, D.P.R. 633/1972).

Dal 1° ottobre 2006 , per le cessioni di immobitumentali , di cui siano parte fondi
immobiliari chiusi, societa di leasing o banchepitatamente a beni da concedere o far

riscattare in leasing, le imposte ipo-catastaliosodotte alla meta.

1.4 Pertinenze

Alla luce del quadro sin qui delineato, appare entd come il Legislatore abbia
voluto prevedere un regime diverso se l'oggettoladelessione sia costituito da un
fabbricato abitativo, ovvero da un fabbricato stemtale per natura. In estrema sintesi
possiamo affermare che, ove siano decorsi piu dittigu anni dall'ultimazione della
costruzione, la cessione dell'immobile abitativgultiera in ogni caso esente da Iva. Invece
per la cessione dellimmobile strumentale, qualkuasistano determinate condizioni, Il
regime naturale sara quello dell'applicazione wlalto.

Sorge dungue il problema, con riferimento alle wassdei fabbricati non
strumentali, se si debba fare riferimento, al fthendividuare il regime Iva applicabile,
anche alle eventuali loro pertinenze. Le predefierarzioni riguardano, solitamente, gli
immobili ad uso abitativo che vengono trasferititaimente ai box auto, cantine, soffitte,
ecc.

In realtd la regola cheuha volta accertata la sussistenza del vincoloipenziale
(...) opera l'estensione dello stesso trattamentwutario valido per l'unita immobiliare
principale’, e stata, sia pure parzialmente disattesa dadik@ delle Entrate, con

riferimento alla disciplina delle locazioni immalili (C.M. 16 novembre 2006, n. 33).



Secondo L'Amministrazione finanziaria, Circola@H del 1° marzo 2007, I'estensione del
medesimo trattamento applicabile al bene princijpglera, infatti, solo se l'atto e unico.
Solo in questo caso la locazione del bene pertialnZsi configura come operazione

accessoria rispetto al (...) bene principale e,tpeto, ai sensi dell'art. 12 D.P.R. 633/1972 i
relativi corrispettivi restano assoggettati al megeo trattamento IvVa

L’'anzidetta nota di prassi ha comunque evidenzi@onecessita di riservare
particolare attenzione al trattamento applicabile aessioni di unitd immobiliari che,
ancorché rientranti nelle categorie catastali agraddistinguono i fabbricati strumentali
(ad esempio box e cantine, rientranti nelle caiegofé o C/2), sono destinate al servizio di
abitazioni, ai sensi dell'articolo 817 del codiogle.

In particolare sul punto la citata circ. 12/2007 Mhdadito la necessita
dell’'evidenziazione del vincolo stesso nell'attaessione, con la conseguente possibilita di
estendere alla pertinenza I'applicazione della rsiedae disciplina dettata per la tipologia
del fabbricato principale, sia nell'ipotesi in ayuesto e la pertinenza siano oggetto del
medesimo atto di cessione sia nell'ipotesi in cluia beni siano ceduti con atti separati.

Cio nonostante ['Agenzia delle Entrate ha comungs@tolineato che la
gualificazione tipologica di “pertinenza” “.....non comporta che venga meno la autonoma
rilevanza fiscale dell'operazione avente ad ogge#topertinenza, rispetto alla quale,
pertanto, devono essere verificati i presuppostjettivi e soggettivi che determinato |l
trattamento fiscale in concreto applicabile allagvpzione (quali, per l'imponibilita ad IVA,
la cessione del fabbricato da parte dell'impresastodattrice entro quattro anni dalla
ultimazione). Ad esempio, il trattamento applicabdlla cessione di un box destinato a
pertinenza di un immobile abitativo e determinatobiase alla disciplina dettata per i
fabbricati appartenenti alla categoria catastale(ésclusa A10), ma I'operazione risultera
in concreto rientrante nel regime di esenzione I\éAn applicazione dell'imposta di
registro delle imposte ipotecarie e catastali insora proporzionale (rispettivamente del
sette per cento e del tre per cento, in assenzagdvolazioni prima casa), solo se la
cessione del box e posta in essere oltre quattro dalla ultimazione della costruzione.
Cio a prescindere dalla circostanza che anche féerincipale sia stato ceduto in regime
di esenzione, potendo verificarsi, invece, cheitéaibne, in quanto ristrutturata e ceduta
entro quattro anni dalla ultimazione dell'intervengdilizio, sia stata assoggettata ad IVA

con applicazione delle imposte di registro, ipotée& catastali in misura fissa....”
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TABELLA RIASSUNTIVA

Immobile Cedente Cessionario
Impresa di
costruzione o di
ristrutturazione che
abitativo | . ha effc_attuato chiunque
interventi da meno
di 4 anni
abitativo
—locato, per ur .
: Impresa di
periodo non . :
s ) costruzione o di
inferiore a | .. .
. ristrutturazione che
guattro anni, .
. ) ha effettuato chiunque
in attuazione . )
) | interventi anche da
di programm it di 4 anni
di edilizia P
residenziale
convenzionali
abitativo soggetti privati chiunque

Impresa costruttric
o di ristrutturazione
strumentale che ha effettuato chiunque
interventi da meno
di 4 anni

soggetti
altri soggetti lve detraibilita
fino al 25%

strumentale

Iva Registro Ipotecan_e
catastali
4% prima
casa
10% altre
non lussao
168 euro 168 + 168
euro
20% lusso
4% prima
casa
10% altre
non lussao 168 euro 168 + 168
euro

20% lusso

3%prima 168 + 168

casa euro
- 7%
2% + 1%
altre

20% 168 euro 3% + 1%

20% 168 euro 3% + 1%



11

12

13

14

soggetto non

Iva
strumentale  altri soggetti Ive 20%
(per es.,
privato)
strumentale altri soggett passh chiunque 20%
Iva con opzione
tutti i
altri soggetti passi\ soggett Iva,
strumentale : tranne esente
Iva senza opzione : :
acquirenti
punti 10-11
altri soggetti passi\ Acquirent di
strumentale ggetti p cui ai punti| 20%

Iva senza opzione 10-11

168 euro

3% + 1%

168 euro 3% + 1%

168 euro 3% + 1%

168 euro

3% + 1%



COMPRAVENDITE DI ABITAZIONI TRA PRIVATI

2. “Criterio Automatico Catastale”
Con la legge finanziaria 2006 comma 497, con ilduetto principio prezzo-valore,

e stata introdotta una rilevante deroga alla nduagirecedente. Si tratta di una disciplina
che dispone che la base imponibile per gli atitaddot oneroso sia costituita dal valore dei
beni o dei diritti.

In pratica la deroga prevede che all’atto dellasioe®e e su richiesta della parte
acquirente resa al notaio, la base imponibile rdi delle imposte di registro, ipotecarie e
catastali sia costituita dal valore dellimmobileterminato ai sensi dell’articolo 52, commi
4 e 5, del citato Testo Unico, di cui al decretd Fleesidente della Repubblica n. 131 del
1986 (“valore catastale”), indipendentemente daligpettivo pattuito da indicare nell’atto.

La legge limitava, dunque, I'applicazione del pnoia prezzo-valore alle cessioni
aventi per oggetto beni immobili ad uso abitatisndhe di lusso) e relative pertinenze.

Sotto il profilo soggettivo, I'attuazione era liraia alle sole persone fisiche purché
non agissero nell'esercizio di attivita commergialrtistiche o professionali, restrizione
prevista per entrambe le parti contraenti.

In assenza della richiesta dell’'acquirente, traktesn di un regime fiscale opzionale,
tornava riferibile il regime ordinario, cioe la lasmponibile sarebbe stata costituita dal
corrispettivo dichiarato in atto.

Infine, chi si fosse avvalso di tale principio padeusufruire della riduzione degli
onorari notarili del 20 per cento.

Il comma 21 dell'art. 35 del DL 223/2006 ha sucoessente integrato detta nuova
disciplina stabilendo che le parti hanno, comunqgiehbligo di indicare nell’atto il
corrispettivo pattuito e che il descritto critetfiagevolato” di determinazione della base
imponibile viene meno nellipotesi in cui le paodiccultino, anche in parte, il corrispettivo
effettivamente pattuito e lo dichiarino nell’attomisura inferiore.

La Manovra Finanziaria 2007, con il comma 309, ppoatato ulteriori ritocchi al
descritto quadro normativo, ampliando il meccanisrosiddetto del "prezzo-valore" a tutte

le compravendite assoggettate all'imposta di negigd in cui, indipendentemente dalla



soggettivita fiscale del venditore, nel ruolo ditpaacquirente vi sia una persona fisica, che
non agisca nell'esercizio d'impresa, arte o praiass

In definitiva il comma 309, della legge Finanzia2i@07, ha esteso I'agevolazione del
prezzo-valore, oltre a soggetti privati, ancheaaslo in cui il venditore sia:

- un soggetto non commerciale e non persona fisgtapensi, ad esempio, a
Fondazioni oppure Associazioni.

- soggetto commerciale che effettua una cessioneasn particolari di regime di
esenzioni IVA (come nel caso di costruttore che ecdimmobile dopo 4 anni
dall’'ultimazione dei lavori)

Resta confermata la sussistenza dei due regpistiisti dalla Finanziaria 2006
quindi:

- requisito Soggettivo: acquirente persona fisibe@ ©on agisca nell’'esercizio di
attivita commerciali, artistiche o professionali

- requisito Oggettivo: atto soggetto ad impostareljistro ed avente ad oggetto
immobile a destinazione abitativa e relative perire.

In estrema sintesi si puo affermare che il limitgpatere di rettifica da parte degli
Uffici, ai sensi dei commi 4 e 5 art. 52 TUR, va&laso per tutti gli atti che non comportino
cessione di immobili abitativi e relative pertinerfzra privati” e non contenga la espressa
opzione per l'applicazione della regola prezzo+alo

E’ importante osservare che nel caso di violazidegli obblighi dichiarativi, la base
imponibile non e piu costituita dal valore catastaéll'immobile trasferito, bensi dal valore

effettivodello stesso.

3. Accertamento ai fini “IVA e Il DD” sulla base dd “valore normale”
Con la manovra in commento, art. 35, comma 2, dePPB/2006, vengono ampliati

| poteri di rettifica esercitabili dagli uffici fenziari in relazione alle dichiarazioni presentate
ai fini lva. In particolare, viene consentito agffici — relativamente alle operazioni aventi

ad oggetto la cessione di beni immobili e relapeetinenze — di rettificare direttamente la
dichiarazione annuale lva (senza prima ispeziolaacentabilita del contribuente) quando il

corrispettivo della cessione sia dichiarato in masuferiore al "valore normale" del bene,

per tale intendendosil“prezzo o il corrispettivo mediamente praticater fpeni e servizi

della stessa specie o similari in condizioni dielia concorrenza e al medesimo stadio di



commercializzazione, nel tempo e nel luogo in @iaé effettuata I'operazione o nel tempo
e nel luogo piu prossimi{ art. 14 DPR 633/1972).

Analoga norma sul potere di rettifica sulla bask“dalore normale” viene prevista,
ai fini delle imposte sui redditi, per i redditi dnpresa. Gli uffici finanziari, pertanto,
possono rettificare direttamente il reddito d'ingaréenendo conto del "valore normale" dei
beni immobili ceduti quando questo risulti supegial corrispettivo dichiarato, senza dover
preventivamente dimostrare, ad esempio, lincorapkt, falsita o inesattezza degli
elementi indicati in dichiarazione ovvero lirreg@ tenuta delle scritture contabili. Il
concetto di "valore normale" dei beni da assumemecparametro di riferimento ai fini del
controllo & analogo a quello valido ai fini lvaapsa definito, (art. 9 TUIR)

Collegata a questa e la disposizione che dispome pasferimenti immobiliari
soggetti ad Iva finanziati mediante mutui fondiarifinanziamenti bancari, il "valore
normale" non puo essere inferiore allammontaremglo o finanziamento erogato.

In buona sostanza la piu volte citata manovra l@dotto una presunzione nella
determinazione del “valore normale” per i trasfemmii di beni immobili soggetti ad IVA,
finanziati con mutui fondiari o finanziamenti baricaE’ stato cioe specificato che il valore
normale deve essere almeno pari o superiore all@mene del mutuo o finanziamento
erogato

Con R.M. 1.6.2007, n. 122/E, I'Agenzia delle Erdrdta spostato in capo al
contribuente I'onere di dimostrare, con prove cetgr che l'eventuale finanziamento
superiore al corrispettivo dichiarato sia dovutoagioni varie legate all'immobile (ad es.

ristrutturazione).



ATTIVITA’ DI CONTROLLO

4. Ampliamento dei poteri di controllo ai fini Regstro

E’ stato sopra osservato che l'art. 35, comma 24DdL. 223/2006, ha ampliato i
poteri di controllo degli Uffici fiscali in materidi imposte di registro, ipotecaria e catastale,
inserendo nel D.P.R. 131/1986, il nuovo art. 53- Bsecondo cui vengono estesi anche ai
fini dell'esercizio dei poteri di controllo eseatit nelllambito di quest'ultime imposte le
attribuzioni e i poteri degli Uffici riconosciutii dini dell'accertamento delle imposte sui
redditi, con riferimento agli atti per i quali n@rano ancora scaduti i termini per la rettifica
del valore o per I'accertamento del corrispettigoudtato.

Per quanto attiene i trasferimenti di immobili agbuabitativo e relative pertinenze
nelle quali venditore puo essere una persona fizjiadall'l.1.2007, anche un’impresa (in
generale, soggetto diverso da persona fisica), mnexttquirente deve essere una persona
fisica che non agisce nell'esercizio di impresdi ,caprofessioni , la base imponibile ai fini
dell'imposta di registro e delle imposte ipotecagiecatastali, a richiesta della parte
acquirente resa al notaio, € costituita dal vatatastale determinato ai sensi dell'art. 52, c.
4 e 5, D.P.R. 131/1986 indipendentemente dal qmtivo pattuito, che le parti hanno
comungue |' obbligo di indicare nell'atto qualora ®rmato (atto pubblico) o autenticato
(scrittura privata) a decorrere dal 6.7.2006 (cohgypio del " prezzo valore ").

In questo caso gli onorari notarili sono ridottil % . Nel caso in cui venga
occultato , anche in parte, il corrispettivo patiule imposte di registro e ipo-catastali sono
dovute sull'intero importo concordato e si appli@asanzione amministrativa dal 50% al
100% della differenza tra l'imposta dovuta e qugika applicata in base al corrispettivo
dichiarato, detratto I'importo della sanzione euahlhente irrogata ex art. 71 D.P.R.
131/1986.

5. La Cessione Coattiva
Sulla possibilitd di tassazione agevolata sul aloatastale in sede di vendita

coattiva, sono sorte due interpretazioni.
Alcuni autori, in relazione al dettato letteralellelenorme, ritengono necessaria la
tassazione sul prezzo di aggiudicazione, sia it dell'art. 44 DPR 131/1986, sia anche in

relazione all'art. 1, comma 497, legge n. 266/2€5 fa esplicito riferimento alla presenza



di un notaio per la disposizione agevolativa. Ihnedo, si propende per l'applicazione
della tassazione agevolata sul valore catastaesalé cessioni volontarie.

Altri autori, evidenziando la disparita di trattame fiscale che verrebbe a crearsi tra
vendite volontarie (agevolate) e vendite coattiveon( agevolate), con conseguente
violazione degli artt. 3 e 23 della Costituzionepgendono per l'equiparazione, ai fini
dell'applicazione dell'imposta di registro, del@sdazione (agevolata) per entrambe le
alienazioni.

Pertanto, secondo tale impostazione, anche le teeifidizate, ove ne ricorrano i
requisiti soggettivi e oggettivi, dovrebbero esssmtoposte alla tassazione sul valore
catastale e non alla tassazione sul prezzo di diggzione.

A giudizio di chi scrive siddetta interpretazioneogtituzionalista) non €
condivisibile, poiché, allo stato, non sembranoliappili le norme agevolative alle cessioni
coattive e cio per esplicita statuizione dell'd4. D.P.R. n. 131/1986, non modificato in

relazione alle disposizioni di cui all'art. 1, comd97, legge n. 266/2005



MODALITA DI PAGAMENTO E DETRAZIONE IRPEF

6. Modalita di pagamento
Un’altra novita introdotta dalla Finanziaria 2007abbligo da parte dei contribuenti

di indicare negli atti pubblici formati e nelle gture private autenticate (dal 6.7.2006), con
apposita dichiarazione sostitutiva di atto notoepaliticamente le modalita di pagamento
del corrispettivo per l'acquisto dell'immobile.

Nel caso in cui nelloperazione di compravendita siterventuo un mediatore
immobiliare, e fatto obbligo di indicare non solocorrispettivo destinato al mediatore
(comprese le modalita di pagamento), ma ancheiiiditificativi dello stesso e il suo
numero di iscrizione al ruolo degli agenti in affan mediazione della Camera di
Commercio di riferimento.

In caso di assenza dell'iscrizione al ruolo di aéigéwaffari in mediazione il notaio e
tenuto a effettuare specifica segnalazione all'’xgedelle Entrate di competenza.

In caso di omessa o falsa dichiarazione di talii gat applica la sanzione
amministrativa da Euro 500 ad Euro 10.000 e, adih'imposta di registro, i beni trasferiti

sono assoggettati ad accertamento ai sensi déd2ad. 1, D.P.R. 131/1986.

6.1 Dichiarazioni obbligatorie
Viene, infne, stabilito che all'atto della cessialed'immobile, anche se assoggettata

ad Iva, le parti hanno l'obbligo di rendere dichmone sostitutiva di atto di notorieta
recante:

- I'indicazione analitica delle modalita di paganeedel corrispettivo;

- la specificazione se ci si sia avvalsi 0 menardmediatore;

- in caso di utilizzo di un mediatore: I'ammontatella spesa sostenuta per la
mediazione, le analitiche modalita di pagamentéadgtessa, con l'indicazione del numero
di partita lva o del codice fiscale dell'agente iomhare.

Per il caso di omessa, incompleta o0 mendace indicazdei predetti dati, viene
prevista una sanzione amministrativa da 500 a 00.80ro e la possibilita, ai fini

dell'imposta di registro, che i beni trasferitirsieassoggettati ad accertamento di valore.



6.2 Detrazione Irpef per le spese di mediazione
Riguardo alle prestazioni eseguite dai mediatommehiliari, la Finanziaria 2007

prevede la possibilita per i contribuenti che naiso del 2006 hanno pagato i compensi di
un mediatore immobiliare di poter detrarre dallappia IRPEF lorda un importo pari al
19% del compenso in oggetto pagato nei limiti 800,00 euro.

Quindi, nel caso di compenso per mediazione imnakildi 5.000,00 euro pagato, la
detrazione sara pari a 950,00 euro poiché I'impdirth000,00 euro € da considerarsi come
limite massimo dell'agevolazione.

La Circolare n. 28/E ha precisato che ['importol@D0 euro costituisce il limite
massimo cui commisurare la detrazione in relaziallintera spesa sostenuta per il
compenso versato agli intermediatori immobiliarr pacquisto dell'unita immobiliare da
adibire ad abitazione principale e che tale pol#sildi detrazione si esaurisce in un unico
anno di imposta. Sempre secondo I'Agenzia, seuiatm e effettuato da piu proprietari, la
detrazione, nel limite complessivo di 1000 eurojrdaessere ripartita tra i comproprietari in

ragione della percentuale di proprieta.



