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SPECIALE ONLINE
SULLA MANOVRA

La Finanziaria per il 2007
mette di nuovo i mediatori im-
mobiliari nel mirino, con una
pluralità di disposizioni chemi-
rano all’emersione di imponibi-
le sommerso.
Vengono innanzituttodispo-

ste alcune innovazioni rispetto
al la disc ip l ina introdotta
quest’estate dalla legge 248 di
conversione del Dl 223/06 cir-
ca l’indicazionenel rogitodella
sussistenza dell’intervento di
un mediatore e del compenso.
Viene ora prescritto che vanno
riportati:
1 i dati identificativi del titolare
dell’agenzia, se persona fisica, o
la denominazione sociale e i dati
identificativi del legale rappre-
sentante,sesitrattadiun’agenzia
di mediazione esercitata in for-
ma societaria, ovvero i dati del
mediatorenon legale rappresen-
tantechehaoperatoper la socie-
tàdimediazione;
1 il codice fiscale o la partita Iva
dell’agenziadimediazione;
1 il numero di iscrizione al ruolo
degli agenti di affari inmediazio-
ne e della Camera di commercio
diriferimentoperiltitolareovve-
ro per il legale rappresentante o
mediatore che ha operato per la
societàdimediazione;
1 l’ammontare del compenso al
mediatore e modalità di paga-
mento (assegno, bonifico, con-
tanteeccetera).
L’omessa, incompleta o men-

dace indicazione di questi dati
comporta una sanzione ammini-
strativa da 500 a 10mila euro e la
tassazionedeibenitrasferitiinba-
se al loro valore venale in comu-
ne commercio e non sulla base

della renditacatastalerivalutata.
Se ilmediatorenonèiscrittoal

ruolo degli agenti di affari inme-
diazione (legge 39/89) il notaio è
obbligato alla segnalazione
all’agenziadelleEntrate.
Ancora, gli agenti di affari in

mediazione diventano obbligati
alla registrazione dei contratti
preliminarinonautenticatistipu-
lati in conseguenza dell’esplica-
zione della loro attività. L’obbli-
go di registrazione in questione
comportachegliagenti immobi-
liari divengono solidalmente re-
sponsabili per il pagamento del-
le impostedovute inbase ai con-
trattipreliminari (edelle sanzio-
nida scontare incasodimancata
registrazione).
Dunque, per effetto della Fi-

nanziaria 2007, divengonoobbli-
gatiaregistrare ilcontrattopreli-
minare,oltreacolorochelostipu-
lano, sia il notaio che loautentica
(manonilnotaiochericevailcon-
tratto preliminare non nell’eser-
cizio del pubblico ufficio) sia il
mediatore con la cui assistenza il
preliminareèconcluso.
Registrareilcontrattoprelimi-

nare significa scontare il 3% sul
valore dell’acconto (a meno che
si tratti di un acconto soggetto a
Iva)oppurelo0,5%sulvaloredel-
lacaparraconfirmatoria.Quanto
pagato in sede di contratto preli-
minarevienepoirecuperatoinse-
de di rogito (dalla cui tassazione
sisottraequantopagatoperilpre-
liminare), a meno che si tratti di
un rogito soggetto a Iva. In
quest’ultimo caso, la tassazione
scontata in sede di preliminare
nonèrecuperabile.
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Angelo Busani
Cambia, per la terza volta

inmeno di un anno, la base im-
ponibile nei contratti di com-
pravendita cui si applica la tas-
sazione con l’imposta di regi-
stro. Infatti, la legge finanziaria
per il 2007 dispone, al comma
309, che il principio del cosid-
detto "prezzo-valore"— in ba-
sealqualelatassazionesiopera
sulla rendita catastale rivaluta-
ta e non sul prezzo dichiarato
— si applicherà a tutte le com-
pravendite che si tassano con
l’impostadiregistroecheabbia-
no (chiunque sia il venditore)

una persona fisica nel ruolo di
parteacquirente, laquale tutta-
via non agisca nell’esercizio di
impresa, arte o professione. La
misuracomporteràunaminore
tassazionepergli acquirenti.
Ma vediamo le premesse di

questadisposizione.Pereffetto
dell’articolo 1, comma497della
legge 266/05 (la legge finanzia-
ria per il 2006), in caso di con-
trattoatitoloonerosoper il tra-
sferimento di un’abitazione tra
persone fisichechenonagisca-
nonell’eserciziodi impresa, ar-
te o professione, l’acquirente
può richiedere al notaio rogan-

te che la base imponibile, ai fini
delle impostedi registro, ipote-
carie e catastali, sia costituita
dalprodottochesiottienemol-
tiplicando la rendita catastale
per i coefficienti di aggiorna-
mento, indipendentemente dal
corrispettivo dichiarato nel
contratto.
Al di fuori dell’ambito di ap-

plicazionedelsistemadel"prez-
zo-valore" rimaneva dunque
applicabile la disciplina "tradi-
zionale", inbaseallaquale ilva-
lore imponibile dei contratti
soggetti all’imposta di registro
erarappresentatadalprezzodi-
chiarato. L’azione di accerta-
mento di valore degli uffici fi-
scalieraparalizzata(conlapos-
sibilitàperaltrodelfiscodicon-
testare l’eventuale occultazio-
ne del corrispettivo) dal fatto
che il prezzo dichiarato fosse
posizionatoaun importopario
superiore rispetto al prodotto
ottenutomoltiplicandolarendi-
tacatastaleper icoefficienti.
Tuttavia,pereffettodell’arti-

colo 35, comma 23-ter del Dl
223/06, introdotto dalla legge
di conversione 248/06, l’impe-
dimento all’azione di accerta-
mentodivalore(qualorailvalo-
re o il corrispettivo dichiarato
nelcontrattononfosse inferio-
re alla rendita catastale rivalu-
tata)èrimastoapplicabileaiso-
li contratti stipulati in base
all’articolo 1, comma 497 della
legge 266/05, vale a dire ai soli
contratti a titoloonerosoaven-
ti a oggetto il trasferimento di
unaabitazione trapersone fisi-
chechenonagiscononell’eser-
cizio di impresa, arte o profes-
sione, nei quali l’acquirente ri-
chieda al notaio l’applicazione
del cosiddetto regime del
"prezzo-valore".
In altri termini, il sistema di

valutazione catastale, da que-
sta estate, è stato limitato al so-
lo ambito delle compravendite

stipulateinbasealprincipiodel
"prezzo–valore", mentre ogni
altro tipo di compravendita è
stato assoggettato al principio
diliberavalutabilitàdapartede-
gli uffici, senza che l’azione di
accertamentodivaloresiapara-
lizzatadaiparametricatastali.
La novità della Finanziaria

2007 è dunque che si amplia
l’ambito dell’applicabilità del
"prezzo-valore" (e quindi del-
la valutazione catastale, con
un effetto di minor tassazione
per gli acquirenti, a causa del-
la base imponibile inferiore).
Invece, nella legislazione vi-
genteilperimetroèrappresen-
tato dalle compravendite che
vedano un soggetto privato
(nonagentecomeimprendito-
re, artista o professionista) sia
nel ruolo di venditore che nel
ruolo di acquirente.
Con la Finanziaria del 2007

saràdunquesufficiente,perap-
plicare il "prezzo-valore", che
si tratti di una compravendita
soggetta a imposta di registro
conunacquirente-personafisi-
ca chenonagiscenell’esercizio
di impresa, arte o professione.
Pertanto, rispetto a prima, sa-
ranno soggette a "prezzo-valo-
re", e quindi a tassazione sulla
basedellavalutazionecatastale
enondelprezzodichiarato,tut-
te le compravendite con acqui-
rentepersonafisicaecheabbia-
noqualepartevenditrice:
1unsoggettononIvaenonper-
sonafisica(sipensiaunasocie-
tàsemplice,aunaassociazione,
auna fondazioneeccetera);
1 un soggetto Iva che effettui
una cessione in regime di Iva
esente e quindi con l’applica-
zione dell’imposta di registro
inmodoproporzionale(sipen-
si alla cessione del costruttore
dopo quattro anni dall’ultima-
zione dei lavori o alla cessione
effettuata da una impresa non
costruttrice).

Nello speciale dedicato
alla Finanziaria per il
2007, il sito Internet del
Sole-24 Ore presenta tutte
le novità della manovra, il
resoconto dell’attività
parlamentare e il testo del
maxi-emendamento
composto di 1.365 commi,
attualmente all’esame
della Camera.
I contenuti del disegno di
legge vengono esaminati
presentando le novità per
argomento e in ordine
alfabetico, per facilitare la
consultazione.
Lo speciale si completa
con una sezione dedicata
alla cronaca e con i
documenti. La cronaca
permette di seguire giorno
per giorno gli eventi
italiani ed europei che
hanno riflessi sul disegno
di legge finanziaria,
mentre i documenti
comprendono il testo della
manovra d’autunno (Dl
262/06, convertito dalla
legge 286/06), il Dpef
2007-2001 e la relativa
nota di aggiornamento, il
piano del viceministro
dell’Economia Vincenzo
Visco contro l’evasione
fiscale.

www.ilsole24ore.com

ILDISCRIMINE
Il parametro per il prelievo
piùvantaggioso
per il contribuente
vale per le compravendite
che scontano il Registro

Oggi è l’ultimo giorno per il saldo
OggiultimogiornoperilsaldoIci.IeriaNapolilunghecodedi
contribuentiaglisportellipostali(nellafotoGalleriaUmberto)
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Luigi Lovecchio
L’esenzione Ici — prevista

per gli enti non commerciali
dall’articolo 7, lettera i) del de-
creto legislativo 504/92— pre-
suppone che l’ente, oltre che
utilizzatore dell’immobile, ne
sia anchepossessore, pur in as-
senza di disposizioni specifi-
chedelregolamentocomunale.
Lo precisa l’ordinanza 429/06
dellaCortecostituzionale,giun-
ta ieri a ridosso della scadenza
del saldo Ici.

Le regole e la Cassazione
Inbaseall’articolo7,letterai)so-
noesenti da Ici gli immobili uti-
lizzati dagli enti non commer-
ciali, destinati esclusivamente
alleattivitàiviindicate.L’artico-
lo 59, lettera c) del decreto legi-
slativo446/97disponecheiCo-
munipossonoconpropriorego-
lamento stabilire che l’esenzio-
nesi applichi esclusivamenteai
fabbricati e «a condizione che
glistessi,oltrecheutilizzati,sia-
no anche posseduti dall’ente
non commerciale». Secondo
l’interpretazione più diffusa,
suffragata anche dalle Finanze
(risoluzione2/1994), laclausola
regolamentareavrebbelafinali-
tàdi restringere l’esenzionede-
gli enti non commerciali sotto
dueprofili:e limitandolaai soli
fabbricati;r imponendo il pos-
sesso del bene da parte degli
stessi enti, nel presupposto che
per l’articolo 7 fosse sufficiente
l’utilizzo.
La Cassazione ha affermato

chel’esenzionedeglientirichie-
desempreilduplicerequisitodi
possesso e utilizzo da parte del
soggetto no profit (sentenza
18549/03). Tuttavia, con l’ordi-
nanza 11426/05, i giudici, muo-
vendodall’articolo59deldecre-
to 446/97, erano stati indotti a
dubitaredelprecedenteorienta-
mento. Per risolvere il proble-
ma interpretativo, la Corte ha
sollevatodueeccezionidiillegit-
timità: 1violazione dell’articolo
23 della Costituzione, poiché i

Comuni non potrebbero inter-
venireintemadiesenzione,trat-
tandosidimateriariservataalle-
gislatore statale; 1 violazione
dell’articolo 3, per irragionevo-
lezza di un’agevolazione che
sembra ammettere all’esenzio-
ne anche un privato che conce-
de in locazione l’immobile
all’entenoncommerciale.

L’ordinanza della Consulta
LaCorte costituzionale, nel di-
chiarare infondata la questio-
ne, ha aderito alle precedenti
pronuncedellaCassazione. Se-
condoquesta tesi, dunque, l’ar-
ticolo 59 avrebbe lo scopo da
un lato di limitare l’esenzione
ai soli fabbricati, dall’altro di
confermare il requisito secon-
do cui l’ente no profit deve an-
che possedere l’immobile. La
Consulta non sembra invece
dubitaredella legittimitàdiuna
disposizione statale che con-
sente ai Comuni di intervenire
in materia di esenzione. Il qua-
dro che si delinea sembra defi-
nitivo.Aprescinderedairegola-
menti comunali, in tutti i casi in
cuiunimmobileèpossedutoda
un soggetto diverso da un ente
non commerciale, l’esenzione
dell’articolo 7, lettera i) non
spettamaie l’Icivapagata. ICo-
muni non sembrano poter mo-
dificarequestasituazione,allar-
gandoadesempio inviaregola-
mentarel’esenzione,poichése-
condo laCassazione sarebbedi
materia riservata al legislatore.

La ritenuta sugli interessi
Con l’ordinanza 428/06, la Cor-
te costituzionale ha poi confer-
matola legittimitàdelladisposi-
zione interpretativa dell’artico-
lo14dellalegge28/99,sull’appli-
cazionedellaritenutad’imposta
agli interessi bancari corrispo-
stiaglienti locali.Èstatarigetta-
ta l’eccezione secondo cui la di-
sposizione riguarderebbe solo
il periodo successivo al 1˚luglio
1998, entrata in vigore della ri-
formadei redditidicapitale.

Preliminari registrati
anchedalmediatore

ANSA

ILRIPENSAMENTO
Con il decreto Bersani-Visco
l’azione diaccertamento
è inibita solo nelle operazioni
trapersone fisiche
che optano per la rendita

La manovra 2007. La Finanziaria amplia la possibilità di tassazione sulla base dei riferimenti catastali rivalutati

Cessioniimmobiliaripiùleggere
Il «prezzovalore»opera in tutti i casi in cui l’acquirenteèunprivato

Corte costituzionale

Icienoprofit,
solo ilpossesso
dà l’esenzione

La proroga
Sospensionediottomesiper

glisfrattiperfinitalocazionedi
nucleifamiliaridisagiati
economicamenteosocialmente
neiComunicapoluogodi
provincia,inquelliaessi
confinanticonoltre10mila
abitantieinquelliadalta
tensioneabitativa
Perchioccupaalloggidigrandi
proprietari(oltre100unità)il
termineè18mesi
Hannodirittoallaproroga
famiglieconreddito
complessivolordodi27mila
euroecon
ultrasessantacinquennioppure
malatiterminalioportatoridi
handicap(invaliditàdioltreil
66%)ofiglichesono
fiscalmenteacarico

Le novità della Camera
Sonostatistabilititerminipiù

lunghiperdefinireilpiano
straordinariodiedilizia
residenzialepubblica(da45
giorniatremesi)previsto
dall’articolo3.Cambianoanche
ititolaridell’iniziativa:nonpiùi
Comunid’intesaconleRegioni,
maleRegioni(eleProvince
autonome)supropostadegli
entilocali.
Unaltroemendamentocheè
statoapprovatodallaCamera
imponecheilprogramma
nazionalediedilizia
residenzialepubblica(articolo
4)debbacontenenereuna
stimadellerisorsenecessarie,
manelquadrodei
finanziamentidisponibili,
senzanuovioneri

Massimo Frontera
ROMA

Primovia liberaaldisegnodi
legge sfratti. L’AuladellaCamera
hadato ieri l’ok, conmodifiche, al
testo che concede altri otto mesi
alle famiglie disagiate sotto sfrat-
to. Il provvedimento passa ora al
Senato.
La proroga sale a 18 mesi per

chi occupa alloggi di grandi pro-
prietari immobiliari (ad esempio
entipubbliciosocietàassicuratri-
ci).Lamisuraèrivoltaainucleifa-
miliari sotto sfratto per scadenza
del periododi affitto, con reddito
lordodialmeno27milaeuroeche
abbiano fra i componenti anche
persone di oltre 65 anni o malati
terminali oportatori dihandicap,

conoltre il 66%di invalidità.Una
modifica in Commissione aveva
giàinclusoancheiconduttoricon
figli fiscalmenteacarico.
L’AuladellaCamerahaconfer-

mato l’impianto della parte d’ur-
genza del testo— il congelamen-
todegli sfratti—mentreha intro-
dotto modifiche sulla parte che
prevede misure strutturali per
crearenuovialloggi.
Fra le principali novità, conte-

nute in altrettanti emendamenti
approvati, c’è l’allungamento dei
tempi(da45giornia tremesi)per
definire il piano straordinario di
ediliziaresidenzialepubblicapre-
visto dall’articolo 3. Lo stesso
emendamento (3.11) muta anche
il soggetto gestore: non più i Co-

munid’intesaconleRegioni,ben-
sì le Regioni (e Province autono-
me) su proposta degli Enti locali.
Ilnuovo testoprecisache ilpiano
saràtriennale.
Novità anche per il program-

ma nazionale di edilizia residen-
zialepubblica,previstoall’artico-
lo 4, che un emendamento (4.62)
impone venga sostenuto con ri-
sorse finanziarie da reperire
«nell’ambito degli stanziamenti
già disponibili a legislazione vi-
gente e senza nuovi o maggiori
oneri per la finanza pubblica».
Modificache sembraspegnere in
partenza le ambizioni di creare
un soddisfacente stock di alloggi
per l’affitto. Intanto, con un altro
emendamento, il piano «20mila

alloggiinaffitto»incassaunapro-
roga della scadenza: fino al 27
maggio 2007. Il Ddl si arricchisce
diunnuovoprovvedimentoattua-
tivo:l’emendamento4.020preve-
deladefinizionedialloggiosocia-
le(condecretodelleInfrastruttu-
re entro 60 giorni). Infine, fra gli
emendamentiapprovatihatrova-
to spazio ancheuna prorogaper i
contrattidiaffittodi teatri.
Il Ddl approda a Palazzo Ma-

damaa40giornidalvia liberada
parte del Consiglio dei ministri;
maadiversimesidalvarodelde-
creto legge che la scorsa estate
causòcontrasti fra iministri inte-
ressati, per poi cadere, proprio
in Senato, per pregiudiziale di
costituzionalità.

Emergenza abitativa. Rinvio delle procedure per 18 mesi

Primosìalcongelamentodegli sfratti

Laszlo
Kovacs
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