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Massimo Frontera
Quota di utili da distribuire

ai soci; controllo dell’azionaria-
to;contabilitàdelleplusvalenze;
disciplina in caso di cessazione
dell’attività; fiscalità; reciproci-
tà nei confronti delle analoghe
società estere.È giàmolto lunga
la lista dei punti critici che il
mondo dell’immobiliare segna-
la al Governo per migliorare lo
strumento delle società di inve-
stimento immobiliare quotate
(Siiq) introdotte dalla Finanzia-
ria per incentivare il risparmio
legatoalmattone.

Il seminario organizzato da
Assoimmobiliare e Jp Morgan,
svoltosiieriaRoma,havistouna
primamessaafuocotecnica,dei
problemi applicativi sull’avvio
delle Siiq, previsto dal luglio
prossimo.Ma nel corso delll’in-
contro,acuièintervenutoilvice-
ministro dell’Economia Rober-

to Pinza, si è consumata anche
una"riconciliazione"conilmon-
do del real estate. Non c’è im-
prenditore immobiliare che ab-
bia dimenticato gli scivoloni in
Borsa delle spa immobiliari
all’indomani delle inattese nor-
me fiscali (poi corrette) conte-
nute nel Dl cosiddetto Bersani-
Viscodel 4 luglio 2006. Epiù re-
centemente, ha fatto discutere
l’utilizzo della Finanziaria per
varare le Siiq, senza che la novi-
tà sia stata discussa con la com-
munitydelmattone.

«Bisogna lavorare assieme –
ha riconosciuto Pinza, riferen-
dosi alla stesuradeldecreto at-
tuativo sulle Siiq da emenare
entro il 30 aprile prossimo –; si
tratta di argomenti delicati e
non si deve sbagliare, perché
sbagliare è pericoloso». Pinza
ha pertanto avviato un tavolo
diconfrontotecnicocongli im-

mobiliaristi. Ma ha anche dife-
soilvarodelleSiiqconlaFinan-
ziaria. «Abbiamo scelto di far-
le partire subito per colmare il
divario con gli altri paesi».

DalleSiiq si attendonograndi
cose. «Entro il 2010, in tutto il
mondo — prevede Gualtiero
Tamburini, presidente di As-
soimmobiliare—gliinvestimen-
ti immobiliari gestiti da veicoli,
comeReits, Siiq e fondi, passerà
dai650miliardidieuroaglioltre
millemiliardi».

Ma, come si diceva, i nodi re-
stano.Alcuni lihasegnalatiCar-
lo Puri Negri, amministratore
delegato di Pirelli Re, secondo
cui«lenormesulle Siiq, così co-
me sono scritte, non le rendono
appetibili». «La quota di utili da
distribuireaisocièalta—hadet-
toPuriNegri riferendosi all’85%
fissato dal comma 123 della Fi-
nanziaria—perché bisogna an-
che fare investimenti». «Entu-
siasta»dellanovitàsièdichiara-
to invece Aldo Mazzocco, ad di
BeniStabili(fraigruppipiùinte-
ressatiacreareunasiiq,alparidi
IgdePirelliRe).
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Lotta all’evasione. Una circolare dell’agenzia delle Entrate illustra le nuove regole su imposta di registro e fabbricati
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Guida alle novità. Giovedì 15 teleconferenza con Il Sole-24 Ore e i consulenti

IlForumsullenovitàper il lavoro

Angelo Busani
Il Fiscomette sotto tiro le

attività sottoposte all’applica-
zione dell’imposta di registro.
E dopo la rivoluzionedella se-
conda parte del 2006 arrivano
le istruzioniperuffici econtri-
buenti. A spiegare le novità è
la circolare 6/E che sottolinea
ipoteridiaccertamentodelFi-
scoper l’applicazionedelle im-
poste di registro, ipotecaria e
catastale.

Sottoiriflettori, inprimoluo-
go, finisce l’introduzione (arti-
colo35,comma24,Dl223/2006)
dell’articolo 53-bis nel Testo
unico dell’imposta di registro
(Dpr 131/1986), che estende
all’imposta di registro i poteri
dicontrolloprevistiperleimpo-
ste sui redditi dagli articoli 32 e
33delDpr600/1973.

Inparticolare,gliufficiposso-
nooraeseguireaccessi, ispezio-
nieverifichenonsoloquandovi
sia da accertare il valore di
un’azienda oggetto di trasferi-
mento. I funzionari fiscali po-
tranno,peresempio,accedereai
luoghi ove viene esercitata una
qualsiasi attività commerciale,
agricola,artisticaoprofessiona-
le, quando questa abbia riflessi
sull’imposta di registro. Per
esempio, i funzionari del Fisco
potranno accedere alle agenzie
di intermediazione immobilia-
re,peracquisiredatisullemedia-
zionialfinedirilevarel’eventua-
le omessa registrazione delle
scritture private non autentica-
te di natura negoziale stipulate
(obbligo posto a carico dei me-
diatori dalla Finanziaria 2007
che ha anche previsto la solida-
rietà degli agenti immobiliari
nel pagamentodell’imposta per
questescritture).Inoltre,gliuffi-
ci fiscalipotrannoaccedere, per
rilevaredatienotizie, siaagliuf-
ficidialtreamministrazionidel-
loStatosiaabancheeposta.

Lacircolarededicapoiatten-
zioneall’ampliamentodelpote-
re di indagine finanziaria in te-
madi impostediregistro, ipote-

cariaecatastale:gliufficiposso-
nochiedereaglioperatorifinan-
ziaridati,notizieeinformazioni
relativeaoperazioniposteines-
serecon il contribuente e rivol-
gere questa attività di indagine
anche nei confronti di soggetti
diversi da quello accertato. In
particolare,gliuffici fiscali pos-
sono chiedere agli operatori fi-
nanziari,oltrealleoperazionidi
qualsiasi importo annotate nei
conti, anchequalsiasinotizia ri-
guardante operazioni poste in
essere dal contribuente e non
transitateinunconto.Peresem-
pio, monitorando le movimen-
tazionifinanziariedeicontraen-
ti in prossimità della stipula di
un atto di compravendita e raf-

frontandole con quanto risulta
dalcontrattodicompravendita,
saràpossibileacquisireelemen-
ti di prova sul corrispettivo ef-
fettivamentepagato.Lacircola-
re invita «gli uffici, nel rispetto
delprincipiodiproficuità com-
parata dell’attività accertativi»
a utilizzare «tale procedura nei
casi in cui— avendo riscontra-
tounasignificativaincongruen-
zatra ilcorrispettivodichiarato
e il valore in comune commer-
cio — sia fondatamente ipotiz-
zabile l’evasione fiscale». Que-
stopoteredi indaginepuòesse-
rerivoltoancheapersonediver-
se dai contraenti e che non sia-
nosoggettiadattivitàdicontrol-
lo (per esempio ai familiari dei
contribuenti) «qualora l’uffi-
cio, anchemediantepresunzio-
ni, purché gravi, precise e con-
cordanti,abbiamotivodiritene-
rechelemovimentazionifinan-
ziarie dei terzi possano essere
imputate a una delle parti con-
traentidell’atto».

Infine, la circolare precisa
che i limiti all’accertamento di
valore discendenti dal sistema
di valutazione catastale valgo-
noper gli atti stipulati fino all’11
agosto2006,giornoprecedente
alla pubblicazione sulla «Gaz-
zetta» della legge di conversio-
nedelDl223. Infatti,primadella
riforma,l’indicazionediunvalo-
re non inferiore a quello auto-
maticoavevawefficaciapreclu-
sivadelpoteredirettifica.

Resta comunque fermo il
poteredegliufficidicontrolla-
re la veridicità del corrispetti-
vo dichiarato anche utilizzan-
do i nuovi poteri di accerta-
mento: secondo la circolare
«la possibilità per gli uffici di
avvalersi, con riferimento agli
atti per i quali non sono anco-
rascaduti i terminiper la retti-
fica del valore o per l’accerta-
mentodelcorrispettivooccul-
tato,delledisposizioniconcer-
nenti le indagini finanziarie ...
discendedallanaturaprocedi-
mentale delle stesse».

Larivoluzionedellatassa-
zionedegliimmobilicheèsta-
ta prevista negli ultimi mesi
(conilDl223/2006,comemo-
dificatodalla leggediconver-
sione248/2006econlaFinan-
ziaria 2007)ha reintrodotto il
principiodellatassazionedel-
le compravendite secondo il
valorenormaledegliimmobi-
li trasferiti.

Questo principio è uno di
quelli che vengono illustrati
dallacircolare6/Edell’agen-
zia delle Entrate. Il docu-
mento si occupa innanzitut-
to dell’articolo 35, comma
23-ter che ha determinato il
venirmenodel limitealpote-
re di accertamento di valore
da parte degli uffici fiscali
rappresentatodalladichiara-
zione di un prezzo di com-
pravendita pari o superiore
al valore catastale.

Questo limite al potere di
accertamento resta invece
nelle compravendite sogget-
teallaregoladel"prezzo-valo-
re", ecioè inquellecheabbia-
noaoggettoun’abitazioneac-
quistatadaunapersona fisica
che non agisca quale titolare
dipartita Iva.

Gli atti ai quali non può
più applicarsi la valutazione
catastale sono, principal-
mente, questi:
1 cessioni di immobili in cui
la parte acquirente non sia
una sia persona fisica o sia
una persona fisica che agi-
sce nell’esercizio di attività
commerciali, artistiche o
professionali;
1 cessioni di immobili nelle
quali, pur sussistendo i requi-
siti oggettivi e soggettivi per
la richiesta del sistema del
"prezzo/valore",nonsia fatta
questarichiesta;
1cessionidi terreni;
1 cessioni di fabbricati non
abitativi (per esempio uffici,
negozieopifici);
1cessionidiimmobilinell’am-
bitodicessionidiaziende;
1conferimenti insocietà;
1divisioniconconguaglio;

1 rinunceadiritti reali immo-
biliariconefficacia traslativa.

La disposizione ripristi-
na, in sostanza, l’accertabili-
tàdelvaloredellabase impo-
nibile quale regola generale
in materia di controlli su
quanto dichiarato negli atti
di cessione di immobili sog-
getti a imposta di registro.
Si trattadelprincipio secon-
do il quale se il valore vena-
le è ritenuto dall’ufficio su-
periore al valore dichiarato
o al corrispettivo pattuito,
l’ufficio fiscale provvede a
rettifica e liquidazionedella
maggiore imposta.

La circolare contiene an-

che alcuni punti interpretati-
vicherisultanodiindubbioin-
teresseperglioperatori:
1 innanzitutto, si afferma che
l’abolizionedel sistemadiva-
lutazione catastale non inci-
de sulle imposte ipotecaria e
catastale dovute in sede di
successione e donazione: il
decreto legislativo 346/1990
(Testo unico che disciplina
successioniedonazioni)con-
tiene una disciplina autono-
ma su questamateria (artico-
lo 34, comma 5) che sancisce
l’applicazione del sistema di
valutazionecatastale;
1 la preclusione alla rettifica
delvaloredichiarato inmisu-
ranoninferiorealvalorecata-
stalecontinuaatrovareappli-
cazione con riferimento agli
attichenoncostituisconoces-
sionedi immobili comeacca-
de,peresempio,perilcasode-
gliatti aventinaturadichiara-
tiva, come le divisioni senza
conguaglio.

A.Bu.

Inuovipoteridiaccertamento
inmateriadiimpostadi
registro,previstidaldecreto
legge223/06,sonoanalizzati
nellacircolare6/07
dell’agenziadelleEntrate.
Ilcriteriodelvalorenormale
hafattocadereil limite
all’accertamento(tranne
quandol’acquirenteèun
"privato")costituitodalla
dichiarazionediunvalorenon
inferioreallarenditacatastale.

ROMA

Nonè solo la scelta delTfr
a complicare il 2007 dei datori
di lavoro. Le misure messe in
campodallaFinanziaria, infatti
—dallacomunicazionepreven-
tiva alle nuove aliquote contri-
butive per gli apprendisti —
hannoancoraunagestionepro-
blematica, talvolta nonostante
le indicazionidelministerodel
Lavoro. È il caso della comuni-
cazione preventiva anche per
quanto riguarda gli incarichi

agli agentidicommercio.
Per questo, a qualche setti-

mana dal debutto delle misu-
re, «Il Sole-24 Ore» e il Consi-
glio nazionale dei consulenti
del lavoro, insiemecon laFon-
dazione studi, puntano a fare
chiarezza anche attraverso il
confronto con il ministero del
Lavoro. Il «Forum lavoro» si
terrà giovedì 15 febbraio: alle
relazioni degli esperti segui-
ranno le risposte del ministe-
ro. La sedecentrale del conve-

gno sarà Roma — presso lo
SheratonHotel invialedelPat-
tinaggio—da dove i lavori sa-
ranno trasmessi alle sedi rice-
ventiallestite in tutta Italia.Fi-
nora, le sale collegate sono 15,
ma altre se ne aggiungeranno
nei prossimi giorni (si veda la
tabella). La conferenza inizie-
rà alle9 e terminerà alle 13.30.

I temitrattatinel«Forumla-
voro» sono i principali capito-
li della Finanziaria in materia
di amministrazione e gestione

del personale. Prime fra tutte,
lemisure per contrastare il la-
voro irregolare, generalizzan-
do un modello seguito da lu-
glio per il settore dell’edilizia.
E,dunque,èdiventataobbliga-
toria la comunicazione pre-
ventiva all’instaurazione del
rapporto di lavoro (non solo
subordinato) così come sono
state inasprite le sanzioni per
le violazioni inmateria di libri
paga ematricola. Accanto alla
prevenzione e agli interventi
dissuasivi, il legislatore ha da-
tolachancedisanareleirrego-
larità,chiudendoicontirispet-
to al lavoro nero e rimediando
conla"stabilizzazione"aicon-
tratti di collaborazione che
presentano elementi propri

dei rapporti subordinati.
Non solo. la Finanziaria ha

agito anche sulle aliquote, so-
prattuttopercollaboratorieap-
prendisti, ehaampliato le tute-
le.Perfinire,vannoricordatele
problematicheconnesseconla
gestionedelTfrmaturando.

I relatori del «Forum lavo-
ro»sono:EnzoDeFusco(laco-
municazione preventiva); Lu-
ca De Compadri (la tenuta dei
libripagaematricola);Giusep-
pe Maccarone (la regolarizza-
zione del sommerso); Paolo
Pizzuti (la stabilizzazione dei
collaboratori);VincenzoSilve-
stri (l’aumento delle aliquote
contributivee lenuove tutele);
MariaRosaGheido(Tfr,gliob-
blighideldatore).

Scelta entro il 31 maggio. I
Comunichedeciderannodige-
stire direttamente le funzioni
catastali dal 1˚novembre, come
previsto dalla Finanziaria (leg-
ge 296/06, articolo 1 , comma
195) dovranno esercitare l’op-
zione sui servizi da erogare e
sullerelativemodalitàdigestio-
neentro la finedimaggio.

La bozza di Dpcm su cui sta
lavorando la segreteria tecnica
dellacabinadi regiapresieduta
dal sottosegretario all’Econo-
miaAlfieroGrandiechiamataa
organizzare il decentramento
catastale, dà infatti 90 giorni di
tempo agli enti, a partire dalla
pubblicazione del provvedi-
mento,previstaper finefebbra-

io. Se unComune non esercite-
rà alcunaopzione, sarà come se
avessesceltodilasciareall’agen-
ziadelTerritorio lagestionedel
servizio.

La bozza di Dpcm, 12 artico-
li, apre lastradaancheallapos-
sibilità di un’adesione dei Co-
muni al decentramento nel
2008(pergli entichenonaves-
sero esercitato l’opzione in
questa prima fase).

Restada sciogliere il nodori-
sorse(forseperquestoiparteci-
panti alla segreteria tecnica, ie-
ri, eranopiùnumerosi chenelle
sedute passate): quale percen-
tualeditributicatastalidovràes-
serecioè"dirottata"aiComuni .

V. Me.

Ancona:FieradellaPesca-
LargoFiera,11
Asti:viaPietroBigatti14
Bologna:SalaItalia-Palazzo

Congressi,piazzadella
Costituzione4/3
Cagliari:THotel,viadei

Giudicati
Firenze:Starhotel

Michelangelo,vialeFratelli
Rossetti2
Genova:viaFiume2
Livorno:piazzaAttias37
Milano:AuditoriumDonBosco,

viaMelchiorreGioia48
Palermo:SalaNormanni-

AstoriaPalaceHotel,via
Montepellegrino62
ReggioCalabria:Multisala

Lumiere,vialeLaBoccetta
Salerno:HotelMediterraneo,

viaAllende8
Savona:viaFrignoni1-2
Taranto:Cittadelladelle

Imprese-salaAcquaviva,viale
Virgilio152
Treviso-Venezia:SaloneDoge-

HotelVillaBraidainZerman
MoglianoVeneto,viaBonisiolo
Udine:Centrocongressi

Palazzodelleprofessioni,via
Cjavecis
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disuccessioni e donazioni

I confini del criterio di controllo

Divisioni senza
valorenormale

La Guida per conoscere
gli effetti della Finanziaria.

www.ilsole24ore.com

In collaborazione con:

In edicola con Il Sole 24 ORE
o Quattroruote a 3 euro in più.

Guida Auto 2007.


