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Convegno di Assoedilizia del 14 maggio 2008 in Milano

Relazione di Franco Guazzone esperto e collaboratore del Sole 24 Ore

Primo tema: Il valore normale e il prezzo valore
Nel quadro delle manovre finalizzate alla lotta all’evasione ed elusione, messe in atto dal Governo Prodi su proposta del ministro Bersani, il settore immobiliare è stato fra quelli più   colpiti, con la reintroduzione dell’imposta sulle successioni e donazioni e con l’eliminazione di alcune agevolazioni in materia di trasferimenti immobiliari, di cui intendiamo approfondire alcuni aspetti.
Il valore normale

Come è noto, a seguito dei provvedimenti emanati con l’art. 35 del Dl 223/2006, convertito dalla legge 248/2006, è stata rimossa la disposizione dell’art. 52, comma 4 del Dpr 131/86 che, nel caso di trasferimenti immobiliari effettuati a qualunque titolo, impediva agli Uffici delle Entrate di rettificare il valore dichiarato, qualora fosse risultato uguale o superiore a quello catastale, derivato dalla capitalizzazione della rendita aggiornata dei fabbricati, con le sole eccezioni  di cessione di abitazioni a favore di persone fisiche, non titolari di partita IVA e di quelle relative alle successioni e donazioni (art. 34 T.U. 346/90).

In particolare, nel caso di trasferimenti di fabbricati e/o diritti reali relativi, effettuati anche in regime IVA, il valore dichiarato non sarà più ritenuto congruo se superiore al quello catastale, ma verrà sottoposto ai controlli previsti dall’art. 51 del Dpr 131/86 e confrontato col valore venale o “normale” praticato sul mercato per immobili similari posti nella stessa zona, rilevabili dalle mercuriali dei Borsini immobiliari editi dalle Camere di Commercio competenti, come precisato dall’art 14 del Dpr 633/72, a cui il provvedimento rimanda.

Peraltro, al fine di rendere più trasparente la disposizione, il legislatore con  l’art. 1, comma 307 della Legge 296/2006 (Finanziaria 2007), ha disposto che i criteri per individuare detto valore “normale”, avrebbero dovuto essere precisati dal direttore dell’Agenzia delle Entrate, che difatti ha emanato un apposito Provvedimento, datato 27 luglio 2007 e pubblicato sulla G.U. del 7 agosto 2007, n. 182.
Il documento stabilisce in primo luogo, che il valore normale dei fabbricati, è quello periodicamente stabilito dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare O.M.I., dell’Agenzia del territorio, che deve essere applicato ai fini fiscali nel calcolo degli imponibili: a) dell’imposta sul valore aggiunto, di cui all’art. 14 del Dpr 633/73; b) delle imposte dirette di cui all’art. 9, comma 3, del Dpr 917/86; c) delle imposte di registro, catastali ed ipotecarie di cui all’art. 51, comma 3, del Dpr 131/86.
In particolare, il valore normale deve corrispondere a quello unitario, definito semestralmente dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI), per la zona omogenea di riferimento nel territorio di ciascun Comune, per fabbricati di ogni destinazione, moltiplicato per la superficie catastale, calcolata in base ai criteri dell’art. 3, del Dpr 138/98, comprensiva delle murature interne ed esterne, il 50% per quelle in confine, il 30% per i balconi, il 15% per i terrazzi fino a 25 mq. e il 5% per la parte eccedente, il 50% delle cantine con accesso diretto (sottonegozi o cantinette), 25% per altre cantine e soffitte, il 50% per i retri dei negozi. 
Tuttavia, non sempre le tipologie di immobili rilevate dall’OMI, sono corrispondenti a quelle catastali, per cui al provvedimento è annesso un allegato che indica le procedure  per stabilire il valore normale, dato dalla media fra il valore unitario minimo e massimo indicato dall’OMI, corretto con alcuni coefficienti in diminuzione fino al 20%, per le abitazioni di tipo popolare, ultrapopolare e rurale, partendo da quelle economiche o in aumento per quelle in ville, fino al 10%, abitazioni signorili e castelli, fino al 50%, partendo dal valore OMI dei villini. 

Sono altresì previste riduzioni delle superfici fra 45 e 150 mq., nonché coefficienti d’incremento da 0,2 a 1 per considerare il livello di piano.

Esempi di calcolo del valore normale di fabbricati le cui tipologie non sono rilevate dall'OMI
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	A/4
	1
	75
	:  1,05
	71,43
	0,50
	0,40
	30,36
	2.000
	60.714

	A/5
	2
	48
	:  1,10
	43,64
	0,80
	0,50
	25,09
	1.500
	37.636

	A/6
	T
	80
	: 1,20
	66,67
	0,50
	0,20
	18.33
	1.000
	18.333

	A/8
	vari
	250
	x 1,10
	275,00
	1,00
	1,00
	275,75
	3.000
	827.250

	A/9
	vari
	500
	x 1,50
	750,00
	1,00
	1,00
	750,75
	2.500
	1.876.875

	NB.- Il calcolo è basato sulla formula inserita nell’allegato : 

         Valore normale = (Val. OMI min + max)/2 * K ; dove K = (K1 + 3 * K2)/4


Impugnabilità degli accertamenti eseguiti in base al valore normale    

Peraltro, con la risoluzione n. 171 del 13 luglio 2007, l’Agenzia delle Entrate ha precisato che il contribuente può sempre impugnare, fornendo prova contraria, le rettifiche eseguite dagli Uffici fiscali, sui valori dichiarati per i trasferimenti di immobili e diritti immobiliari, quando risultino inferiori al valore “normale” del bene.

Del resto, come chiarito con la circolare 6/E del 6 febbraio 2007. “la determinazione del valore normale rappresenta una presunzione relativa, che consente all’Amministrazione finanziaria, insieme ad altri elementi disponibili o acquisibili mediante un corretto utilizzo dei poteri di controllo, di considerare il corrispettivo indicato nell’atto, come non corrispondente al prezzo effettivamente pagato”. 
Inoltre, con l’art. 1, comma 265, delle legge 244/2007 (Finanziaria per il 2008), ha precisato che, per gli atti formati anteriormente al 4 luglio 2006, il valore normale deve intendersi come una presunzione semplice. 

Tuttavia l’ANCE ha presentato contro l’utilizzo del valore normale in edilizia ai fini IVA, un ricorso alla Commissione UE, per violazione del libero mercato (Sole del 12/10/07).

 Le metodologie di misurazione nei mercati immobiliari

I criteri di calcolo della superficie catastale peraltro, coincidono solo in linea di grande massima con quelli utilizzati dalle mercuriali pubblicate dalle associazioni dei mediatori (Fiaip), dagli agenti immobiliari di Milano (Caam), dai borsini immobiliari di Milano, Torino, Roma, ecc.., che si riferiscono ai metodi rilevati dalle Commissioni provinciali degli Usi e Consuetudini locali, le quali applicano per balconi, terrazzi, cantine, percentuali più elevate, considerano la superficie dei retri di negozi al 100% e al totale, aggiungono in proporzione millesimale a ciascuna unità immobiliare, la superficie delle parti comuni (atrio, scale, corridoi soffitte e cantine, locali comuni, cortili e aree scoperte, ecc..).
Ovviamente le difformità fra i due sistemi, influenzano i valori unitari indicati nei predetti listini, che appaiono generalmente più bassi di quelli OMI, che peraltro, con detti istituti e con Scenari Immobiliari, Nomisma, Cresme, ha stipulato apposite convenzioni di collaborazione.
 Pertanto, i valori normali come sopra calcolati, potranno essere modificati dagli Uffici delle Entrate, anche in base ad altri parametri dell’edificio, quali la vetustà o il particolare degrado, lo stato di conservazione, lo stato di occupazione per contratti in essere, ma anche per la presenza di eventuali vincoli di carattere storico – artistico dell’edificio, ovvero per destinazione di Piano regolatore, se preordinati all’esproprio.

Potranno inoltre essere utilizzate tutte le informazioni in possesso degli uffici medesimi, quali gli accertamenti divenuti definitivi per fabbricati similari, ubicati nella zona o per atti stipulati nel precedente triennio, ma anche per offerte di vendita al pubblico tramite i media.

Di conseguenza, gli Uffici delle Entrate potranno effettuare le rettifiche dei valori dichiarati, ogni qualvolta risultassero inferiori a quello normale, anche nel caso di cessioni in regime di IVA, che comporteranno rettifiche anche del volume d’affari annuo dichiarato.

La tassazione dei trasferimenti di abitazioni in base al “prezzo valore” 
A parziale compenso delle misure restrittive introdotte, il legislatore ha confermato l’agevolazione per i trasferimenti relativi alle abitazioni e loro pertinenze cedute a persone fisiche, a titolo di proprietà o diritti relativi usufrutto, nuda proprietà, uso, (Risoluzione 141/E/2007), previste dall’art. 1, comma 497, Legge 266/2005, che prevede la tassazione in base al “prezzo valore”, costituito dal valore catastale (rendita aggiornata del 5% moltiplicata per 110 se prima casa o 120 se altra casa), a condizione però che : a) l’agevolazione venga richiesta nell’atto; b) venga dichiarato il prezzo effettivamente pattuito per la vendita; c) che venga precisato l’eventuale intervento di un agente in mediazione, regolarmente iscritto alla Camera di Commercio e che venga indicato il Codice fiscale e l’importo pagato per l’intermediazione, del quale potrà essere detratto il 19% dalla dichiarazione dei redditi, fino al massimo di 1.000 euro.

Qualora venisse accertata l’occultazione di corrispettivo, è prevista la tassazione dell’atto sul valore effettivamente pagato, con la sanzione del 50% della maggior imposta da versare.

 L’imposta sostitutiva della plusvalenza   

Nel caso che la vendita generasse una plusvalenza, perché il bene è stato venduto prima della scadenza di cinque anni, può essere versata l’imposta sostitutiva del 20% (cedolare secca) da versare al notaio, che funge da sostituto d’imposta.
A sua volta il notaio, in questo genere di atti, dovrà applicare uno sconto del 30% sulla fattura, che però sarà calcolata sul valore effettivamente pagato.

Le conseguenze dei nuovi  provvedimenti
Le norme appena descritte, sono destinate ad influenzare il comportamento dei contribuenti, i quali prima di stipulare un atto, dovranno verificare se il prezzo concordato per la vendita di fabbricati, risulti congruo rispetto a quello dell’OMI, che ormai costituisce il riferimento ufficiale di comparazione per i trasferimenti immobiliari. 
Le conseguenze non mancheranno di farsi sentire, in quanto mentre da un lato si ridurrà  l’area dell’evasione ed elusione dalle predette imposte,  dall’altro lato si produrrà un’impennata  dei costi fiscali di acquisto dei fabbricati diversi delle abitazioni, che si rifletteranno sulle imposte dirette (plusvalenze).

Infatti, in base ad una proiezione fatta su 11 capoluoghi di provincia, su abitazioni, uffici, negozi e capannoni, nel Sole del 13 agosto 2007, è risultata una divergenza fra il valore catastale e quello normale medio del 150%.
Nuovi poteri agli Uffici delle Entrate

Infine, per rafforzare i poteri di controllo delle imposte di registro, sono stati estesi agli Uffici delle Entrate, i poteri disciplinati dal Dpr 29/9/1973n. 600, in vigore per le imposte sui redditi, mediante l’istituzione dell’art. 53-bis del Dpr 131/86, operata dall’art. 36, comma 24 del Dl 223/2006, secondo cui gli uffici possono eseguire ispezioni sui rapporti bancari intrattenuti dai contraenti (art. 33 Dpr 600/73).  
Alle violazioni eventualmente riscontrate, si applicano le disposizioni del Dlgs 18 dicembre 1997, n. 471 sulle sanzioni amministrative.

SECONDO TEMA : Il punto sul decentramento del servizio catastale ai Comuni

Come è noto, con la Finanziaria per il 2008, legge 296/2007, art. 1, commi dal 194 a 200, sono state modificate alcune norme del Dlgs 112/98 e meglio definiti i rapporti fra comuni e Agenzia del Territorio, nel quadro del decentramento delle funzioni catastali e alla conservazione dell’archivio catastale.

In particolare, le modifiche riguardano le funzioni mantenute dallo Stato che, oltre  alla gestione dell’archivio dei Registri Immobiliari, per le operazioni di trascrizione, iscrizione e annotamento degli atti di trasferimento delle proprietà, si riserva anche il servizio di consultazione e certificazione tramite l’Agenzia del Territorio, riappropriandosi inoltre della titolarità delle operazioni di revisione generale degli estimi catastali, alle quali peraltro dovranno partecipare i Comuni, mentre questi ultimi gestiranno la conservazione, utilizzazione e aggiornamento degli atti, “unitariamente” agli uffici provinciali dell’Agenzia stessa, che ne conserveranno il coordinamento. 

Modalità di esercizio delle funzioni catastali 
A partire dal 1° novembre 2007, i comuni possno esercitare direttamente, anche in forma associata, le funzioni di conservazione degli atti catastali, che comprendono le operazioni di  formazione e aggiornamento dei dati amministrativi (intestazione degli immobili) e fiscali (qualificazione, consistenza e redditi dominicali e agrari dei terreni e rendite dei fabbricati),  la manutenzione della mappa catastale (supporto geometrico di rappresentazione del territorio) che riporta i numeri identificativi delle particelle di terreni e fabbricati, ma soprattutto raffigura le linee di confine fra le proprietà. 

Le operazioni di conservazione, dovranno però essere svolte direttamente dai Comuni, essendo esclusa dalla legge la possibilità di esercitare tale funzione, tramite l’affidamento a società private, pubbliche o miste, pubblico-private e quindi, verificate dall’Agenzia del Territorio mediante la gestione dei flussi all’archivio informatico, con  modalità che saranno stabilite di un Dpcm, previa verifica dello stato di informatizzazione del sistema operativo, della capacità organizzativa e tecnica e del bacino d’utenza  dei Comuni. 

La verifica di tali condizioni, è esclusa per i Poli catastali già costituiti da tempo, in forma associata e ottimamente organizzati (solo in Lombardia sono quasi 700 i comuni associati e sul piano nazionale circa 2200).

A tal fine, il Direttore dell’Agenzia del Territorio, sentita la conferenza Stato-Città ed autonomie locali, ha emanato il Decreto 13 novembre 2007, con le specifiche tecniche per l’accesso e utilizzo dei dati catastali da parte di altre amministrazioni e di interscambio per l’accessibilità alle banche dati, garantendo altresì l’assistenza ai Comuni, mediante corsi di formazione del loro personale. 

Le ultime disposizioni in materia di decentramento del servizio ai Comuni  

Nelle ultime settimane di maggio 2007, si è riunita la Conferenza Stato-città, per definire il testo del Dcpm previsto dalla Finanziaria, già approvato in bozza dal governo il 27 febbraio 2007, che il presidente del Consiglio ha firmato il 14 giugno, pubblicato sulla G.U. n. 154 del  5 luglio 2007, in base al quale sono disposte le procedure per l’attribuzione delle funzioni catastali ai Comuni e definite le complessive risorse economiche e di personale (2900 unità), necessarie a garantire il servizio al pubblico. 

Le funzioni potranno essere esercitate in modo autonomo (grandi città), ovvero in forma associata con altri comuni, oppure potranno essere affidate alla stessa Agenzia, scelta che  i comuni dovranno notificare con deliberazione esecutiva dell’adesione, entro 90 giorni dalla pubblicazione in G.U. del Dcpm, che si prevede sia il 9 luglio prossimo.

Secondo il documento, sono tre i livelli di funzioni da svolgere di cui il primo, consente : a) l’espletamento del servizio di consultazione della banca dati catastale, su richiesta dell’utenza, per rilasciare visure gratuite e certificati a pagamento; b) l’aggiornamento della banca dati con variazione di intestazioni e rettifiche di dati amministrativi e toponomastici; c) la riscossione dei tributi per i servizi prestati. 

Il secondo livello, consente in aggiunta alle voci precedenti : d) di accettare, verificare formalmente e registrare gli atti di aggiornamento del catasto fabbricati e terreni, nonché il confronto delle dichiarazioni tecniche, con gli atti urbanistici di pertinenza del comune.

Infine col terzo livello, alle funzioni precedenti si aggiunge anche: e)  la definizione e registrazione degli atti di aggiornamento proposti dalla parte, “ovvero sulla base di adempimenti d’ufficio”.

Quest’ultimo punto, secondo l’interpretazione dell’ANCI, consentirebbe ai Comuni di effettuare anche le eventuali rettifiche di merito, degli atti di aggiornamento proposti dai professionisti, escludendo di fatto ogni ingerenza l’Agenzia del Territorio. 

Se così fosse, il Provvedimento avrebbe travalicato i confini della delega, in quanto all’art. 66, comma 1, lettera a) del Dlgs 112/98, come sostituito dal comma 194 lettera b) della finanziaria, prevede che ai comuni possa essere affidata la conservazione, utilizzazione ed aggiornamento degli atti catastali, “fermo restando la gestione unitaria con l’Agenzia del territorio”. 

  Su questo punto, la maggiore confederazione dei proprietari di immobili e i maggiori  ordini e Collegi professionali, hanno espresso forti preoccupazioni (Vedi Sole del 13 agosto 2007), ritenendo che il Catasto debba restare di competenza dello Stato, tramite l’Agenzia del Territorio, sia pure con la stretta collaborazione dei Comuni, i quali semmai dovrebbero segnalare agli uffici provinciali dell’Agenzia stessa, eventuali incongruenze emerse dall’esame delle denuncie, nel confronto con la documentazione urbanistico - edilizia di loro pertinenza.

Da parte sua la Confedilizia, ha presentato ricorso al TAR del Lazio, proprio sulla legittimità del Dcpm, che svolta la seduta il 6 febbraio 2008, ha preso tempo per il deposito della sentenza.   

Al 5 marzo del 2008, i Comuni, autorizzati a svolgere le funzioni catastali, erano 2.374, facenti capo a ca. 300 poli, mentre sono state respinte le domande di 2.170 comuni.

I Comuni abilitati ad esercitare le funzioni catastali in provincia di Milano

A Milano , l’ufficio catastale comunale, sito in via Catone 24, è in funzione da quasi tre anni, presso il quale si possono effettuare tutte le operazioni di sportello, compresa la presentazioni degli atti di conservazione degli archivi del Catasto Terreni e Fabbricati.

 In provincia di Milano, sono 145 su ca. 180, i Comuni associati per effettuare  consultazioni e certificazioni, presso i Poli aperti a : Besana Brianza con: Biassono, Brioso, Carate, Correzzana, Lesmo, Renate, Triuggio, Veduggio; Bollate con : Arese, Cesate, Garbagnate, Novate, Senago, Solaro; Cerro al Lambro con , Carpiano, Volturano, Dresano, Mediglia, Melegnano, San Giuliano, San Zenone, Zizzolo P.; Cinisello; Corbetta con : Arluno, Bareggio, Casorezzo, Ossona, Santo Stefano, Sedriano; Cormano; Gaggiano con : Besate, Bubbiano, Calvignasco, Gudo Visconti, Moribondo, Motta Visconti, Noviglio, Azzero, Rosate Vermezzo, Vernate, Zelo Surigone, Libido San Giacomo; Gorgonzola con: Bellinzago, Grezzago, Indago, Pozzo d’Adda, Pozzuolo M, , Vario d’Adda; Limbiate con : Cogliate, Mazzate, Misinto, Bovisio M., ; Magenta con: Abbiategrasso, Albairate, Arconte, Bernate, Boffalora, Buscate, Cassinetta di Lugagnano, Cuggiono, Dairago, Inveruno, Magnano, Marcallo, Mesero, Nosate, Robecchetto con Induco, Ribecco sul Naviglio, Turbino, Vanzaghello, Vittuone; Monza con Brugherio, Lissone, Muggiò, Vedano al Lambro, Villasanta; Paderno Dugnano; Pioltello con Melzo, Pessano con Bornago, Bussero, Liscate Rodano, Vimodrone, Settala, Cassina de Pecchi; San Donato Milanese; Seregno con Albiate, Cesano M., Giussano, Lentate Seveso, Sovico, Barlassina, Ceriano Laghetto, Macherio, Meda; Vimercate con Agrate, Arcore, Basiano, Bellusco, Bernareggio, Brago, Camparada, Caponago, Carnate, Cavenago, Concorezzo, Cornate d’Adda, Masate, Mezzago, Ronco B., Subiate, Prezzano Rosa, Trezzo d’Adda, Usmate Velate; Legnano, Muggiò, Rho, Segrate. 

Possibilità di consultazioni catastali e ipotecarie dirette via Internet per chiunque

Peraltro, prescindendo dalla possibilità di richiedere visure e certificazioni ai predetti uffici, ricordiamo che per necessità dirette, chiunque può ottenere visure di immobili, conoscendo gli identificativi catastali (Comune, Foglio, numero di particelle, subalterno) sia per il Catasto dei Fabbricati che per quello dei Terreni, collegandosi via Internet col sito www.agenziaterritorio.it ciccando sul link Servizi per i cittadini e poi su servizi telematici “visure catastali” gratuite, ovvero ispezioni ipotecarie a pagamento. 

Il servizio Ispezioni ipotecarie on line richiede il pagamento delle tasse ipotecarie . È quindi necessario effettuare una preventiva registrazione ai servizi finanziari on line di Poste Italiane S.p.A. che permette di effettuare pagamenti in modalità telematica. 

Per verificare quello che offre il sevizio è possibile accedere alla sezione "Info & Aiuto" che costituisce anche un canale di supporto di assistenza on-line al servizio stesso, dove si possono ottenere informazioni su come funziona il servizio di ispezioni ipotecarie on line, il costo del servizi e l’eventuale assistenza e contatti con l’Agenzia.
 In sostanza oggi, grazie al progresso dell’informatica e la sua diffusione presso quasi il 40% delle famiglie italiane, il cittadino seduto davanti al proprio computer, può ottenere i dati che gli interessano, evitando code e lunghe attese presso gli sportelli degli Uffici pubblici.
Milano lì, 2008-05-14                      
