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Dal 1˚gennaio 2014 cambia

la tassazione dei contratti sulla
vendita di immobili (non impo-
nibile a Iva), per effetto dell’en-
trata in vigore dell’articolo 10
delDlgs23/2011edell’articolo26
del Dl 104/2013, convertito dalla
legge128/2013.

Siabbasserà l’impostadi regi-
stro per l’acquisto della «prima
casa», dal 3 al 2 per cento (ma
conunminimodi mille euro).

Cambieranno poi i requisiti
«di lusso», con i quali l’agevola-
zione «prima casa» non è con-
cessa:oggisiguardaallecaratte-
ristiche elencate in un decreto
del ministero dei Lavori Pubbli-
ci del 1969, dal 1˚gennaio, inve-
ce, saranno considerate «di lus-
so», e quindi non agevolabili, le
unità immobiliari classificate in
catasto nelle categorie A/1, A/8
e A/9, a prescindere dalle loro
caratteristiche.

Ogni altro trasferimento im-
mobiliare a titolo oneroso sarà
invece tassato con l’aliquota del
9 per cento (oggi si spazia dal 3
al 15 per cento, a seconda dei ca-
si), anche in questo caso con un
minimo di mille euro. Faranno
eccezione i conferimenti di im-
mobili strumentali in società
(non imponibili a Iva), che ri-
marranno soggetti all’aliquota
del4percento.

Le imposte modificate

Inoltre, in tutti i casi in cui si ap-
plicheranno le nuove aliquote
del9 e del2 percento dell’impo-
stadi registro:
1 leimposteipotecariaecatasta-
le saranno dovute nella nuova
misura fissa di 50 euro ciascuna
(al di fuori di questo perimetro,
tutte le attuali imposte fisse di
168 euro- e quindi, l’imposta fis-
sa di registro e ogni altra impo-
sta fissa ipotecaria e catastale -
saranno dovute nella nuova mi-
suradi 200euro);
1 si avrà esenzione completa
dall’imposta di bollo, dai tributi
speciali catastali e dalle tasse
ipotecarie.

Setuttoquestocomporta,inli-
neadimassima,uncalodellatas-
sazione, si avrà invece un netto
aumentodelcaricofiscaleintut-
te le ipotesi incuioggièprevista
una tassazione agevolata: con
una misura di «taglio lineare»,
infatti, l’articolo 10, comma 4,
del Dlgs 23/2011, dispone la sop-
pressione di «tutte le esenzioni
e le agevolazioni tributarie, an-
che se previste in leggi speciali»

relativeaitrasferimentiimmobi-
liaria titolo oneroso.

Il nuovo importo minimo
dell’imposta di registro (pari a
mille euro) penalizzerà inevita-
bilmente le transazionidi minor
valore. Se oggi infatti si vende
un posto auto per 4mila euro (e
non si applica l’agevolazione
«primacasa»),siottieneuncari-
co complessivo di 616 euro (280
+ 168 + 168). Dal 1˚gennaio 2014,
lo stesso caso sarà tassato come
segue: 1.000 euro per imposta di
registro,50europerimpostaipo-
tecariae50europer imposta ca-
tastale,per totali 1.100 euro.

Questa conclusione non sa-
rebbe corretta, però, se non si
considerasse che, sempre dal 1˚
gennaio 2014, saranno azzerate
l’imposta di bollo, le tasse ipote-
carie e i tributi speciali catastali
(che oggi invece pesano per 320
euro).

Il confronto

Percapire l’incidenza delnuovo
prelievo, è utile qualche esem-
pio. Ipotizzando la vendita di un
appartamento con base imponi-
biledi100milaeuro,oggilatassa-
zionesicalcolacomesegue(sen-
zaapplicarel’agevolazione«pri-
macasa»):7%per impostadi re-
gistro(7milaeuro),2%perimpo-
sta ipotecaria (2mila euro), 1%
per imposta catastale (1.000 eu-
ro), 230 euro per imposta di bol-
lo, 35 euro per tassa ipotecaria
(per la trascrizione nei Registri
immobiliari) e 55 euro per tassa
ipotecaria(perlavolturacatasta-
le).Totale: 10.320 euro.

Calcolandola tassazione,nel-
lo stesso caso, dal 1˚ gennaio
2014, abbiamo: 9% per imposta
di registro (9mila euro); 50 euro
per imposta ipotecaria; 50 euro
per imposta catastale. Totale:
9.100euro.

Passando alla tassazione di
unacompravenditaconl’agevo-
lazione «prima casa», sempre
con lo stesso valore imponibile,
oggiabbiamo: 3%perimposta di
registro (3mila euro); 168 euro
per imposta ipotecaria; 168 euro
per imposta catastale; 230 euro
per imposta di bollo; 35 euro per
tassa ipotecaria (per la trascri-
zione);55europertassaipoteca-
ria(per lavolturacatastale).To-
tale: 3.656euro.

Dal1˚gennaio2014avremoin-
vece: 2% per imposta di registro
(2mila euro), 50 euro per impo-
staipotecariae50europerimpo-
stacatastale. Totale: 2.100 euro.
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«Immobiliefisco»èuna
guidapraticaalladisciplina
fiscaledifabbricatieterreni,
privatiecommerciali,per
singolaimpostaeperle
diversefasidigestionedegli
immobili.NelCD-Rom
allegato,unaraccoltadi
modelliefac-simile.
Prezzo: 45 euro
Inlibreriaosushopping24
ancheinformatoPdf

LaGuidapraticafiscale2013
èdedicataalleimposte
indiretteedèaggiornatacon
iprovvedimentifiscali
dell’estate2013relativia
Iva,registro,bollo,
ipocatastali,concessioni
governative,successionie
donazioni.Aggiornamento
continuoonline
www.gpfpiu.ilsole24ore.com

Inlibreriaesushopping24,il
Codiceriportatuttala
legislazionesulleimposte
indirette(Iva,registro,bollo,
successioni,ipotecariee
catastali,concessioni
governative,Imu,finanzalocale,
intrattenimenti,contenzioso).
Prezzo: 40 euro
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LAGUIDA+

LA GUIDA/2

Imposte indirette:
tutte le novità

IL CODICE

L’aggiornamento
sulla legislazione

I TRASFERIMENTI DI CASE

LE REGOLE GENERALI

LE ABITAZIONI

LA GUIDA/1

L’imposizione
sul mattone
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L’obbligo
riguarda tutti
i trasferimenti

Negliotto capitolidella
Guida+, ilquadrocompleto
dellenorme invigore, i
requisitidarispettareper
svolgere la professionedi
certificatore, le regoleper la
riqualificazioneenergetica
degliedificipubblicie le
nuovedisposizioni
sull’obbligatorietà
dell’attestatoper tutti i
trasferimenti immobiliari
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L’Ape. Nulli i contratti privi del documento che certifica i consumi

L’approfondimento online

Dal1˚gennaio2014cambial’aliquotadell’impostadiregistroapplicataai
trasferimentiimmobiliariatitolooneroso(articolo1,parteI,dellatariffaallegataal
Testounicodell’impostadiregistro,Dpr131/1986),secondoquestoschema:

I regimi ad hoc. L’impatto dei tagli lineari

Venditore Tipo di fabbricato Iva (*) Registro (**)

Imposta
ipotecaria e

catastale

Privati, società semplici di
gestione immobiliare, enti
non commerciali che non
effettuano l’operazione in
regime d'impresa

Prima casa

Fuori campo

2%

50 + 50
euro

Abitazioni non
prima casa,
comprese
quelle di lusso

9%

Imprese di costruzione o
ristrutturazione, entro 5 anni
dalla fine dei lavori

Prima casa 4%

200 euro 200 + 200
euro

Abitazioni non
prima casa 10%

Abitazioni di
lusso 22%

Imprese di costruzione o
ristrutturazione, oltre 5 anni
dalla fine dei lavori

Prima casa

Esente (***)

2%

50 + 50
euro

Abitazioni non
prima casa,
comprese
quelle di lusso

9%

Imposta di registro

Imposta ipotecaria e catastale

Immobili, sconti fiscali ma non per tutti
Prelievo più basso per gli acquisti di casa da privati - Imposta minima di registro a mille euro

www.ilsole24ore.com/guidepiu

9%

2%

Il quadro  A CURA DI Agefis (associazione dei geometri fiscalisti)

IL SOLE 24 ORE.COM

Compravendite:
lenuovetasse

Daquest’estatetutti itrasferi-
menti immobiliari, così come i
contrattidi locazione, devonoes-
sere corredati dall’attestato di
prestazione energetica, l’Ape. La
certificazione dei consumi degli
immobiliètornataquindiadesse-
reobbligatoria,incasodicompra-
vendite, cessioni, affitti, ecc..
L’obiettivoèconsentireaicittadi-
nidivalutaregliimmobilidalpun-
todivistaenergeticoeconfronta-
reedificidiversi.

Il ripristino è stato effettuato
dal Dl 63/2013 che ha però anche
ampliatoilcontenutodell’attesta-
to, oltre ad averne modificato il
nome: l’Ape ha infatti preso il po-
stodell’Ace,chestavaperattesta-

todicertificazioneenergetica.
Il nuovo attestato ha però an-

che un contenuto più ampio ri-
spettoalvecchio Ace: nonsi limi-
ta infatti a descrivere l’effettivo
rendimento energetico dell’im-
mobile, ma indica anche gli inter-
venti migliorativi, proponendo i
lavori più significativi ed econo-
micamenteconvenienti.

La Guida+ sulla Nuova certifi-
cazione energetica fornisce tutte
le informazioni relative all’ atte-
stato e rappresenta uno strumen-
toutileperproprietaridiimmobi-
li che stanno acquistando o ven-
dendo casa, imprese e professio-
nisti: ripercorre l’evoluzione del-
lanormativaitaliana,spiegaicon-

tenuti dell’attestato, indica quali
sono i professionisti cui rivolger-
si, illustra le regole e le scadenze
per la riqualificazione degli edifi-
ci pubblici e i casi in cui il posses-
so dell’attestato è necessario per
godere della detrazione fiscale
del 65%. Particolare attenzione è
dedicataalripristinodell’obbliga-
torietà e alle conseguenze
dell’eventualemancataallegazio-
nedell’Ape.

Ledomandeerispostepermet-
tono agli esperti di risolvere casi
concreti, mentre la documenta-
zione contiene il testo annotato
del Dlgs 192/2005, aggiornato con
lemodificheintrodotte dal Dl63.
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Serve l’attestato energetico

(*) imposta applicata sul prezzo di vendita; (**) imposta applicata sul valore catastale ma il tributo minimo è in ogni
caso di mille euro; (***) per le cessioni effettuate dal 26 giugno 2012 l’impresa può optare per l’imponibilità Iva

Con l’inizio del nuovo an-
no, i contratti che riguardano
iltrasferimentodibeni immo-
biliatitolooneroso(nonimpo-
nibile a Iva) saranno favoriti
da una lieve diminuzione del-
le imposte.

Un netto aumento del cari-
co fiscale scatterà, invece, in
tutteleipotesiincuioggièpre-
vista una tassazione agevola-
ta: l’articolo 10, comma 4, del
decreto legislativo 23/2011, di-
spone infatti la soppressione
di «tutte le esenzioni e le age-
volazioni tributarie, anche se
previsteinleggispeciali»rela-
tive ai trasferimenti immobi-
liaria titolo oneroso.

Gli acquistidelle Onlus

Il problema sollevato da que-
sta norma è quello di indivi-
duare i concetti di «esenzio-
ne»e di«agevolazione».

È difficile, ad esempio, non
considerarecomeagevolatoil
trattamento oggi previsto per
gli acquisti immobiliari delle
Onlus, che pagano l’imposta
di registro fissa e che, dal 1˚
gennaio 2014, dovrebbero in-
vecepagare il9per cento.

Gli immobili di pregio

Lo stesso ragionamento si
puòripetereperitrasferimen-
ti che riguardano immobili di
pregiostorico e artisticoe che
oggi sono tassati con l’aliquo-
tadel3percentodi impostadi
registro (oltre al 3 per cento
per imposta ipotecaria e cata-
stale). Dal 1˚ gennaio prossi-
modovrebberoesseresogget-
tiall’aliquotadiregistroeleva-
ta al 9 per cento (con il sollie-
vo – parziale – che le imposte
ipotecaria e catastale passe-
ranno alla misura fissa di 100
euro).

Separazioni e divorzi

Sipensi,inoltre,alcasodeitra-
sferimenti patrimoniali
nell’ambitodiunprocedimen-

to di separazione e di divor-
zio.

L’articolo 19 della legge 74
del 6 marzo 1987, sancì l’esen-
zione completa da ogni tribu-
to per questo tipo di attività.
La Corte costituzionale, con
la sentenza 154 del 10 maggio
1999,estesequestaprevisione
ancheaiprocedimentidisepa-
razione coniugale, ritenendo
illegittimaladisparitàditratta-
mentocheinvecesiverificava
tra il caso dello scioglimento
del matrimonio e il caso della
separazionedeiconiugi.

Ebbene, dal 1˚gennaio 2014,
dovrebbe accadere che da un
regime di completo esonero
datassazionesidovrebbepas-
sare (ipotizzando un valore
imponibile di 100mila euro) a
uncarico fiscaledi:
19.100euro(9.000+50+50)in
caso di compravendita per la
qualenon si applica l’agevola-
zione"prima casa";oppure:
1 3.100euro(3.000+50+50)se
èrichiestal’agevolazione«pri-
macasa».

Gli immobili ai fondi

È problematico anche il tema
degli apporti di immobili a fa-
vore di fondi immobiliari: at-
tualmente, si tratta di atti che
sonosoggettiall’impostadire-
gistro fissa, perché esclusi
dall’obbligo di registrazione
(articolo9,delDl 351/2001).

Se questa disposizione non
èdaconsiderarecomeun’age-
volazione, ma come il regime
«proprio» di questi atti, la lo-
ro tassazione rimarrà presso-
ché identica (ci sarebbe da
considerare infatti il solo pic-
coloaumentodell’impostafis-
sada 168 a200euro).

L’orizzonte si farebbe fo-
sco, invece, se si trattasse di
una agevolazione, perché dal
1˚gennaio 2014 la si dovrebbe
considerarecomecancellata.

A. Bu.
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Seiltrasferimentoriguardacasediabitazione,aeccezionediquelledicategoria
catastaleA/1,A/8eA/9,ovecisianolecondizioni"primacasa"(notaII-bis
dell’articolo1)

Dal1˚gennaio2014èaumentatoa200eurol’importodiciascunadelleimpostedi
registro,ipotecariaecatastalestabilitoinmisurafissadi168eurodadisposizioni
vigentifinoal31dicembre2013

Prezzo: 7 euro

Lo scenario dal 2014

LE
GUIDE
DEL
SOLE

Stop alle agevolazioni:
rischio di aumenti
per Onlus e separati

Inrelazioneagliattirelativiaitrasferimenti
appenadescritti:
8 l’impostadiregistrononpuòessereinferiorea

1.000euro
8 tuttigliattieleformalitàconseguentipostiin

esserepereffettuaregliadempimentipressoil
catastoediregistriimmobiliarisonoesenti

dall’impostadibollo,daitributispeciali
catastaliedalletasseipotecarie

8 siapplicanoleimposteimposteipotecariae
catastalenellamisurafissadi50eurol’una

8 sonoabrogatetutteleesenzioniele
agevolazionitributarie,ancheseprevistein
leggispeciali

Attitraslativiatitoloonerosodellaproprietàdibeniimmobiliingenereeatti
traslativiocostitutivididirittirealiimmobiliaridigodimento,compresilarinuncia
puraesempliceaglistessi,iprovvedimentidiespropriazioneperpubblicautilitàei
trasferimenticoattivi

wCome cambia il prelievo dal 1˚gennaio 2014



ConlenovitàintrodottedalDl
104/2013,saràmeno
convenientel’acquistoda
un’impresa.Trattandosidi
trasferimentosoggettoaIva(al
10%),sarannoapplicatele
impostediregistro,ipotecariae
catastaleinmisurafissache,a
partiredal1˚gennaio2014
passerannoda168euroa200
eurociascuna.L’acquistodaun
privatocomporterebbeil
pagamentodellatassadiregistro
(9%)edelleimposteipotecariae
catastalenellamisurafissadi50
eurociascuna.

Applicando le nuove aliquote
introdotte dal Dlgs 23/2011 e
quelle introdotte dal Dl
104/2013, potrebbe ottenere

sicuramente un risparmio,
perché le aliquote oggi in
vigore (7% registro + 2%
ipotecaria + 1% catastale)
saranno convertite in: 9% sul
prezzo di acquisto per
l’imposta di registro; 50 euro
in misura fissa per l’imposta
ipotecaria; 50 euro in misura
fissa per l’imposta catastale.
Se ipotizziamo che il suo
capannone abbia un valore di
800mila euro, acquistandolo
nel 2014 lei potrebbe
risparmiare fino a 7.900
euro.

LA CESSIONE DELLA PRIMA CASA DA PRIVATO

LA CESSIONE DELLA PRIMA CASA DA IMPRESA

LA CESSIONE NON PRIMA CASA DA PRIVATO

Se effettua l’acquisto entro il 31
dicembre 2013, sarà tenuto al

pagamento dell’imposta di
registro (3%), oltre alle
imposte ipotecaria e catastale
in misura fissa pari a 168 euro
ciascuna.
Se l’acquisto avverrà invece a
partire dal 1˚gennaio 2014,
potrà beneficiare della
riduzione dell’imposta di
registro al 2%, oltre alle
imposte ipotecaria e catastale
in misura fissa pari a 50 euro
ciascuna. Pertanto, ipotizzando
un valore catastale di 150mila
euro, potrebbe ottenere un
risparmio di 1.736 euro.

42

Certamente, acquistando la
sua prima casa da un’impresa
costruttrice, sarà soggetto al

versamento dell’Iva al 4% sul
prezzo di vendita. Inoltre,
saranno applicate le imposte
di registro, ipotecaria e
catastale in misura fissa, pari a
200 euro ciascuna.
Acquistando da un privato,
sarà soggetto all’imposta di
registro del 2% applicata al
valore catastale. Di norma, il
valore catastale risulta
inferiore al prezzo di vendita.
Anche le imposte ipotecaria e
catastale risulteranno minori:
saranno pari, infatti a 50 euro
ciascuna.

Stoacquistando da un privato
lamia prima casa. Oltre al
prezzopattuito e alle
competenzedel Notaio,quali
costi dovròsostenere? Posso
usufruiredi qualche
agevolazionese posticipo
l’atto al2014?

LE ABITAZIONI

Laprimacasa

Stovalutandol’acquisto di un
capannoneda un privato.
Quanto potrebbe valere il
risparmio sulle impostese
posticipassi l’acquisto al
2014?

1

DOMANDE E RISPOSTE

Stoper effettuareun
investimentoimmobiliare.
Hola possibilità di
comprareun
appartamento,nello stesso
palazzo,direttamente
dall’impresa costruttriceo
daun privato. Potete darmi
alcune indicazioni alla luce
dellenovità del prossimo
anno?

I FABBRICATI STRUMENTALI

Stovalutandol’acquisto della
mia prima casa da un’impresa
costruttrice,ma ho sentito
chedal 1˚gennaio2014 sarà
molto più conveniente
acquistare unacasa da un
privato.È vero?

PAGINA A CURA DI

Angelo Busani

Dal1˚gennaio2014cambia
latassazioneperl’acquistodel-
la«primacasa»,siasottoilpro-
filo del carico impositivo, sia
sotto ilprofilodeipresupposti
cheoccorronoperavvalersidi
questobeneficio fiscale.È l’ef-
fetto dell’articolo 10 del Dlgs
23/2011 (la legge istitutiva
dell’Imu«propria»)edell’arti-
colo 26 del «Dl istruzione» (il
Dl 104/2013, convertito in leg-
ge128/2013).

Finoal 31 dicembre

Attualmente, se il contratto è
imponibilea Ivasonodovute:
1 l’Iva con l’aliquota del 4 per
cento;
1 le imposte di registro, ipote-
caria e catastale nella misura
di euro 168 ciascuna (e quindi
per504euro);
1 l’imposta di bollo e la tassa
ipotecariapercomplessivi320
euro.

Di conseguenza, l’importo
dovutoè intotaledi8.824euro
suunabaseimponibile(parial
prezzo convenuto) ipotizzata
di200milaeuro.

Se, invece, il contratto è
esente da Iva o è fuori campo
Iva:
1 l’impostadiregistroconl’ali-
quotadel3 percento;
1 le imposte ipotecaria e cata-
stale nella misura di 168 euro
ciascuna (e quindi per com-
plessivi 336euro);
1 l’imposta di bollo e la tassa
ipotecariaper320euro.

Pertanto, su una base impo-
nibile (che, a seconda dei casi,
è pari al valore di mercato del
bene venduto o al suo valore
catastale) di 200 mila euro,

l’importo totale dovuto è di
6.656euro.

Loscenario dal 2014

Dal2014, loscenarioèdestina-
to a cambiare. Se il contratto è
imponibile a Iva, saranno do-
vute:
1 l’Iva con l’aliquota del 4 per
cento;
1 le imposte di registro, ipote-
caria e catastale nella misura
di 200 euro ciascuna (e quindi
per600euro complessivi);
1 l’imposta di bollo e la tassa
ipotecaria per 320 euro com-
plessivi.

Così su unabase imponibile
(parialprezzoconvenuto)ipo-
tizzata di 200mila euro, l’im-
porto dovuto sarà in totale di
8.920euro.

Se, invece, il contratto è
esente da Iva o è fuori campo
Ivasipagheranno:
1 l’impostadiregistroconl’ali-
quota del 2% (con un minimo
dimille euro);
1 le imposte ipotecaria e cata-
stale nella misura di 50 euro
ciascuna (e quindi per com-
plessivi 100euro).

In definitiva, l’importo do-
vuto sarà di 4.100 euro com-
plessivi su una base imponibi-
le(che,asecondadeicasi,èpa-
rialvaloredimercatodelbene
vendutooalsuovalorecatasta-
le)di 200mila euro.

Il bonus prima casa

Sui presupposti necessari per
ottenere l’agevolazione «pri-
ma casa», rimarrà tutto inva-
riato, fatta eccezione per il re-
quisitocheriguardalecaratte-
ristichedell’abitazione.Attual-
mente, l’agevolazione «prima
casa» non spetta per l’acqui-

sto delle abitazioni di lusso: si
tratta degli immobili che pre-
sentanounaopiùdellecaratte-
risticheelencate in undecreto
delministrodeiLavoripubbli-
cidel 1969 (i casi più frequenti
riguardavanol’estensionepar-
ticolarmente ampia delle abi-
tazioni o le loro dotazioni, ad
esempio lapiscina).

Dal1˚gennaioprossimonon
siguarderàpiùallecaratteristi-
chepeculiaridella singolaabi-
tazione, ma sarà data rilevan-
za alla classificazione catasta-
le:lanuovaleggedisponeinfat-
ti che l’agevolazione «prima
casa»sarànegataallecasecen-
site in catasto nelle categorie
A1,A8eA9.

Invariati, come detto, gli al-
tri presupposti dell’agevola-
zione«primacasa»:
e l’acquirente dovrà lavorare
orisiedere(oandarearisiede-
re entro 18 mesi dal rogito) nel
Comune dove è situato l’edifi-
cio oggetto di acquisto agevo-
lato;
r l’acquirentenondovràesse-
re titolare di un’altra abitazio-
ne situata nello stesso Comu-
ne dove si trova l’abitazione
oggettodiacquistoagevolato.
t l’acquirentenondovràesse-
re titolare di un’altra abitazio-
ne, ovunque ubicata, che sia
stata acquistata con l’agevola-
zione«primacasa».

L’agevolazioneèsubordina-
ta al fatto che la casa acquista-
ta con il beneficio fiscale non
siacedutaperalmenounquin-
quenniooppureche,seceduta
primadeltrascorreredelquin-
quennio, entro un anno sia ac-
quistata un’altra «prima ca-
sa».

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Dalnuovo anno,cambierà
anche la tassazione applicabi-
le agli acquisti di abitazioni
per i quali l’acquirente non ri-
chieda l’agevolazione «prima
casa».

L’imposta di registro passa
al 9 per cento, e cesseranno di
esseredovute l’impostadibol-
loeletasseipotecarieperlatra-
scrizioneneiRegistri immobi-
liarie la volturacatastale.

Vediamo di capire questo
complessopanoramaconqual-
cheesempionumerico.

Lasituazione attuale

Attualmente, la tassazione è la
seguenteseilcontrattoèimpo-
nibilea Iva:
1 l’imposta di valore aggiunto
èadaliquotadel 10%(salvoca-
sieccezionali);
1 le imposte di registro, ipote-
caria e catastale nella misura
di euro 168 ciascuna (e quindi
per504eurocomplessivi);
1 l’imposta di bollo e la tassa
ipotecaria sono complessiva-
menteparia320 euro.

Quindi, su una base imponi-
bile (pari al prezzo convenu-
to) ipotizzata in 200mila euro,
l’importodovutoèdi20.824eu-
rocomplessivi.

Mentreseilcontrattoèesen-
te da Iva o è fuori campo Iva si
pagano:
1 l’impostadiregistroconl’ali-
quotadel 7per cento;

1 le imposte ipotecaria e cata-
stalerispettivamenteconleali-
quotedel 2 edell’1 per cento;
1 l’imposta di bollo e la tassa
ipotecaria per 320 euro com-
plessivi.

Quindi, su una base imponi-
bile (che, a seconda dei casi, è
parialvaloredimercatodelbe-
nevendutooalsuovalorecata-
stale)di200milaeuro,l’impor-
to complessivamente dovuto
èdi20.320euro.

Le modifiche

Dal 1˚gennaio 2014, se il con-
trattoè imponibilea Ivasaran-
nodovute:
1 l’Iva con l’aliquota del 10 per
cento(salvocasieccezionali);
1 le imposte di registro, ipote-
caria e catastale nella misura
di 200 euro ciascuna (e quindi
peruntotale di600euro);
1 l’imposta di bollo e la tassa
ipotecariaperunimportocom-
plessivodi320euro.

Pertanto, su una base impo-
nibile(parialprezzoconvenu-
to) ipotizzata in 200mila euro,
l’importodovutosaràcomples-
sivamentedi 20.920euro.

Se, invece, il contratto è
esente da Iva o è fuori campo
Iva:
1 l’imposta di registro è al 9%
(conunminimo dimilleeuro);
1 le imposte ipotecaria e cata-
stalenellamisuradi50euroca-
dauna (e quindi per un totale
di 100euro).

Così su una base imponibile
(che, a seconda dei casi, è pari
al valore di mercato del bene
venduto oppure al suo valore
catastale) di 200 mila euro,
l’importo dovuto sarà di 18.100
euro.
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NEL DETTAGLIO

3

GLI ESEMPI A CURA DI Agefis

1

Investimento
da ponderare

L’acquisto
da privato

I TERRENI AGRICOLI

Capannone
menocostoso

2

Il risparmio
dal 2014

Il «prezzo-valore» sfugge
al giro di vite sui bonus

a cura di Agefis

Lealtredimore

IL PERIMETRO

LA QUESTIONE

3 LA RESIDENZA

Requisiti da uniformare
per gli atti soggetti a Iva

Base
imponibile Iva Registro

Imposta
ipotecaria

Imposta
catastale Totale

Fino al 31 dicembre 2013

100.000 Fuori
campo

3% =
3000 168 168 3.336

Dal 1˚gennaio 2014

100.000 Fuori
campo

2% =
2000 50 50 2.100

Minore
imposta 1.236

Base
imponibile Iva Registro

Imposta
ipotecaria

Imposta
catastale Totale

Fino al 31 dicembre 2013

250.000 4% =
10.000 168 168 168 10.504

Dal 1˚gennaio 2014

250.000 4% =
10.000 200 200 200 10.600

Maggiore
imposta 96

Base
imponibile Iva Registro

Imposta
ipotecaria

Imposta
catastale Totale

Fino al 31 dicembre 2013

50.000 Fuori
campo

7% =
3.500

2% =
1.000

1% =
500 5.000

Dal 1˚gennaio 2014

50.000 Fuori
campo

9% =
4.500 50 50 4.600

Minore
imposta 400

I CALCOLI

Niente agevolazioni sul «lusso»
Alleggerimento della tassazione precluso agli immobili in categoria A1, A8 e A9

Il nuovo registro
porta in dote
l’esonero dal bollo
Esclusione
per i contratti
con imposta
proporzionale

Un’impresadi
costruzionivende
un’abitazioneper
unprezzodi
250milaeuroaun
privatochehai
requisitiprimacasa.
Lacessioneavviene
entroiprimicinque
annidallafinedei
lavori

Unprivatovende
un’abitazioneper
unprezzodi
250milaeuroaun
altroprivatochehai
requisiti"prima
casa".
Latassazione
avvienesullabase
delvalorecatastale
paria100milaeuro

Unprivatovende
un’abitazioneper
unprezzodi
150milaeuroaun
altroprivatoche
nonhairequisiti
primacasa.La
tassazioneavviene
sullabasedelvalore
catastaleparia
50milaeuro

Oggi l’agevolazioneprima
casanon èconcessa alle
cosiddetteabitazioni "di lusso",
ecioè quelledotatedelle
caratteristichedipregio
elencateneldecretodel
ministrodei LavoriPubblicidel
2agosto 1969. Dal 1˚gennaio in
avanti, invece,questa
agevolazionenonsarà
accessibilealle caseclassificate
incatastonellecategorie A1,A8
eA9, aprescindere dal fattoche
presentino,o meno,alcune
dellecaratteristiche del Dmdel
1969.Pertanto,dal 1˚gennaio
prossimo, l’agevolazione
"primacasa"ben potràessere
ottenuta,differentementeda
quantoaccadeoggi, per
l’acquistodiunacasa cheabbia
lecaratteristichepreviste dal
Dm2agosto 1969, machenon
siaclassificatacomeA1, A8e
A9.

Sequesto indubbiamente
corrispondeall’intento del
legislatore,si deveammettere,
però,che restanodasciogliere
alcunidubbi interpretativi, a
beneficiodeglioperatoriedegli
utentiprofessionali.

Anzitutto, seèvero chenella

nuovanorma (l’articolo 1,
secondoperiodo,della Tariffa
parteprimaallegata al Dpr
131/1986, ilTesto unico
dell’impostadi registro)
recante l’aliquotadel 2%per
l’acquistodella primacasa, il
precedenteriferimento alle
abitazionidi lussoèstato
correttamentesostituitocon il
riferimentoalle abitazioni
classificatecomeA1,A8eA9, è
tuttaviaanche veroche nella
NotaII-bis all’articolo 1
(contenente l’elencazionedei
presuppostiperottenere la
«primacasa») continuaa
campeggiare l’espressione
«casediabitazione nondi
lusso», la quale, evidentemente,
nonpuò nonessere invece letta
(perragionidi inscindibile
connessionetra ledue
espressioninormative)come
«casediabitazione classificate
nellecategoriecatastaliA1,A8e
A9».

Senz’altropiùgrave inveceè
ilcaso degliatti imponibilia Iva.
Nessunoinfattiha pensatodi
ritoccare la normache dispone
l’aliquotaIva del4% per
l’acquistodella primacasa(il

punto21della Tabella A, parte
II,allegata alDpr 633/1972), che
pertantocontinueràa riferirsi,
anchedopoil 1˚gennaio, alle
«casediabitazione nondi lusso
secondoi criteridi cuial
decretodel ministrodeiLavori
pubblici2agosto 1969».Ora,
delledue l’una:o,quandosi
trattadi unacompravendita
imponibileaIva, le
caratteristichedell’abitazione
oggettodi acquistoagevolato
devonoessere diverseda quelle
utilizzatenellecompravendite
soggettea imposta
proporzionalediregistro; o, al
contrario,devonoessere
utilizzati, anchenel casodi
contratto imponibileaIva, gli
stessicriteri validiper l’imposta
diregistro.

Nonpareche la soluzione
possaesserediversada
quest’ultima,perragioni di
razionalità,uniformitàe
coerenza. Il testo della leggeIva
deveritenersiquindi
tacitamentemodificato,con le
stessemodifichedisposte dal
legislatore in tema di impostadi
registro.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Dal 1˚gennaio2014
sarannosoppresse «tutte le
esenzionie leagevolazioni
tributarie,anchese previste in
leggispeciali»relativeai
trasferimenti immobiliari a
titolooneroso (articolo 10,
comma4,Dlgs 23/2011).

Ilpresupposto applicativo
diquesta normaèl’esatta
definizionedel perimetrodei
concettidi "esenzione" e
"agevolazione". In altri
termini,occorredefinire se un
trattamentoparticolarediuna
determinatafattispeciesia il
regimepropriodiquella
fattispecie(inquesto casonon
sipotrebbeparlaredi
agevolazione)o se si tratti
invecediun trattamentopiù
favorevole,equindi
agevolato, rispettoal
trattamentoordinario.

Cisichiede, adesempio, se
ladeterminazionedella base
imponibiledell’impostadi
registroconla metodologia
del "prezzovalore"sia
anch’essaunaagevolazione,
soppressada gennaio.La
rispostaènegativa(loha
affermatoanche ilGoverno, in

commissioneFinanzealla
Camera,nelcorsodiun
questiontime, iln. 5-01523): il
"prezzo-valore"èunmetodo
dideterminazione dellabase
imponibiledell’impostadi
registroe,cometale,nonè
tecnicamentequalificabile in
terminidiagevolazionee,
pertanto, si sottraealla
soppressionedelle
agevolazionidagennaio.

Il "prezzo-valore"èstato
introdottodall’articolo 1,
comma497, legge 266/2005:
secondolanorma, incasodi
contrattoa titolo oneroso
aventeaoggetto il
trasferimentodiuna
abitazioneauna personafisica
chenon agiscanell’esercizio
di impresa, arteo professione,
laparte acquirentepuò
richiedereche labase
imponibile,ai finidell’imposta
diregistro, siacostituitanon
dalvalore delbene trasferito,
madalprodotto chesiottiene
moltiplicandola rendita
catastalepergli applicabili
coefficientidiaggiornamento,
equindi indipendentemente
dalcorrispettivo dichiarato

nelcontratto.
Piùtecnicamente, lanorma

consentedioperare«in
derogaalla disciplinadicui
all’articolo43 del testounico»
dell’impostadi registro(Dpr
131/1986); l’articolo43è,
appunto, la normache
impone,di regola,di
considerare il valore(o se
superiore, ilprezzopattuito)
comebase imponibile deibeni
immobilioggettodi
trasferimento.

Èchiaroche l’applicazione
delmetododicalcolodella
base imponibilebasatosul
"prezzo-valore"generaun
vantaggioper il contribuente,
poiché ilvalore catastale,nella
maggiorparte deicasi, èben
inferiorealprezzodimercato
equindi la tassazioneche
discendedal "prezzo-valore"
èassai inferiorerispettoa
quellachesarebbe
ordinariamenteapplicabile.
Però,comeaffermatodal
Governonel question time,
altroèche ilprezzo-valoresia
unvantaggio, altroèchesia
ancheuna agevolazione.
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Di frontealla
cancellazione,dal 1˚gennaio
2014,diogniesenzione e
agevolazioneper i
trasferimenti immobiliaria
titolooneroso (articolo 10,
comma4,Dlgs23/2011)è
legittimochiedersi seanche il
creditod’imposta previsto
dall’articolo7,commi1 e2,
della legge 448/1998rientri in
questa falcidia. Inbasea
questanorma,alcontribuente
cheacquisti con
l’agevolazioneprima casa
un’altracasadiabitazione,
entrounanno dallacessionedi
un’altraabitazioneacquistata
conagevolazione «prima
casa»,èattribuitouncredito
d’impostapariall’imposta di
registrooall’Iva corrisposta in
relazionealprecedente
acquistoagevolato, finoa
concorrenzadell’impostadi
registroodell’Ivadovute per
l’acquistoagevolato della
nuovacasa diabitazione.

Questocredito d’imposta
dovrebbesottrarsialla
"ventataabolizionista"
dell’articolo10, comma4,Dlgs
23/2011. Infatti, l’ambitonel
quale l’abolizioneèdisposta è

uncontesto in cui il legislatore
osserva la tassazionedegli
acquisti immobiliaria titolo
oneroso:sia nel dettare ledue
nuovealiquotedel2edel9 per
cento, sianel disporre la nuova
misurafissa(paria euro50
cadauna)delle imposte
ipotecariaecatastale, il
legislatoredisponeappunto
l’abolizionediognialtra forma
di tassazione, intendendoin
sostanzaoperareunriordino
diquestoambito impositivo.

Inquestocontesto, dunque,
ilcredito d’imposta
(nonostantesia un’indubbia
normadi favoreper il
contribuente)non trova
posto,con ciòsalvandosi
dall’abolizione.Questa
facilitazione, infatti, non
riguarda la tassazione
applicabileall’acquistodelle
abitazioni,maserve a
permettereche latassazione
per l’acquistodella primacasa
nonsia reiterata, sia scontata
unasolavolta enonripetuta,
se il contribuentevende la sua
primacasaeprocede
all’immediatoriacquistodi
un’altraprimacasa.
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Per acquisti entro l’anno
resta il credito d’imposta
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