a2 IR

N.38

Compravendite:

le nuove tasse

Come cambia il prelievo dal 1° gennaio 2014

Lunedi 9 dicembre 2013

DOSSIER A CURA DI
Cristiano Dell’Oste
Valentina Melis
Giovanni Parente
Valeria Uva

LA GUIDA/1
L’imposizione
sul mattone

«Immobili e fisco» & una
guidapraticaalladisciplina
fiscale difabbricati e terreni,
privati e commerciali, per
singolaimposta e perle
diverse fasi di gestione degli
immobili. Nel CD-Rom
allegato, unaraccolta di
modelli e fac-simile.

Prezzo: 45 euro

Inlibreria o sushopping24
anchein formato Pdf

LA GUIDA/2
Imposte indirette:
tutte le novita

GUIDA PRATICA
FISCALE

SistemaFrizzeraZ]

IMPOSTE

INDIRETTE
La Guida praticafiscale 2013
édedicataalleimposte
indirette ed & aggiornata con
iprovvedimentifiscali
dell’estate2013 relativia
Iva, registro, bollo,
ipocatastali, concessioni
governative, successionie
donazioni. Aggiornamento
continuoon line
www.gpfpiu.ilsole24ore.com

IL CODICE
L’aggiornamento
sulla legislazione

—_—
[

CODICE FISCALE

FRIZZERA

L

IMPOSTE

INDIRETTE
Inlibreriae sushopping 24, il
Codiceriportatuttala
legislazione sulleimposte
indirette (Iva, registro, bollo,
successioni, ipotecariee
catastali, concessioni
governative, Imu, finanza locale,
intrattenimenti, contenzioso).
Prezzo: 40 euro

In collaborazione con:

T6S

IFABBRICATISTRUMENTALI

LE ABITAZIONI

ITERRENTAGRICOLI

Immobili, sconti fiscali ma non per tutti

Prelievo piu basso per gli acquisti di casa da privati - Imposta minima di registro a mille euro

Angelo Busani

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
delDlgs23/2011 e dell’articolo 26
del Dl104/2013, convertito dalla
legge 128/2013.

Siabbasseral'impostadiregi-
stro per I'acquisto della «prima
casa», dal 3 al 2 per cento (ma
conunminimo dimille euro).

Cambieranno poi i requisiti
«dilussow, coni quali 'agevola-
zione «prima casa» non ¢ con-
cessa:oggisiguardaalle caratte-
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
unita 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 sara
invece tassato con I'aliquota del
9 per cento (oggi si spazia dal 3
al1s 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 societa
(non imponibili a Iva), che ri-
marranno soggetti all’aliquota
del4 per cento.

Le imposte modificate

Inoltre, in tuttii casi in cui si ap-
plicheranno le nuove aliquote
delg e del 2 per cento dell'impo-
stadiregistro:

mleimposte ipotecariae catasta-
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, 'imposta fis-
sa di registro e ogni altra impo-
sta fissa ipotecaria e catastale -
saranno dovute nella nuova mi-
suradi200 euro);

m si avra esenzione completa
dall'imposta di bollo, dai tributi
speciali catastali e dalle tasse
ipotecarie.

Setutto questo comporta, inli-
neadimassima,un calo dellatas-
sazione, si avra invece un netto
aumento del carico fiscale in tut-
teleipotesiin cuioggié prevista
una tassazione agevolata: con
una misura di «taglio linearey,
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»

relative ai trasferimentiimmobi-
liaria titolo oneroso.

Il nuovo importo minimo
dell’imposta di registro (pari a
mille euro) penalizzera inevita-
bilmente le transazioni di minor
valore. Se oggi infatti si vende
un posto auto per 4mila euro (e
non si applica l'agevolazione
«primacasa»),siottiene un cari-
co complessivo di 616 euro (280
+168 +168). Dal 1° gennaio 2014,
lo stesso caso sara tassato come
segue: 1.000 euro per imposta di
registro, 5o euro perimpostaipo-
tecaria e 50 euro per imposta ca-
tastale, per totali1.100 euro.

Questa conclusione non sa-
rebbe corretta, pero, se non si
considerasse che, sempre dal 1°
gennaio 2014, saranno azzerate
I'imposta dibollo, le tasse ipote-
carie e i tributi speciali catastali
(che oggi invece pesano per 320
euro).

Il confronto

Per capire I'incidenza del nuovo
prelievo, ¢ utile qualche esem-
pio. Ipotizzando la vendita di un
appartamento con base imponi-
bile ditoomila euro, oggilatassa-
zionesi calcolacome segue (sen-
zaapplicare 'agevolazione «pri-
macasa»): 7% per impostadire-
gistro (7milaeuro), 29 perimpo-
sta ipotecaria (2mila euro), 1%
per imposta catastale (1.000 eu-
r0), 230 euro per imposta di bol-
lo, 35 euro per tassa ipotecaria
(per la trascrizione nei Registri
immobiliari) e 55 euro per tassa
ipotecaria (perlavoltura catasta-
le). Totale:10.320 euro.

Calcolando la tassazione, nel-
lo stesso caso, dal 1° gennaio
2014, abbiamo: 9% per imposta
diregistro (9mila euro); 5o euro
per imposta ipotecaria; 50 euro
per imposta catastale. Totale:
0.100 euro.

Passando alla tassazione di
unacompravendita conl’agevo-
lazione «prima casa», sempre
con lo stesso valore imponibile,
oggi abbiamo: 3% per imposta 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); 55 euro per tassaipoteca-
ria (perlavoltura catastale). To-
tale:3.656 euro.

Dal1°gennaio 2014 avremoin-
vece: 2% per imposta di registro
(2mila euro), 50 euro per impo-
staipotecariaeso euro perimpo-
sta catastale. Totale: 2.100 euro.
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Imposta di registro

Dal1°gennaio 2014 cambia l'aliquota dell'imposta di registro applicata ai
trasferimentiimmobiliari atitolo oneroso (articolo 1, parte I, della tariffa allegata al
Testo unico dell’imposta di registro, Dpr131/1986), secondo questo schema:

9%

Attitraslativi a titolo oneroso della proprieta di beni immobili in genere e atti
traslativi o costitutivi di diritti realiimmobiliari di godimento, compresi la rinuncia

puraesemplice agli stessi, i provvedimenti di espropriazione per pubblica utilita e i
trasferimenti coattivi

2%

dell’articolo1)

Seiltrasferimento riguarda case diabitazione, a eccezione di quelle di categoria
catastale A/1,A/8 e A/9, ove cisiano le condizioni "prima casa" (nota II-bis

Inrelazione agli atti relativi ai trasferimenti

appenadescritti:

* l'imposta di registro non puo essere inferiore a

1.000 euro

* tutti gli attie le formalita conseguenti postiin

essere per effettuare gliadempimenti pressoiil
catasto ed i registriimmobiliari sono esenti

dall’imposta di bollo, dai tributi speciali

catastali e dalle tasse ipotecarie
« siapplicano leimposte imposte ipotecaria e

catastale nella misura fissa di 50 euro 'una

* sono abrogate tutte le esenzionie le

agevolazionitributarie, anche se previste in

leggi speciali

Imposta ipotecaria e catastale

()

Dal1°gennaio 2014 é aumentato a 200 euro 'importo di ciascuna delle imposte di

registro, ipotecaria e catastale stabilito in misura fissa di 168 euro da disposizioni
vigentifinoal 31 dicembre 2013

I TRASFERIMENTI DI CASE

Lo scenario dal 2014
Imposta
ipotecaria e
Venditore Tipo di fabbricato Iva (*) | Registro (**) catastale
Privati, societa semplicidi | Primacasa 2%
gestione immobiliare, enti o
non commerciali che non Azléaazlc;r:anon Fuori campo 50 +50
effqttuang I’operazione in Eomprese ’ 9% e
e quelle di lusso
Prima casa 4%
Imprese di costruzione o Abitazioni non ®
ristrutturazione, entro 5 anni |prima casa 10% 200 euro 200 +200
dalla fine dei lavori Abitaziont di euro
itazioni di ®
lusso 22%
Prima casa 2%
Imprese di costruzione o e
ristrutturazione, oltre 5 anni ‘Sglraaazg';;"o" Esente (***) 50 e+u5r(c))
s . . , Y
dalla fine dei lavori comprese 9%

quelle di lusso

(*) imposta applicata sul prezzo di vendita; (**) imposta applicata sul valore catastale ma il tributo minimo & in ogni
caso di mille euro; (***) per le cessioni effettuate dal 26 giugno 2012 'impresa pud optare per I'imponibilita Iva

Iregimiad hoc. L'impatto dei tagli lineari

Stop alle agevolazioni:
rischio di aumenti
per Onlus e separati

Con I'inizio del nuovo an-
no, i contratti che riguardano
iltrasferimento dibeniimmo-
biliatitolo oneroso (nonimpo-
nibile a Iva) saranno favoriti
dauna lieve diminuzione del-
leimposte.

Un netto aumento del cari-
co fiscale scattera, invece, in
tutteleipotesiin cuioggie pre-
vista una tassazione agevola-
ta: Particolo 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-
liari atitolo oneroso.

Gli acquisti delle Onlus

1l problema sollevato da que-
sta norma ¢ quello di indivi-
duare i concetti di «esenzio-
ney e di «agevolazione».

E difficile, ad esempio, non
considerare come agevolatoil
trattamento oggi previsto per
gli acquisti immobiliari delle
Onlus, che pagano I'imposta
di registro fissa e che, dal 1°
gennaio 2014, dovrebbero in-
vece pagare il 9 per cento.
Gliimmobili di pregio
Lo stesso ragionamento si
puoripetere peritrasferimen-
ti che riguardano immobili di
pregio storico e artistico e che
oggi sono tassati con I’aliquo-
tadel 3 per cento diimposta di
registro (oltre al 3 per cento
per imposta ipotecaria e cata-
stale). Dal 1° gennaio prossi-
mo dovrebbero essere sogget-
tiall’aliquotadiregistro eleva-
taal 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,al caso deitra-
sferimenti patrimoniali
nell’ambito diun procedimen-

to di separazione e di divor-
zio.

L’articolo 19 della legge 74
del 6 marzo 1987, sancil’esen-
zione completa da ogni tribu-
to per questo tipo di attivita.
La Corte costituzionale, con
la sentenza 154 del 10 maggio
1999, estese questa previsione
ancheaiprocedimentidisepa-
razione coniugale, ritenendo
illegittimala disparitadi tratta-
mento cheinvecesiverificava
tra il caso dello scioglimento
del matrimonio e il caso della
separazione dei coniugi.

Ebbene, dal 1° gennaio 2014,
dovrebbe accadere che da un
regime di completo esonero
datassazione sidovrebbe pas-
sare (ipotizzando un valore
imponibile di 100mila euro) a
un carico fiscale di:
®0.100 euro (9.000 +50+50) in
caso di compravendita per la
quale non si applical’agevola-
zione "prima casa"; oppure:
H3.100 euro (3.000 + 50 + 50) se
érichiestal’agevolazione «pri-
ma casay.

Gli immobili ai fondi

E problematico anche il tema
degli apporti di immobili a fa-
vore di fondi immobiliari: at-
tualmente, si tratta di atti che
sono soggettiall'impostadire-
gistro fissa, perché esclusi
dall’obbligo di registrazione
(articolo 9,del D1351/2001).
Se questa disposizione non
¢daconsiderare come un’age-
volazione, ma come il regime
«proprio» di questi atti, la lo-
ro tassazione rimarra presso-
ché identica (ci sarebbe da
considerare infatti il solo pic-
coloaumento dell'imposta fis-
sada168azo00 euro).
L’orizzonte si farebbe fo-
sco, invece, se si trattasse di
una agevolazione, perché dal
1° gennaio 2014 la si dovrebbe
considerare come cancellata.
A.Bu.
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L’Ape. Nullii contratti privi del documento che certifica i consumi

Serve I’attestato energetico

Daquest’estate tuttiitrasferi-
menti immobiliari, cosi come i
contrattidilocazione, devono es-
sere corredati dall’attestato di
prestazione energetica, 'Ape. La
certificazione dei consumi degli
immobili e tornata quindiad esse-
reobbligatoria,in caso di compra-
vendite, cessioni, affitti, ecc..
L’obiettivo ¢ consentire ai cittadi-
nidivalutare gliimmobilidal pun-
todivistaenergetico e confronta-
re edifici diversi.

1l ripristino ¢ stato effettuato
dal DI 63/2013 che ha pero anche
ampliatoil contenuto dell’attesta-
to, oltre ad averne modificato il
nome: I’Ape ha infatti preso il po-
stodell’Ace, che stava per attesta-

todi certificazione energetica.

Il nuovo attestato ha pero an-
che un contenuto pilt ampio ri-
spetto al vecchio Ace: non si limi-
ta infatti a descrivere l'effettivo
rendimento energetico dell'im-
mobile, maindica anche gli inter-
venti migliorativi, proponendo i
lavori pil significativi ed econo-
micamente convenienti.

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

tenuti dell’attestato, indica quali
sono i professionisti cui rivolger-
si, illustra le regole e le scadenze
per lariqualificazione degli edifi-
cipubblici e i casiin cuiil posses-
so dell’attestato ¢ necessario per
godere della detrazione fiscale
del 65%. Particolare attenzione ¢
dedicataalripristino dell’obbliga-
torieta e alle conseguenze
dell’eventuale mancataallegazio-
nedell’Ape.

Le domande e risposte permet-
tono agli esperti di risolvere casi
concreti, mentre la documenta-
zione contiene il testo annotato
del Dlgs192/2005, aggiornato con
le modifiche introdotte dal D163.
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LA GUIDA +

www.ilsole24ore.com/guidepiu

L’approfondimento online

L’obbligo

riguarda tutti
i trasferimenti

Negliotto capitoli della

Guida+, il quadro

delle norme in vigore, i
requisiti darispettare per
svolgere la professione di
certificatore, le regole per la
riqualificazione energetica
degli edifici pubbliciele
nuove disposizioni
sull’obbligatorieta

completo

dell’attestato per tuttii
trasferimentiimmobiliari

Prezzo: 7 euro
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Le altre dimore

Niente agevolazioni sul «lusso»

Alleggerimento della tassazione precluso agli immobili in categoria Al, A8 e A9

PAGINA A CURA DI
Angelo Busani

Dal1°gennaio 2014 cambia
latassazione perl’acquisto del-
la «prima casay, siasottoil pro-
filo del carico impositivo, sia
sottoil profilo dei presupposti
che occorrono peravvalersidi
questo beneficio fiscale. E'ef-
fetto dell’articolo 10 del Dlgs
23/2011 (la legge istitutiva
dell'Tmu «propria») e dell’arti-
colo 26 del «Dl istruzione» (il
Dl 104/2013, convertito in leg-
ge128/2013).

Finoal 31dicembre

Attualmente, se il contratto ¢
imponibile aIvasono dovute:
m I'Iva con l’aliquota del 4 per
cento;

m le imposte di registro, ipote-
caria e catastale nella misura
di euro 168 ciascuna (e quindi
per 504 euro);

m 'imposta di bollo e la tassa
ipotecaria per complessivi320
euro.

Di conseguenza, I'importo
dovuto ¢intotale di 8.824 euro
suunabase imponibile (parial
prezzo convenuto) ipotizzata
di2oomila euro.

Se, invece, il contratto ¢
esente da Iva o ¢ fuori campo
Iva:
ml'impostadiregistro conl’ali-
quotadel 3 per cento;

m le imposte ipotecaria e cata-
stale nella misura di 168 euro
ciascuna (e quindi per com-
plessivi 336 euro);

m 'imposta di bollo e la tassa
ipotecaria per 320 euro.

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

Iimporto totale dovuto ¢ di
6.656 euro.

Loscenariodal2014

Dal 2014, lo scenario ¢ destina-
to a cambiare. Se il contratto ¢
imponibile a Iva, saranno do-
vute:

m I'Iva con l'aliquota del 4 per
cento;

mle imposte di registro, ipote-
caria e catastale nella misura
di200 euro ciascuna (e quindi
per 600 euro complessivi);

m 'imposta di bollo e la tassa
ipotecaria per 320 euro com-
plessivi.

Cosi suunabase imponibile
(parial prezzo convenuto) ipo-
tizzata di 2oomila euro, I'im-
porto dovuto sara in totale di
8.920 euro.

Se, invece, il contratto ¢

esente da Iva o € fuori campo
Ivasipagheranno:
ml'impostadiregistro conl’ali-
quota del 2% (con un minimo
dimille euro);
m le imposte ipotecaria e cata-
stale nella misura di 50 euro
ciascuna (e quindi per com-
plessiviioo euro).

In definitiva, 'importo do-
vuto sara di 4.100 euro com-
plessivi su una base imponibi-
le (che,asecondadeicasi, & pa-
rialvalore dimercatodelbene
venduto o alsuo valore catasta-
le) di200 mila euro.

Ilbonus prima casa

Sui presupposti necessari per
ottenere I'agevolazione «pri-
ma casay, rimarra tutto inva-
riato, fatta eccezione per il re-
quisito cheriguardale caratte-
ristiche dell’abitazione. Attual-
mente, I'agevolazione «prima
casa» non spetta per 'acqui-

sto delle abitazioni di lusso: si
tratta degli immobili che pre-
sentanounao piu delle caratte-
ristiche elencate in un decreto
delministro dei Lavoripubbli-
cidel1969 (i casi piu frequenti
riguardavanoI’estensione par-
ticolarmente ampia delle abi-
tazioni o le loro dotazioni, ad
esempio la piscina).

Dal1°gennaio prossimonon
siguarderapit alle caratteristi-
che peculiari della singola abi-
tazione, ma sara data rilevan-
za alla classificazione catasta-
le:lanuovalegge dispone infat-
ti che l'agevolazione «prima
casa» saranegataalle case cen-
site in catasto nelle categorie
A1,A8¢ Ag.

Invariati, come detto, gli al-
tri presupposti dell’agevola-
zione «prima casay:
© l'acquirente dovra lavorare
orisiedere (o andare arisiede-
re entro 18 mesi dal rogito) nel
Comune dove ¢ situato I'edifi-
cio oggetto di acquisto agevo-
lato;
® Tl'acquirentenondovraesse-
re titolare di un’altra abitazio-
ne situata nello stesso Comu-
ne dove si trova l’abitazione
oggetto diacquisto agevolato.
©® Tl'acquirentenondovraesse-
re titolare di un’altra abitazio-
ne, ovunque ubicata, che sia
stata acquistata con ’agevola-
zione «prima casay.

L’agevolazione é subordina-
ta al fatto che la casa acquista-
ta con il beneficio fiscale non
siacedutaperalmenoun quin-
quennio oppure che, se ceduta
primadeltrascorrere del quin-
quennio, entro un anno sia ac-
quistata un’altra «prima ca-
say.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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ACURA DI Agefis

LA CESSIONE DELLA PRIMA CASA DA PRIVATO

Un privatovende Base Imposta| Imposta
un’ahitazione per imponibile Iva| Registro| ipotecaria| catastale Totale
un prezzo di

250milaeuroaun Fuori 3% =

altro_pl.'lylz:lto.che hai 100.000 campo 3000 168 168 3.336
requisiti "prima

casa".

Latassazione Fuori 2% =

nemlniesn o campo 2000 50 50 2100
delvalore catastale Minore 5
parial00milaeuro imposta 1.236

LA CESSIONE DELLA PRIMA CASA DA IMPRESA

Un’imp_resg di Base Imposta Imposta
costruzionivende imponibile Iva| Registro| ipotecaria| catastale Totale
un’ahitazione per
un prezzo di 4% =
250milaeuroaun 250.000 o 168 168 168 10.504

: . 10.000
privatochehai
requisiti prima casa.

. . o/ —

T E Gl 0 200 200 200/ 10.600
entroi primi cinque 10.000
annidallafine dei Maggiore 926
lavori imposta

LA CESSIONE NON PRIMA CASA DA PRIVATO

Un privato vende Base Imposta, Imposta
un’ahitazione per imponibile Iva| Registro| ipotecaria| catastale Totale
un prezzo di
150milaeuroaun .

: Fuori 7% = 2% = 1% =
altro privato 'ch.e‘ 50.000 campo 3.500 1000 500 5.000
non hairequisiti
primacasa.La
tassazione avviene Fuori 9% =

50.000 50 50 4.600

sullabasedelvalore campo 4.500
catastale paria Minore
50milaeuro imposta LY

Requisiti da uniformare
per gli atti soggetti a Iva

Oggil'agevolazione prima
casanon ¢ concessaalle
cosiddette abitazioni "dilusso",
e cioe quelle dotate delle
caratteristiche di pregio
elencate nel decreto del
ministro dei Lavori Pubblici del
2agosto1969. Dal1°gennaio in
avanti, invece, questa
agevolazione non sara
accessibile alle case classificate
in catasto nelle categorie A1, A8

presentino, 0 meno, alcune
delle caratteristiche del Dmdel
1969. Pertanto, dal1°gennaio
prossimo, I'agevolazione
"prima casa" ben potra essere
ottenuta, differentemente da
quanto accade oggi, per
l'acquisto diuna casa che abbia
le caratteristiche previste dal
Dm 2 agosto 1969, ma che non
siaclassificata come A1, A8 e
Aog.

Se questo indubbiamente
corrisponde all’intento del
legislatore, si deve ammettere,
pero, che restano da sciogliere
alcuni dubbi interpretativi, a
beneficio degli operatori e degli

nuovanorma (I'articolo1,
secondo periodo, della Tariffa
parte prima allegata al Dpr
131/19806, il Testo unico
dell'imposta diregistro)
recante ’aliquota del 296 per
l’acquisto della prima casa, il

i precedente riferimento alle
i abitazionidilusso é stato

correttamente sostituito conil
riferimento alle abitazioni

i classificate come A1,A8e Ag, ¢
e Ag,aprescindere dal fatto che
i NotaIl-bis all’articolo1

tuttaviaanche vero che nella

(contenente I'elencazione dei

i presuppostiper ottenere la

i «prima casa») continuaa

! campeggiare I'espressione

! «case diabitazione non di

i lussow,la quale, evidentemente,
i nonpuo nonessere invece letta
¢ (perragioni diinscindibile

i connessione trale due

i espressioni normative) come

i «case diabitazione classificate

! nelle categorie catastali A1,A8¢ !
i Agy.

Senz’altro piligrave invece &

il caso degli atti imponibilia Iva.
: Nessuno infatti ha pensato di
i ritoccare lanorma che dispone

punto 21della Tabella A, parte
11, allegata al Dpr 633/1972), che
pertanto continuera ariferirsi,
anche dopoil1°gennaio, alle
«case diabitazione non dilusso
secondoicriteridicuial
decreto del ministro dei Lavori

i pubblici2agosto1969».Ora,
i delle due 'una: o, quando si

trattadiuna compravendita
imponibilealva,le

i caratteristiche dell’abitazione
i oggettodiacquistoagevolato
: devono essere diverse da quelle

utilizzate nelle compravendite

i soggette aimposta

i proporzionale diregistro; o, al

i contrario, devono essere

: utilizzati, anche nel caso di

i contrattoimponibile alva, gli

i stessi criteri validi per I'imposta
i diregistro.

Non pare che lasoluzione

! possaessere diversada
i quest’ultima, per ragioni di

razionalita, uniformitae

i coerenza. Il testo dellalegge Iva
i deveritenersi quindi

i tacitamente modificato, conle

¢ stesse modifiche disposte dal
 legislatore in tema diimpostadi
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I «prezzo-valore» stugge
al giro di vite sui bonus

Dal1°gennaio 2014
saranno soppresse «tutte le
esenzioni e le agevolazioni
tributarie, anche se previste in
leggi speciali» relative ai
trasferimenti immobiliari a
titolo oneroso (articolo 10,
comma 4, Dlgs 23/2011).

Il presupposto applicativo
diquestanorma ¢ ’esatta
definizione del perimetro dei
concettidi "esenzione" e
"agevolazione". In altri
termini, occorre definire se un
trattamento particolare di una
determinata fattispecie siail
regime proprio di quella
fattispecie (in questo caso non
sipotrebbe parlare di
agevolazione) o se si tratti
invece diun trattamento piu
favorevole, e quindi
agevolato, rispetto al
trattamento ordinario.

Cisichiede, ad esempio, se
la determinazione della base
imponibile dell'imposta di
registro conlametodologia
del "prezzo valore" sia
anch’essaunaagevolazione,
soppressa da gennaio. La

commissione Finanze alla
Camera, nel corso diun
questiontime, il n. 5-01523):il
"prezzo-valore" ¢ un metodo
dideterminazione dellabase
imponibile dell'imposta di
registro e, come tale,non ¢

i tecnicamente qualificabile in
i terminidiagevolazionee,
pertanto, sisottrae alla
soppressione delle

i agevolazionida gennaio.

i Il"prezzo-valore" & stato

i introdotto dall’articolo1,
comma 497, legge 266/2005:

i secondolanorma, in casodi

i contratto a titolo oneroso

i avente aoggettoil

i trasferimento diuna

¢ abitazione auna persona fisica '

i chenon agiscanell’esercizio

¢ diimpresa, arte o professione,
i laparte acquirente pud
richiedere chelabase

: diregistro, sia costituita non

i dalvalore del bene trasferito,
madal prodotto che si ottiene
moltiplicando larendita
catastale per gli applicabili

¢ coefficienti diaggiornamento,

imponibile, ai fini dell'imposta

nel contratto.
Piuitecnicamente, lanorma

consente di operare «in

derogaalla disciplina di cui

all’articolo 43 del testo unico»

dell'imposta diregistro (Dpr

131/1986); l'articolo 43 &,

i appunto,lanormache

i impone, diregola, di

considerareil valore (o se

superiore, il prezzo pattuito)

i come base imponibile deibeni

i immobili oggetto di

 trasferimento.

E chiaro che I’applicazione

i del metodo dicalcolodella

i base imponibile basato sul

! "prezzo-valore" generaun

| vantaggio peril contribuente,

poichéil valore catastale, nella

i maggior parte dei casi, ¢ ben

! inferiore al prezzo di mercato

i equindilatassazione che

i discende dal "prezzo-valore"

¢ assaiinferiore rispetto a

i quella che sarebbe

i ordinariamente applicabile.

i Pero, come affermato dal

i Governo nel question time,

¢ altro & cheil prezzo-valore sia

: unvantaggio, altro & che sia

Il nuovo registro
portain dote
I'esonero dal bollo

Esclusione
per i contratti
con imposta
proporzionale

Dal nuovo anno, cambiera
anche la tassazione applicabi-
le agli acquisti di abitazioni
per i quali Pacquirente non ri-
chieda 'agevolazione «prima
casa».

L’imposta di registro passa
al 9 per cento, e cesseranno di
essere dovute I'imposta dibol-
loeletasseipotecarie perlatra-
scrizione nei Registri immobi-
liari elavoltura catastale.

Vediamo di capire questo
complesso panorama con qual-
che esempio numerico.

La situazione attuale

Attualmente, la tassazione ¢ la
seguenteseil contratto ¢ impo-
nibile aIva:

m I'imposta di valore aggiunto
¢ad aliquotadel10% (salvo ca-
sieccezionali);

m le imposte di registro, ipote-
caria e catastale nella misura
di euro 168 ciascuna (e quindi
per 504 euro complessivi);

m 'imposta di bollo e la tassa
ipotecaria sono complessiva-
mente pari a 320 euro.

Quindji, su una base imponi-
bile (pari al prezzo convenu-
to) ipotizzata in 200mila euro,
l'importo dovuto ¢ di20.824 eu-
ro complessivi.

Mentreseil contratto € esen-
te dalIva o ¢ fuori campo Iva si
pagano:
mI'impostadiregistro conl'ali-
quotadel 7 per cento;

m le imposte ipotecaria e cata-
stalerispettivamente conle ali-
quote del 2 e dell1 per cento;

m I'imposta di bollo e la tassa
ipotecaria per 320 euro com-
plessivi.

Quindji, su una base imponi-
bile (che, a seconda dei casi, ¢
parialvalore dimercato delbe-
ne venduto o al suo valore cata-
stale) dizoo mila euro, 'impor-
to complessivamente dovuto
¢dizo0.320 euro.

Le modifiche

Dal 1° gennaio 2014, se il con-
tratto ¢ imponibile aIva saran-
no dovute:

m I'Tva con l’aliquota del 10 per
cento (salvo casi eccezionali);

m le imposte di registro, ipote-
caria e catastale nella misura
di 200 euro ciascuna (e quindi
peruntotale di oo euro );

m I'imposta di bollo e la tassa
ipotecaria per unimporto com-
plessivo di 320 euro.

Pertanto, su una base impo-
nibile (parial prezzo convenu-
to) ipotizzata in 20omila euro,
I'importo dovuto sara comples-
sivamente di 20.920 euro.

Se, invece, il contratto &

esente da Iva o ¢ fuori campo
Iva:
m I'imposta di registro € al 9%
(conun minimo di mille euro);
m le imposte ipotecaria e cata-
stale nellamisuradiso euro ca-
dauna (e quindi per un totale
di1oo euro).

Cosi su unabase imponibile
(che, a seconda dei casi, ¢ pari
al valore di mercato del bene
venduto oppure al suo valore
catastale) di 200 mila euro,
I'importo dovuto sara di18.100
euro.
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Per acquisti entro 'anno
resta il credito d'imposta

Di fronte alla
cancellazione, dal1°gennaio
2014, di ogni esenzione e
agevolazione peri
trasferimenti immobiliari a
titolo oneroso (articolo 10,
comma 4, Dlgs 23/2011) &
legittimo chiedersi se ancheil
credito d’imposta previsto
dall’articolo7, commi1ie2,
dellalegge 448/1998 rientriin
questafalcidia.Inbase a
questanorma, al contribuente
cheacquisti con
l’agevolazione prima casa
un’altra casadiabitazione,
entroun anno dalla cessione di
un’altraabitazione acquistata
conagevolazione «prima
casay, ¢ attribuito un credito
d’'imposta pari all'imposta di
registro o all'Iva corrisposta in
relazione al precedente
acquisto agevolato, finoa
concorrenza dell’imposta di
registro o dell'Iva dovute per
l’acquisto agevolato della
nuova casa di abitazione.

Questo credito d’imposta
dovrebbe sottrarsi alla
"ventata abolizionista"
dell’articolo10, comma4, Dlgs

¢ un contesto in cuiil legislatore
¢ osservalatassazione degli

acquisti immobiliari a titolo
oneroso: sianel dettare le due
nuove aliquote del 2 e del 9 per
cento, sianel disporre lanuova
misura fissa (paria euro 50
cadauna) delle imposte
ipotecaria e catastale, il
legislatore dispone appunto
I'abolizione di ogni altra forma
ditassazione, intendendoin
sostanza operare unriordino
di questo ambito impositivo.
In questo contesto, dunque,
il credito d’'imposta
(nonostante sia un’indubbia
normadi favore peril
contribuente) non trova
posto, con cio salvandosi
dall’abolizione. Questa
facilitazione, infatti, non
riguarda la tassazione
applicabile all’acquisto delle
abitazioni, maserve a
permettere che latassazione
per 'acquisto della prima casa
nonsiareiterata, sia scontata
unasolavoltaenonripetuta,
seil contribuente vende la sua
primacasae procede
all'immediato riacquisto di

utenti professionali. ! I'aliquotalvadel 4% per i registro. risposta & negativa (Io ha e quindiindipendentemente : ancheunaagevolazione. 23/2011. Infatti, ’'ambito nel i un’altraprima casa.
Anzitutto,se e verochenella | l'acquistodellaprimacasa(il ©RIPRODUZIONE RISERVATA affermato anche il Governo,in i dal corrispettivo dichiarato © RIPRODUZIONE RISERVATA quale I'abolizione ¢ disposta¢e © RIPRODUZIONE RISERVATA
DOMANDE E RISPOST acura di Agefis
[ l . . pagamento dell’imposta di 1 . Con le novitaintrodotte dal DL ] 5 . versamento dell’Iva al 4% sul 3 sicuramente un risparmio,
1 I IISPArmIO  registro (3%), oltre alle Investimento 104/2013, sara meno 3 vaUIStO prezzo di vendita. Inoltre, 4 CapallIIOIle perché le aliquote oggi in
] dal 2014 imposte ipotecaria e catastale i daponderare conveniente 'acquistoda : da privato saranno applicate le imposte . meno costoso vigore (7% registro + 2%
3 inmisura fissa paria 168 euro ] un’impresa. Trattandosi di 3 diregistro, ipotecaria e ipotecaria + 1% catastale)
ciascuna. trasferimento soggettoaIva (al catastale in misura fissa, paria saranno convertite in: 9% sul
Stoacquistandodaunprivato Sel’acquisto avverrainvecea Sto per effettuare un 10%), saranno applicate le Sto valutando’acquisto della 200 euro ciascuna. Sto valutando ’acquistodiun  prezzo diacquisto per

lamia prima casa. Oltre al
prezzo pattuito e alle
competenze del Notaio, quali
costidovro sostenere? Posso
usufruire di qualche
agevolazione se posticipo
Patto al 2014?

Se effettua ’'acquisto entro il 31
dicembre 2013, sara tenuto al

partire dal1° gennaio 2014,
potra beneficiare della
riduzione dell’imposta di
registroal 2%, oltre alle
imposte ipotecaria e catastale
inmisura fissa paria 50 euro
ciascuna. Pertanto, ipotizzando
un valore catastale di 150mila
euro, potrebbe ottenere un
risparmio di1.736 euro.

investimento immobiliare.
Hola possibilita di
comprare un
appartamento, nello stesso
palazzo, direttamente
dall’impresa costruttrice o
daun privato. Potete darmi
alcune indicazioni allaluce
delle novita del prossimo
anno?

imposte diregistro, ipotecaria e
catastalein misurafissache, a
partire dal1° gennaio 2014
passerannoda 168 euroa200
eurociascuna. L’acquistodaun
privato comporterebbeil
pagamento della tassa di registro
(9%) e delleimposteipotecariae
catastale nella misurafissa di 50
eurociascuna.

mia prima casa daun’impresa
costruttrice, maho sentito
che dal1’°gennaio 2014 sara
molto piti conveniente
acquistare una casadaun
privato. E vero?

Certamente, acquistando la
suaprima casa daun’impresa
costruttrice, sara soggetto al

Acquistando da un privato,
sara soggetto all’imposta di
registro del 2% applicata al
valore catastale. Di norma, il
valore catastale risulta
inferiore al prezzo di vendita.
Anche leimposte ipotecaria e
catastale risulteranno minori:
saranno pari, infattia 50 euro
ciascuna.

capannone da un privato.
Quanto potrebbe valere il
risparmio sulle imposte se
posticipassil’acquisto al
20142

Applicando le nuove aliquote
introdotte dal Dlgs 23/2011e
quelleintrodotte dal DI

104/2013, potrebbe ottenere

’imposta di registro; 50 euro
in misura fissa per 'imposta
ipotecaria; 50 euroin misura
fissa per 'imposta catastale.
Seipotizziamo cheil suo
capannone abbia unvalore di
800mila euro, acquistandolo
nel 2014 lei potrebbe
risparmiare finoa 7.900
euro.
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