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Compravendite. Gli effetti della riforma del Registro nei trasferimenti soggetti all'imposta sul valore aggiunto

Case esenti Iva, meno tasse

Prelievo in sensibile aumento per le societa che commerciano immobili

Angelo Busani

La riforma della tassazione
dei trasferimenti immobiliari
a titolo oneroso (disposta
dall’articolo 10 Dlgs 23/2011 e
dallarticolo26 dl104/2013) prin-
cipalmente riguarda gli atti sog-
getti a imposta di registro, ma
ha un indubbio impatto anche
sulle operazioni che rientrano
in campo Iva. Infatti, per quelle
imponibili a Iva, le imposte di
registro, ipotecaria e catastale
degradano alla misura fissa (la
quale, a far tempo, dal1° genna-
io, e stataelevatadai68az00eu-
ro), mentre, per alcune opera-
zionisoggette alva, ma esenti, si
deve applicare I'imposta pro-
porzionale di registro e quindi
lariforma ha un pieno impatto.

Le operazioni esentidalva

Gli atti di trasferimento esenti
dalva, se hanno per oggetto im-
mobili abitativi (si pensi alla
vendita di una abitazione dopo
ildecorso diun quinquennio dal-
la sua ultimazione) sono dun-
que soggetti a imposta propor-
zionale di registro. Anche que-
sti atti beneficiano pertanto

IL BENEFICIO

Per chi vende la prima casa
dopo cinque anni

dalla sua ultimazione

il registro scende

al 2 per cento

dell’affievolimento impositivo
che deriva:

a) dall'introduzione delle
nuove aliquote del 29% (applica-
bile se l'acquirente domanda
l'agevolazione "prima casa") e
del 99 (applicabile in ogni altra
ipotesi);

b) dall’abbattimento a 50 eu-
ro per ciascuna delle imposte
ipotecaria e catastale;

¢) dall’abolizione dell'impo-
stadibollo e delle tasse ipoteca-
rie (dovute nella complessiva
misuradi3zo eurofino allo scor-
so31dicembre).

Le operazioni imponibili Iva

Viceversa, un lieve incremento
del carico impositivo si ha, da
quest’anno, per le operazioni
imponibili a Iva, nelle quali, per
il principio di alternativita, oc-
corre invece applicare le impo-
stediregistro,ipotecariae cata-
stale inmisurafissa: infatti, I'im-
porto di queste tasse fisse € sta-
to elevato, come gia osservato,
da168 a200 euro. Al riguardo, ¢
bene precisare che: a) le impo-
ste ipotecaria e catastale sono

dovute nella nuova misura fissa
dieuro 5o per ciascuna, quando
sitratta di atti soggetti alle nuo-
ve aliquote del 2 e del 9%; b) in
ogni altro caso, come ¢ quello
degli attiimponibili a Iva, le im-
poste fisse (diregistro, ipoteca-
ria e catastale) sono dovute, da
quest’anno, nella nuova misura
dieuro 200 cadauna.

Societa di trading immobiliare

Un notevolissimo incremento
ditassazione sihainvece nel ca-
so dell’acquisto di abitazioni, in
esenzione daIva, da parte di so-
cieta che hanno per oggetto il
commercio di beni immobili.
Per queste operazioni, fino al 31
dicembre, era prevista infatti
un’aliquota di registro dell’1%,
alfine dinon penalizzare il com-
merciodiabitazionidapartedel-
leimprese che professionalmen-
te ne effettuano l'acquisto al fi-
ne della rivendita: in sostanza,
per parificare 'acquisto che fos-
se imponibile a Iva con I'acqui-
stoin esenzione daIva (e quindi
con applicazione dellimposta
proporzionale di registro).

Questa "corsia preferenzia-
le", da quest’anno, ¢ dunque
stata ingiustificatamente chiu-
sa e pertanto questi atti sono
ora tassati secondo il metodo
"ordinario": imposta di regi-
stro al 9% e imposta ipo-cata-
stale nella misura fissa com-
plessiva di1oo euro.

Fabbricati strumentali

Nulla cambia in merito alle im-
poste ipotecaria e catastale do-
vute per la cessione di fabbrica-
tistrumentali cherientriin cam-
po Iva. Infatti, sia che si tratti di
operazioniimponibili (ad esem-
pio: fabbricato venduto imme-
diatamente dopo la sua costru-
zione) che di operazioni esenti
(ad esempio, fabbricato vendu-
to da impresa non costruttrice
che non eserciti 'opzione per
I'imponibilita), leimposteipote-
caria e catastale rimangono sta-
bilinella "vecchia" rispettivami-
suradel3edell’1 per cento. Cam-
bia solamente: il loro importo
minimo (che oranon puo essere
inferiore a euro 200) e I'importo
dell'imposta fissa di registro,
che passa da 168 a 200 euro. In
questo caso non puo essere ap-
plicata, per le imposte ipoteca-
ria e catastale, la nuova misura
fissa di euro 50 perché essa, co-
me gia osservato, nonsi puo uti-
lizzare per qualsiasi trasferi-
mento immobiliare, masolo per
quelli che siano tassati con la
nuova imposta di registro del 2
odel 9 per cento.
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Il quadro comparativo

Fino al 31.12.2013

Esempio di tassazione

&

Dal1.1.2014

Esempio di tassazione| Differenza

IMAGOECONOMICA

CESSIONE DI ABITAZIONE ESENTE DA IVA (SENZA AGEVOLAZIONE PRIMA CASA). BASE IMPONIBILE DI 300.000 EURO (1)
Imposta di registro 7% (minimo 168 euro) |21.000 euro 9% (minimo 1.000 euro) | 27.000 euro
Imposta ipotecaria 2% (minimo 168 euro) |6.000 euro 50 euro 50 euro 3.220
Imposta catastale 1% (minimo 168 euro) |3.000 euro 50 euro 50 euro E—l.() 62;‘;"
Bollo e tasse ipotecarie |320 euro 320 euro 0 0 ’ e
Totale: 30.320 euro Totale: 27.100 euro
Imposta di registro 3% (minimo 168 euro) |9.000 euro 2% (minimo 1.000 euro) | 6.000 euro
Imposta ipotecaria 168 euro 168 euro 50 euro 50 euro 3.556
Imposta catastale 168 euro 168 euro 50 euro 50 euro P eouro
Bollo e tasse ipotecarie |320 euro 320 euro 0 0 (_36’82 4))
Totale: 9.656 euro Totale: 6.100 euro
ACQUISTO DI ABITAZION NTE D RTE DI SOCIETA DI TRADING CHE SI IMPEGNI A RIVENDERE ENTRO 3 ANNI.
Lil“& ) 000 lllll'
Imposta di registro 1% (minimo 168 euro) |10.000 euro 9% (minimo 1.000 euro)| 90.000 euro
Imposta ipotecaria 168 euro 168 euro 50 euro 50 euro +79.444 euro
Imposta catastale 168 euro 168 euro 50 euro 50 euro (+ 7'45 53%)
Bollo e tasse ipotecarie |320 euro 320 euro 0 0 ?
Totale: 10.656 euro Totale: 90.100 euro
Imposta di registro 168 euro 168 euro 200 euro 200 euro
Imposta ipotecaria 168 euro 168 euro 200 euro 200 euro YR I
Imposta catastale 168 euro 168 euro 200 euro 200 euro (+40 24%)
Bollo e tributi catastali 320 euro 320 euro 320 euro 320 euro ?
Totale: 824 euro Totale: 920 euro
ONE D ABBRICAT(C RUMENTA VIPONIB A A. BA PO 3 ) auno_
Imposta di registro 168 euro 168 euro 200 euro 200 euro
Imposta ipotecaria 3% (minimo 168 euro) |30.000 euro 3% (minimo 200 euro) |30.000 euro +32 euro
Imposta catastale 1% (minimo 168 euro) |10.000 euro 1% (minimo 200 euro) |10.000 euro (+0 71%)
Bollo e tributi catastali 320 euro 320 euro 320 euro 320 euro ?
Totale: 40.488 euro Totale: 40.520 euro
ONE DI FABBRICATO STRUMENTALE ESENTE DA IVA.BASE IMPONIBILE DI 1.000.000EUR0
Imposta di registro 168 euro 168 euro 200 euro 200 euro
Imposta ipotecaria 3% (minimo 168 euro) |30.000 euro 3% (minimo 200 euro) |{30.000 euro +32 euro
Imposta catastale 1% (minimo 168 euro) |10.000 euro 1% (minimo 200 euro) |10.000 euro (+O 71%)
Bollo e tributi catastali 320 euro 320 euro 320 euro 320 euro ’
Totale: 40.488 euro Totale: 40.520 euro
Imposta di registro 168 euro 168 euro 200 euro 200 euro
Imposta ipotecaria 168 euro 168 euro 200 euro 200 euro +96 euro
Imposta catastale 168 euro 168 euro 200 euro 200 euro (+11 65%)
Bollo e tributi catastali 320 euro 320 euro 320 euro 320 euro ?
Totale: 824 euro Totale: 920 euro

‘ (1) La base imponibile & pari al prezzo oppure, se 'acquirente & una persona fisica, alla rendita catastale rivalutata

Disallineamento. Il regime per il concedente
Diritto di superficie,
il fisco «colpisce»
l’avvio del contratto

Luca Miele

Ildisallineamento che sige-
nera per effetto dei diversi regi-
mi, contabile e fiscale, riguar-
danti la costituzione del diritto
di superficie va "gestito" dal
concedente nella dichiarazione
dei redditi mediante opportune
variazioni in aumento e in dimi-
nuzione. Facendo riferimento al
caso pit frequente di costituzio-
nedeldiritto disuperficie atem-
po determinato, dal punto di vi-
sta del bilancio la concessione
delbene, cherestanellaproprie-
tadel concedente, va considera-
ta alla stregua di una prestazio-
ne di servizi amezzo della quale
si concede il cespite a terzi per
un periodo limitato di tempo a
fronte di un corrispettivo. Se ta-
le provento ¢ conseguito in uni-
ca soluzione al momento della
costituzione del diritto disuper-
ficie, lo stesso varipartito su tut-
ti gli esercizi della durata della
concessione imputandoloa con-
to economico con la tecnica dei
risconti passivi. In sostanza, il
corrispettivo riconosciuto dal
superficiario rappresenta per il
concedente un componente po-
sitivo di natura pluriennale.

Premessa questa impostazio-
ne contabile, dal punto di vista
delle imposte sui redditi la pras-
sidell’amministrazione finanzia-
ria (risoluzioni n. 379/E/2008 e
112/E/2009) e la Norma di com-
portamento Aidc n. 183 del 2012
equiparano la costituzione del
diritto di superficie alla cessio-
ne a titolo oneroso del diritto di
proprietadelbeneinbase all’ar-
ticolo 9, comma s, del Tuir se-
condoil qualele disposizionire-
lative alle cessioni a titolo one-
roso valgono anche per gliattia
titolo oneroso che importano
costituzione o trasferimento
dei diritti reali di godimento, e
la costituzione del diritto di su-
perficie costituisce undirittore-
ale su cosa altrui (articolo 952
codice civile).

Secondo questa consolidata
interpretazione, il corrispettivo
riconosciutoal concedente con-
corre alla formazione del suo
reddito d’impresa unicamente
nell’esercizio di competenza ai
sensi dell’articolo 109, comma 2,
lettera a), del Tuir (stipula
dell’atto ovvero data di effetto
costitutivo del diritto reale).
Laddove si tratti di un immobile
diverso dai beni "merce", il pro-
vento si qualifica come plusva-
lenza che, in presenza dei requi-
siti di cui all’articolo 86, comma
4,del Tuir, puo essere rateizzata
in cinque quote costanti.

Tale regime fiscale generaun

disallineamento rispetto a quel-
lo contabile che, invece, riparti-
sceil corrispettivo lungola dura-
tadeldiritto digodimento; ne de-
rivacheil concedente deve ope-
rare una variazione in aumento
nella dichiarazione dei redditi
relativa al periodo d’imposta di
costituzione del diritto disuper-
ficie e delle variazioniin diminu-
zione di importo complessiva-
mente equivalente negli eserci-
zisuccessivi. Lavariazione inau-
mento ¢ pari alla differenza tra
I’'ammontare imponibile del cor-
rispettivo e Pammontare dello
stesso imputato al conto econo-
mico. Nellamaggior parte deica-
si, tale disallineamento pud com-
portare anche I'iscrizione di im-
poste anticipate, laddove sussi-
stano le condizioni prescritte
dai principi contabili.

L’assetto sin qui descritto (el
conseguente disallineamento)
costituisce, di fatto, una deroga
al principio di derivazione
dell’articolo 83 del Tuir in quan-
tol’esistenzadiunanormafisca-
le specifica (articolo9, commas,
Tuir) prevale sulla impostazio-
ne contabile finendo per "riclas-
sificare" un corrispettivo plu-
riennale in un componente che,
ai fini fiscali, rileva in un unico
esercizio o, al limite, in cinque
esercizi in caso di plusvalenza
rateizzabile, come se si trattasse
di un provento derivante dalla
cessione atitolo definitivo del di-
rittoreale digodimento. Equipa-
razione che potrebbe avere una
ragion d’essere in presenza di
una costituzione di diritto di su-
perficie a tempo indeterminato
in quanto in tal caso il cedente si
priva del bene e dei diritti sullo
stesso in modo sostanzialmente
definitivo; assimilazione alla
cessione del diritto che, invece,
nonhasenso inipotesidi costitu-
zione del diritto di superficie a
tempo determinato con la quale
non sussiste, per il concedente,
alcuna perdita definitiva dei di-
ritti sul bene in quanto alla sca-
dere del termine il concedente
tornapieno proprietario dell'im-
mobile oggetto del diritto di su-
perficie e di cio che ¢ stato co-
struito al di sopra di esso.

Una diversa interpretazione
potrebbe essere quella di consi-
derare I'articolo 9, comma 5, del
Tuir quale norma che statuisce
I'imponibilita della costituzione
del diritto di superficie ma non
le modalita di tassazione che an-
drebbero,invece, "regolate" sul-
labase dell'impostazione conta-
bile in ossequio al principio di
derivazione.
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Giustizia. Cassazione: I'assenza del titolare non blocca ['utilizzo

Il convivente ha il diritto
di usare la casa in comodato

Patrizia Maciocchi

La convivente non ¢
un’ospite del suo compagno
maun detentore qualificato del-
la casa dove vivono. Condizio-
ne questachelalegittimaarien-
trare quando, come accaduto
nel caso specifico, viene messa
alla porta, dai parenti del suo
convivente ricoverato in ospe-
dale. La corte di Cassazione,
conlasentenzanumero? depo-
sitataieri, siinserisce in una se-
rie di contrasti familiari raffor-
zando la posizione del convi-
vente "debole". Conclusione
non cosl scontata, visto che la
donna aveva vinto la battaglia
in primo grado per poi perderla
inappello.Il compagno dellasi-
gnoraavevaavuto lacasa conte-
sa in comodato da un fratello,
che, come proprietario si era
sentitoindiritto, coadiuvato an-
che da un altro fratello, di cam-
biare la serratura quando la si-
gnora era rimasta sola durante
un lungo ricovero in ospedale
del suo compagno per un grave
incidente stradale. La corte
d’Appello, pur considerando
provata la convivenza more

uxorio escludeva che la donna
si trovasse nella condizione di
vantare un possesso sulla casa.
Larelazione con il bene immo-
bile nasceva da un rapporto
contrattuale, come il comodato
gratuito, tra i due fratelli, la si-
gnora doveva essere dunque
consapevole di usufruire di un
alloggio "prestato" al suo convi-
vente da un terzo. I giudici ave-
vano escluso anche l'ipotesi di
una detenzione qualificata, che
avrebbe legittimato ’azione di
spoglio, perchél’appartamento
«doveva considerarsi messo a
disposizione per ragionidi pre-
caria ospitalitax.

Contro una lettura decisa-
mente poco garantista nei suoi
confronti,la donna faricorso in
Cassazione e lo vince.

I giudici della seconda sezio-
ne danno atto alla Corte d’Ap-
pello di aver correttamente
escluso Iipotesi del possesso,
essendo stato I'appartamento
consegnato solo in virtu di un
comodato.L’articolo1141del co-
dice civile esclude, infatti, la
possibilita, per chi ha iniziato a
godere di un bene in detenzio-
ne di acquistare il possesso, a
meno che nonsiain grado di di-
mostrare chelarelazione conla
"cosa" é mutatain proprio favo-
re. Detto questo pero la Cassa-
zione chiarisce a che titolo la si-
gnora poteva rientrare nell’ap-
partamento della discordia. La

chiave divolta ¢, naturalmente,
nellaconvivenzaperunlasso di
tempo non trascurabile con il
comodatario, chelarende asuo
voltacodetentrice dellacasade-
stinataall’abitazione. La perma-
nenza nell’alloggio rientrava
«nell’esercizio delle facoltaine-

MASSIMA

66

«La qualita di convivente del
comodatario legittimava l’attrice
aesperire I'azione di spoglio,
quale detentrice qualificata.

In considerazione delrilievo
sociale che ha ormai assunto per
lordinamento la famiglia di
fatto, la convivente "more
uxorio", quale formazione
sociale cheda vitaad un
autentico consorzio familiare,
determina, sulla casa di
abitazione dove sisvolge e si
attuail programmadivitain
comune, un potere di fatto
basato su diuninteresse proprio
delconvivente ben diverso da
quello derivante da ragioni di
mera ospitalita, tale da
assumereiconnotatitipici diuna
detenzione qulificata, che ha
titolo di negozio giuridico ditipo
familiare».

Cortedi Cassazione - sentenza 2
gennaio2014n.7

renti al comodato e dunque alla
detenzione trasmessa al convi-
vente conil comodatoy.

Sempre in qualita di convi-
vente del comodatario - spiega
laSuprema Corte-laricorrente
eranel diritto di mettere in atto
l’azione di spoglio quale deten-
trice qualificata del’'immobile.

Igiudicicitengono aricorda-
re che parte della giurispruden-
za dilegittimta € ormai orienta-
ta a dare un maggior peso alla
famiglia di fatto: «la conviven-
za "more uxorio", quale forma-
zione sociale che da vita ad un
autentico consorzio familiare,
determina, sulla casa di abita-
zione dove si svolge e si attua
un programma di vita in comu-
ne, un potere di fatto basato su
diuninteresse proprio del con-
vivente ben diverso da quello
derivante da ragioni di mera
ospitalita, tale da assumere i
connotatitipici diunadetenzio-
ne qualificata, che ha titolo in
un negozio giuridico di tipo fa-
miliare». Partendo da questo
presupposto, l’estromissione
violenta o clandestina dall’uni-
taabitativa, compiuta dal convi-
vente proprietario in danno del
compagno non proprietario «le-
gittima quest’ultimo alla tutela
possessoria, consentendogli di
esperire I'azione di spoglio.

Un diritto che - sottolinea la
Corte - non viene, ovviamente,
meno quandoa"cacciare" dica-
sa il convivente non proprieta-
rio € un terzo, come avvenuto
nel caso specifico. In tutto que-
sto pero il compagno della si-
gnora nel ricorso si ¢ schierato
conisuoifratelli. Lo ha fatto pe-
rotroppotardielaCortenonha
accettatolasuarichiestadiesse-
re rimesso neitermini.
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Corte Ue. Il dovere diinformazione da parte della compagnia

Sulla polizza per la vita
la garanzia della rinuncia

Marina Castellaneta

1l diritto di recesso da un
contratto di assicurazione sul-
lavita puo essere esercitato an-
che dopo i termini di legge se la
compagnia assicurativa non ha
informato direttamente il con-
traente dei termini esistenti per
larinuncia. Nonimportase I'as-
sicurato ne viene a conoscenza
in altro modo, perché spetta
sempre alla societa fornire I'in-
formazione.Senonlofanonc’e
certezza del diritto che tenga
perché il contraente potra libe-
rarsi dal contratto anche dopo
diverso tempo. E la conclusio-
ne della Corte di giustizia Ue
(sentenza C-209/12) a seguito
del rinvio pregiudiziale della
Cassazione tedesca.

Un assicurato aveva stipula-
to un contratto di assicurazio-
ne vitanel 1998 ma avevanotifi-
cato la volonta di recedere nel
2007, oltre, quindi, il termine
massimo diunanno dal momen-
todel pagamento del primo pre-
mio assicurativo previsto dalla
leggeinterna.Lasocietagliave-
vacorrisposto un importo infe-
riorerispetto ai premi assicura-
tivigia versati.I giudici naziona-
li in primo e in secondo grado
non avevano accolto il ricorso
dell’assicurato. La Corte di cas-
sazione ha passato la questione
interpretativa sulla direttiva
90/619 sull’assicurazione diret-

ta sulla vita, modificata pit vol-
te, a Lussemburgo.

Secondo la Corte la direttiva
consente agli Stati membri di
fissare specifiche modalita
sull’esercizio del diritto di ri-
nuncia. Le autorita nazionali,
pero, non possono prescindere
dallacircostanza chel’assicura-
to, in quanto consumatore, Si
trova spesso in una situazione
di maggiore debolezza. Di con-
seguenza, egli ha diritto a otte-
nere informazioni adeguate

IL PRINCIPIO

La mancata comunicazione
consente al contraente

di «chiudere»
l'assicurazione anche oltre
itermini di legge

per poter scegliere il contratto
piticorrispondente alle proprie
esigenze, soprattutto nel caso
dicontratti-come quelli diassi-
curazione vita - dilunga durata.
In questa direzione ¢ la stessa
direttiva a prevedere 'obbligo,
perlacompagniadiassicurazio-
ne, di comunicare all’assicura-
tole modalitadiesercizio del di-
ritto di rinuncia. Nei casi in cui
manchi una comunicazione
esplicita sul diritto in esame, la
rinuncia puo essere esercitata

anche oltre il termine legislati-
vo imposto sul piano nazionale
perché, in caso contrario, le di-
rettive sarebbero private
dell’effetto utile. La Corte Ue fa
poiun passo in pill prevedendo
l’applicazione ai contratti di as-
sicurazione vita delle stesse tu-
tele accordate ai consumatori
che concludono un contratto
fuori dei locali commerciali.
Questo perché irischi connessi
peril consumatore, nelle due di-
verse ipotesi, sono comparabi-
li. T contratti di assicurazione
«sono prodotti finanziari giuri-
dicamente complessi» conalcu-
ne variabili che impongono al
consumatore un’analisi delle di-
verse offerte. Gliimpegni finan-
ziari sono importanti e di lunga
durata, con la conseguenza che
l’assicurato «versainunasitua-
zione di debolezza in rapporto
all’assicuratore... analoga a
quellain cuisitrovail consuma-
tore nell’ambito della conclu-
sione di un contratto al di fuori
diunlocale commercialey. Per-
tanto ¢ contraria al diritto Ue
una norma interna che ammet-
ta il diritto di rinuncia solo per
un anno a decorrere dal mo-
mento del versamento del pri-
mo premio assicurativo se &
mancata un’adeguata informa-
zione all’assicurato.
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NOTIZIE

In breve

L’INRL SUI REVISORI

«Giusto cancellare
I'equipollenza»

L’Istituto nazionale dei
revisorilegali plaude
all’esclusione
dell’emendamento
sull’equipollenza dal
Milleproroghe. Per il
presidente Virgilio Baresi
«viene sconfittauna
inaccettabile anomalia che
intendevaripristinare
I'automatismo nell’accesso
al Registro da parte dei
commercialisti, compiendo
una palese violazione dei
dettami dellalegislazione
italiana ed europea che nel
riformare la revisione legale,
intendono evidenziare la
netta separazione trale due
professioni, di parte quella
dei commercialisti e ispirata
allaterzieta quella dei
revisori».

AGENZIA DELLE DOGANE
Nuove regole
anti-contraffazione

L’agenzia delle Dogane e dei
monopoli ha pubblicato la
circolare 24/D del 31
dicembre 2013
(www.agenziadogane.gov.
it) che fornisce agli uffici
doganali le istruzioni
operative circa le procedure
daattuare in presenza di
merce di cui si sospettala
contraffazione. Il testo segue
inuoviregolamenti Ue Go8 e
1352 del 2013 che hanno
modificatoiformulari.




