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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
delDl 104/2013, convertito dalla
legge128/2013.

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

Cambieranno poi i requisiti
«di lusso», con i quali l’agevola-
zione «prima casa» non è con-
cessa:oggisiguardaallecaratte-
ristiche elencate in un decreto
delministerodeiLavori 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 secondadei 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
del9edel2percentodell’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
168euro- equindi, l’imposta fis-
sa di registro e ogni altra impo-
sta fissa ipotecaria e catastale -
sarannodovute nella nuovami-
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,
delDlgs 23/2011, dispone la sop-
pressione di «tutte le esenzioni
e le agevolazioni tributarie, an-
chesepreviste in leggi speciali»

relativeaitrasferimentiimmobi-
liaria titolooneroso.

Il nuovo importo minimo
dell’imposta di registro (pari a
mille euro) penalizzerà inevita-
bilmente le transazionidiminor
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 europer imposta di
registro,50europerimpostaipo-
tecariae50europer impostaca-
tastale,per totali 1.100euro.

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

Il confronto
Percapire l’incidenzadelnuovo
prelievo, è utile qualche esem-
pio. Ipotizzando lavenditadiun
appartamentoconbase 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: 10.320euro.

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%perimpostadi
registro (3mila euro); 168 euro
per imposta ipotecaria; 168 euro
per imposta catastale; 230 euro
per imposta di bollo; 35 europer
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: 2.100euro.
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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 lenovità

IL CODICE

L’aggiornamento
sulla legislazione

I TRASFERIMENTI DI CASE

LE REGOLE GENERALI

LE ABITAZIONI

LA GUIDA/1

L’imposizione
sulmattone
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L’obbligo
riguardatutti
i trasferimenti

Negliottocapitolidella
Guida+, ilquadrocompleto
dellenormeinvigore, i
requisitidarispettareper
svolgere laprofessionedi
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’approfondimentoonline

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%

Impostadiregistro

Imposta ipotecariaecatastale

Immobili, loscontononèpertutti
Prelievopiù bassoper gli acquisti di casa daprivati - Impostaminimadi registro amille 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’Apeha infatti preso il po-
stodell’Ace,chestavaperattesta-

todicertificazioneenergetica.
Il nuovo attestato ha però an-

che un contenuto più ampio ri-
spettoalvecchioAce:nonsi limi-
ta infatti a descrivere l’effettivo
rendimento energetico dell’im-
mobile,ma indica anchegli 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-
statoe rappresentaunostrumen-
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 riqualificazionedegli 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
delDlgs 192/2005, aggiornatocon
lemodificheintrodottedalDl63.
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Serve l’attestatoenergetico

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

Gli acquistidelle Onlus
Il problema sollevato da que-
sta norma è quello di indivi-
duare i concetti di «esenzio-
ne»edi«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 il9percento.

Gli immobili di pregio
Lo stesso ragionamento si
può ripetere per i trasferi-
menti che riguardano immo-
bili di pregio storico e artisti-
co e che oggi sono tassati con
l’aliquotadel3percentodi im-
posta di registro (oltre al 3
per cento per imposta ipote-
caria e catastale). Dal 1˚gen-
naioprossimodovrebberoes-
seresoggettiall’aliquotadire-
gistro elevata al 9 per cento
(con il sollievo – parziale –
cheleimposteipotecariaeca-
tastale passeranno alla misu-
ra fissadi 100euro).

Separazioni e divorzi
Si pensi, inoltre, al caso dei
trasferimenti patrimoniali
nell’ambito di un procedi-

mentodi separazione e di di-
vorzio.
L’articolo 19 della legge 74

del 6marzo 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
qualenonsi applica l’agevola-
zione"primacasa";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,delDl351/2001).
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 168a200euro).
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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N.38

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

Dal1˚gennaio2014èaumentatoa200eurol’importodiciascunadelleimpostedi
registro,ipotecariaecatastalestabilitoinmisurafissadi168eurodadisposizioni
vigentifinoal31dicembre2013

Prezzo: 7 euro

 
(*) 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

LE
GUIDE
DEL
SOLE

Esenzioniaddio:
aumentipossibili
suOnlusedexconiugi

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
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