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Immobili. Le conseguenze della riforma oltre i contratti di compravendita

Permuta fuori campo Iva,
vale il «registro» piu elevato

L’imposta
catastale

ora si paga
una sola volta

Angelo Busani

Lariforma dell'imposta di
registro (disposta dall’artico-
lo 10 del Dlgs 23/11, in vigore
dal1°gennaio) concerne preci-
puamente le compravendita,
contratto traslativo a titolo
oneroso per eccellenza. Ma an-
che per altri atti e contratti
(permuta, divisione, conferi-
mento in societa, assegnazio-
ne ai soci, atti giudiziari) vi so-
no importanti conseguenze.

Vediamo di seguito il caso
della permuta.

Permuta Registro/Registro

Trattandosi di un contratto
che consta di due disposizioni
tra di loro "incrociate" in mo-
do inscindibile, la regola fon-
damentale della permuta po-
stain essere "fuori campo Iva"
¢ chelabase imponibile ¢ data
dalvalore del beneil cui trasfe-
rimento provoca ’applicazio-
ne dell'imposta maggiore (arti-
colo 43,commat, letterab) del
Dpr131/1986).

Quindi, se due privati si
scambiano un appartamento
diloomila euro (imposta 9 per
cento = gmila) con un terreno
di 8omila euro (imposta12 per
cento =9.600),sitassail trasfe-
rimento del terreno, anche se
¢ il bene permutato di minor
valore.

Quanto alle imposta ipote-
caria e catastale, la circolare
delle Entrate 2/E del 21 febbra-
io 2014 riconosce che, a fronte
del dettato dell’articolo 10,
comma 3, del Dlgs 23/11, ’appli-
cazione della nuova aliquota

Nellacircolare

Le tasse sulla permuta secondo la

circolare 2/E del 2014

;e".“"ta Permuta Iva / | Permuta Iva /
egistro / Iva Registro
Registro
5‘3 5[1?”3 Iva propria del
7z = trasferimenti ;g;asgﬁgwt%nto
in permuta P
] 200 euro per il
{jn;lposta propria trasferimento Iva +
. . imposta propria
Registro :)r:rs;eurtl;nento M 1200 euro del trasferimento
- in permuta
tngigagggrmente soggetto a imposta
di registro
200 euro (0 3% se
Ipotecaria |50 euro ZUDELC = bene strumentale)
200 euro ~ED@ET
200 euro (01% se
Catastale |50 euro ZUDENIA - bene strumentale)
200 euro +50 euro
Bollo Esente 230 euro 230 euro
Tasse
ipotecarie Esente 90 euro 90 euro

del12 per cento provocal’esen-
zione di questa permuta da
bollo e tasse ipotecarie e il pa-
gamento di una sola imposta
ipotecaria fissa (di 50 euro) e
di una sola imposta catastale
fissa (di 50 euro); notandosi, a
quest’ultimo riguardo, che
Iimposta catastale ¢ dovuta
una sola volta, a differenza di
quanto ¢ accaduto fino al 31 di-
cembre 2013 (allora si pagava-
no due imposte catastali per il
fatto che una permuta da luo-
go a due volture in Catasto).

Permutalva/lva

Nelcaso di permutaimponibi-
le alva daamboilati (I'impre-
sa Alfa cede all'impresa Beta
un’area edificabile a fronte del-
la cessione, da Beta ad Alfa, di
appartamenti appena costrui-
ti), ognuno di questi trasferi-
menti sconta I'Iva sua propria

(il 22 per cento quanto all’area
eil1o per cento quanto agli ap-
partamenti); si pagano anche
I'impostadibolloele tasse ipo-
tecarie. L’imponibilitaaIvage-
nera, per alternativita (artico-
lo 40 del Dpri31/86), ’'abbatti-
mento alla misura fissa delle
imposte diregistro, ipotecaria
e catastale, come segue:

a) euro 200 per il registro (si
paga una sola imposta in virtu
del principio di "assorbimen-
to" di cui al predetto articolo
43del Dpr131/1986);

b) euro 400 per imposta ca-
tastale (si pagano due imposte
fisse, perché due sono le voltu-
re da effettuare in Catasto, e
cioaseguito delladiscussacir-
colare numero 8/E del 13 feb-
braio 2007, che innovo quanto
in precedenza si praticava e
cioe¢ il pagamento di una sola
imposta fissa in ossequio al

principio di "assorbimento"
sopramenzionato).

Quanto alla imposta ipote-
caria, se fino al 31 dicembre
SCOrso se ne € sempre pagata
una sola (come riconosciuto
nella predetta circolare 8/E
del 2007, essendo una sola la
trascrizione da eseguirsi per
lapermuta e comunque valen-
doil principio di "assorbimen-
to" proprio dei trasferimenti
in permuta), oggi la circolare
numero 2/E ne pretenderebbe
due: ma senza motivare alcun-
che sul punto e senza che nul-
lasia cambiato alivello di nor-
mativa applicabile.

Permuta Iva/Registro

In questo caso ogni trasferi-
mento scontalasuapropriaim-
posta (si pagano anche bollo e
tasseipotecarie): Ivadaunlato,
imposta di registro proporzio-
nale dall’altro. Quest’ultima do-
vrebbe assorbire (in forza
dell’articolo 43 del Dpr 131/86)
I'impostafissadiregistro dovu-
taper il trasferimento soggetto
alva(invecelacircolare nume-
ro2/Enepretende sorprenden-
temente il pagamento).

Quanto poi alle imposte ipo-
tecaria e catastale, la circolare
2/E, ne indica quattro (mentre
ne parrebbero dovute tre):

I'imposta ipotecaria di 200
euro (o del 3 per cento, se si
tratta di beni strumentali)
quanto al trasferimento Iva e
di 50 euro quanto al trasferi-
mento soggetto a registro (ma
quest’ultima dovrebbe essere
assorbita nella prima);

I'imposta catastale di 200 eu-
ro (o dell’1 per cento, se si trat-
ta di beni strumentali) quanto
al trasferimento Iva e di 5o eu-
ro quanto all’altro trasferi-
mento: qui, essendo due le vol-
ture, due debbono essere an-
chele imposte.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Proprieta rurali. L’acquisto dei fondi
[agricoltore paga il 9%
per il bene strumentale

Gian Paolo Tosoni

L’acquisto di un terreno
agricolo e di un fabbricato
strumentale da parte diunim-
prenditore agricolo profes-
sionale comporta I’applica-
zione dell'imposta fissa dire-
gistro per il terreno, ma di
quella proporzionale (9%)
peril fabbricato.

La precisazione ¢ contenuta
nella circolare della agenzia
delle Entrate 2/E del 21 febbra-
i0 2014, paragrafo 9.4, esempio
n.14. In tale paragrafo la circo-
lare esamina I'ipotesi dell’ac-
quisto di terreni agricoli dapar-
te di coltivatori diretti (dediti
alla manuale coltivazione del
fondo con utilizzo di manodo-
pera dipendente non superio-
re a due terzi di quella occor-
rente) e imprenditori agricoli
professionali- Iap (che dedica-
no la maggior parte del tempo
lavorativo alla attivita agricola
e ricavano il reddito prevalen-
te dilavoro) di cui all’articolo1
del Dlgs 99/2004. Tali soggetti
devono essere iscritti nella re-
lativa gestione previdenziale
ed assistenziale presso I'Inps.

Anche a seguito della intro-
duzione della nuova imposta
diregistro conl’abolizione del-
le agevolazioni ed esenzioni,
per effetto della legge 147/2013
l'acquisto di terreni agricoli da
parte deipredettisoggetti man-
tiene I'agevolazione introdot-
ta dall’articolo 2, comma 4 bis,
del DI 194/20009; tali agevola-
zioni consistono nella applica-
zione della imposta di registro
edipotecarianellamisura fissa
di 200 euro e di quella propor-
zionale del1 per cento.

Fin qui tutto chiaro. Sorpren-
de, invece, 'esempio contenu-
to nella circolare secondo il
quale nel caso di un soggetto
Iap che acquista un terreno
agricolo ed un fabbricato stru-
mentalesiapplical’imposta fis-
sa di registro di 200 euro per il
terreno agricolo e I'imposta

proporzionale del 9% per il fab-
bricato; l'imposta ipotecaria
perilterreno ¢ pure fissa men-
tre quella catastale si applica
nella misura del 1% (come av-
viene dasempreinbasealla co-
siddettapiccolaproprietacon-
tadina); per il fabbricato le im-
poste ipotecaria e catastale so-
no dovute nella misura di 100
euro complessivamente.
L’ipotesiformulatanell’esem-

IL PRINCIPIO

[l terreno agricolo

sconta l'importo di 200 euro
Restano le agevolazioni

per la piccola

proprieta contadina

Nel testo

01 | LAQUESTIONE
Inbaseallacircolare delle
Entrate 2/E del 21 febbraio
2014, paragrafo 9.4,
esempio n. 14, 'acquisto di
unterrenoagricoloediun
fabbricato strumentale da
parte di unimprenditore
agricolo professionale
comporta ’'applicazione
dell’imposta fissa di
registro perilterreno, ma
diquella proporzionale
(9%) peril fabbricato

02 | INTERPRETAZIONE
Siritiene che 'esempio
contenuto nella circolare
debba essere interpretato
secondoil rigoroso
significato letterale e cioé
chesitrattidiun
fabbricato strumentale di
natura commerciale e non
agricoloinquantoin
questo caso avrebbe
dovuto essere definito
rurale (articolo 9, DI
557/1993)

pio nella realta non si realizza
mai, mentreinvece accade sem-
pre che unitamente ad un terre-
no agricolo vengano acquistati
fabbricati rurali, sia abitativi
che strumentali.

Per prassi ampiamente con-
solidata i fabbricati rurali se-
guono il medesimo regime dei
terreni e quindi non sono mai
stati assoggettati ad una impo-
sta proporzionale di registro
autonoma. Infatti ’articolo 2,
commay bis del D1194/2009 di-
spone che le agevolazioni in
materia di imposta di registro
siapplicano ai trasferimenti di
terreniagricoli e relative perti-
nenze; le pertinenze di un ter-
reno agricolo altro non sono
cheifabbricatirurali sia abitati-
vi, sia strumentali.

Ne consegue che 'esempio
contenuto nella circolare deve
essere interpretato secondo il
rigoroso significato letterale e
cioe che si tratta di fabbricato
strumentale dinaturacommer-
ciale e non agricolo in quanto
in questo caso avrebbe dovuto
essere definito rurale (articolo
9,D1557/1993).

Ilfabbricato rurale nonha fi-
scalmente alcuna autonomia,
come puntualmente stabilito
dalla agenzia delle Entrate con
circolare n. so del 20 marzo
2000, mai disconosciuta.
Anche l'accatastamento delle
costruzioni rurali nel catasto
fabbricati con attribuzione di
renditanon hagenerato unaau-
tonomia fiscale delle predette
costruzioni; infatti i fabbricati
rurali strumentali sono esclusi
daImu (articolo 1, comma 708,
legge147/2013).

Si osserva, infine, che nella
circolare 2/E/2014 fra le esen-
zioniabolite non viene segnala-
ta quella del trasferimento di
terrenimontaniafavore dicol-
tivatori diretti o Iap, per il qua-
le ¢ prevista la tassa fissa
dall’articolo 9 del Dpr 601/73.
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Emergenza casa

Confedilizia
propone
oli «affitti

comunali»

Confediliziahapresenta-
toieriil progetto «Pronto ca-
sa» contro 'emergenza abi-
tativa. «Pronto casa» fa leva
sullalegge 431/98 e suun con-
tratto tipo dilocazione predi-
sposto dalla Confedilizia
cheiComuni possono utiliz-
zare per acquisire inlocazio-
ne daprivatiunitaimmobilia-
ri da assegnare poi (con pro-
cedure amministrative o di
diritto civile a loro scelta) a
nuclei familiari che necessi-
tano di un alloggio. Una for-
mula semplice e flessibile,
che ¢ consentita dalla legge
431/98, dato che la norma
permette che il contenuto
dei contratti possa essere
adattato perisuoi variaspet-
ti (durata, canone, eccetera)
alle esigenze dei Comuni.

«Il nostro progetto - ha
detto il presidente Corrado
SforzaFogliani - € caratteriz-
zato da una piena flessibilita
contrattuale, perfettamente
coerente con la normativa
locatizia in vigore. Alla fles-
sibilita il nostro progetto
unisce una semplicita di ap-
plicazione e tempi per ri-
spondere al’emergenza abi-
tativa senza paragoni. Calco-
liamo che questo strumento
possa consentire ai Comuni
risparmi fino al 50-60% del-
la loro attuale spesa, consi-
derato che in molti casiiCo-
muni sono costretti a ricor-
rere a strutture alberghie-
re». Il Comune di Roma, ha
detto il segretario generale
di Confedilizia, Giorgio Spa-
ziani Testa, «spende oltre
21mila euro all’anno per
ogni famiglia per la quale
debba provvedere a trovare
una sistemazione alloggiati-
va, mentre le case popolari
occupate abusivamente in
Italia sono oltre 4omilay.
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ANCI

Sbloccate le risorse ai Comuni
per le spese degli uffici giudiziari

«Prendiamo atto con
soddisfazione dello sblocco dei
primi1sy milioni da parte del
ministero della Giustizia, che
andranno a rimborsare, come
previsto dallalegge e danoi pitt
volte richiesto, le spese
sostenute dai Comuni per il
mantenimento degli uffici
giudiziari». Ad affermarlo &
statoieriil presidente dell’Anci,
Piero Fassino, che ha aggiunto:
«Sitratta, pero, diun primo

seppur importante passo nella

PREVIDENZA

direzione del pieno
riconoscimento dello sforzo
finanziario delle singole
amministrazioni per garantire
una funzione, quella della
Giustizia, che rientranelle
competenze esclusive dello
Stato. I fondi stanziati, infatti,
costituiscono unaparte delle
spese gia sostenute dai Comuni
-conl'usuale senso di
responsabilita, seppur inun
momento di drastici tagli ai
trasferimenti- dal 2010 ad oggi».

Per i non vedenti ex Inpdap
confermati i requisiti di vecchiaia

Per I’accesso alla pensione
divecchiaia da parte di
persone non vedenti iscritte
alla gestione ex Inpdap
restano validiirequisiti
previsti in passato. L’Inps,
conil messaggio 3116/2014,
haprecisato che anche a
seguito del decreto legge
201/2011, per il diritto alla
pensione di vecchiaia sono
confermate le disposizioni
giain vigore al 31dicembre
1992, sia per quanto riguarda

REGIONE CALABRIA

La Consultaboccia

il mini-taglio

Un taglio troppo timido sul
numero di consiglierie
assessori: cosila Corte
costituzionale con la sentenza
n. 35 (relatore Sabino Cassese)
hadichiaratoillegittimala
delibera con cui nell’ottobre
2012 laRegione Calabria aveva
ridotto daso a 40 il numero
dei consiglieriregionali e
aveva fissato la composizione
della Giunta a non oltre otto
componenti. Secondo la
Consulta, ladelibera
regionale ¢ incostituzionale
perché, inbase alle leggi che
regolano il numero di
rappresentanze sul numero di
abitanti, la Calabria con meno
di2 milioni di cittadini non
deve superare i30 consiglieri
€16 assessori.

© ilrequisito anagrafico, sia
: per quello contributivo (15

anni). Vanno comunque
applicatil’adeguamento agli
incrementi della speranza di
vita e la finestra mobile. Per
la pensione anticipata,
invece, anche al personale
non vedente iscritto alla
gestione dipendenti
pubblici siapplicano i
requisiti validi per la

i generalita deilavoratori.
i (Ar.Ro.)

PROFESSIONISTI
Ingegneri, linee
guida per la polizza
Il Centro studi del Consiglio
nazionale degli ingegneri ha
pubblicato le «Linee di
indirizzo sull’obbligo di
assicurazione professionaley.
Una guida con molti
chiarimenti sulla copertura
assicurativa. «Da oltre un
anno - spiega Luigi Ronsivalle,
presidente del Centro studi-
abbiamo avviato un’analisi
sull’assicurazione
professionale. Abbiamo
fornito ai nostriiscritti una
panoramica delle polizze che
dei maggioribroker
assicurativi. Poi abbiamo
avviato un servizio di Faq. In
seguito, ci siamo resi conto
che erano necessari
chiarimenti su altri punti
complessi e controversi».
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Senza contenzioso. I risvolti dell’accordo

L.a mediazione
rimborsa il credito

Laura Ambrosi

Con l'accordo di media-
zione sara rimborsata I'impo-
sta a credito risultante dalla
corretta imputazione tempo-
rale di componenti di reddito.
Icostieiricavi vanno imputa-
ti al bilancio secondo il crite-
rio di competenza, indipen-
dentemente dalla data del pa-
gamento o dell’incasso. Tale
principio risponde all’esigen-
za di non lasciare il contri-
buente arbitro dell'imputazio-
ne in un periodo d’imposta
piuttosto che un altro, evitan-
dolaformazione di imponibili
fiscalia sua discrezione.

Siverifica talvolta nel cor-
so dei controlli, che 'ammini-
strazione, non condividendo
loperato del contribuente,
imputi costioricaviin eserci-
zidiversi.

Sipensi, ad esempio, a un ri-
cavo che secondo le Entrate si
sarebbe dovuto rilevare nel-
l'esercizio 2008, in luogo del
2009, considerato corretto dal
contribuente. Con l'atto di ac-
certamento sono cosi pretese
maggiori imposte per il 2008
calcolate sul nuovo imponibi-
le, oltre ad interessi e sanzioni.
Tuttavia, questa ipotesi (abba-
stanza frequente) pone il sog-
getto accertato in una posizio-
ne creditoria riguardo al 2009,
inquantoiricavioggettodiret-
tificasono gia stati tassati in ta-
le periodo d’imposta.

Lagiurisprudenza dilegitti-
mita, intervenuta in proposi-
to, ha affermato che, fermo re-
standoil criterio di competen-
za delle componenti di reddi-
to, il contribuente ¢ legittima-
to apretendere larestituzione
di somme pagate al fine di evi-
tare la doppia tassazione, che
violerebbe anche il principio
di capacita contributiva (Cfr.
sent. nr. 1648/13, 16023/09,
10981/09, 6331/09, 16819/07,
24474/06,16198/01).

L’Agenzia con la circolare
31/2012, per rispondere in par-
te a tali esigenze, ha previsto
la possibilita di "compensa-
re" le maggiori imposte du-

ranteil procedimento di ade-
sione ovvero di richiederne
il rimborso.

Con la nuova direttiva, ¢
chiarito agli ufficiche anche in
mediazione, ovvero concilia-
zione, ¢ possibile compensare
I'imposta a debito con quellaa
credito che derivadalla corret-
ta imputazione temporale dei
componentidireddito negati-
Vi o positivi.

Sipotrebbero cosiprospetta-
re due ipotesi. Se il debito deri-
vante dalle imposte determina-
te dall'ufficio € superioreal cre-
dito rimborsabile, 'accordo di
mediazione siperfeziona conil

LABUSSOLA

[ costieiricavi

vanno imputatiin bilancio
secondo la competenza

a prescindere dalla data
di pagamento o incasso

versamento della differenza, ol-
tre ainteressi e sanzioni.

Qualora, invece, il debito sia
inferiore al credito, la parte in
eccesso potraessere rimborsa-
taal contribuente e 'ufficio do-
vra indicarne una presumibile
data per ’erogazione. Tale re-
stituzione diverra quindi parte
integrante della definizione.
Certamente una tale prospetti-
va potrebbe ulteriormente al-
lettareil contribuente a conclu-
dere l'accordo di mediazio-
ne/conciliazione.

Va osservato, che situazioni
in cui potrebbe nascere un cre-
dito in favore del contribuente
in seguito ad un accertamento,
Nnon sono necessariamente cir-
coscritte all’errata imputazio-
ne di componenti reddituali,
potendo infatti verificarsi an-
che per differenze di imposte
scoperte grazie al controllo. Vi
¢ cosidasperare che I'apertura
mostrata ora dall’Agenzia a li-
vello centrale, possa in futuro
estendersianche ad altre situa-
zioni analoghe.
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