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Compravendite. Dal 1° gennaio nuove regole - Per il passaggio dell'impresa che comprende edifici il registro sale al 9% ma crolla l'ipo-catastale

Cessioni d’azienda, fisco light sugli immobili

Tassa fissa di 100 euro al posto dell’attuale prelievo del 3% sul valore dei beni trasferiti

Angelo Busani

Cessioni d’azienda com-
prensive diimmobili pitt conve-
nienti dal 1° gennaio 2014. Se €
vero, infatti, che il registro au-
mentera dal 7 al 9%, scattera
un’imposta ipo-catastale fissa
da100 euro contro I'attuale che
¢ pari al 39% del valore lordo de-
gli immobili trasferiti insieme
all’azienda. E quanto derivadal-
la riforma della tassazione dei
trasferimentiimmobiliariatito-
lo oneroso, dispostadall’artico-
lo 10 del decreto legislativo
23/201 e dall’articolo 26 del D1
104/2013 (legge 128/2013).

Fino al 31dicembre, la cessio-
ne di azienda comprensiva di
immobili subisce la seguente
tassazione:

imposta di registro con lali-
quotadel7% sul valore degliim-
mobili;

imposta di registro con lali-
quota dello 0,5% sul valore dei
crediti cedutiinsieme all’azien-
da;

imposta di registro con lali-

COSA NON CAMBIA
Ilregime da applicare
resta invariato

per ['alienazione

di attrezzature,
crediti e avviamento

quota del 3% sul valore
dell’azienda al netto del predet-
tovalore diimmobili e crediti;
imposte ipotecaria e catastale
con la complessiva aliquota del
3% sul valore degli immobili fa-
centiparte dell’azienda.

Ipotizzando, quindji, la cessio-
ne diun’azienda peril comples-
sivo prezzo di un milione, com-
prendente crediti del valore di
100mila euro, mobili e avvia-
mento del valore di3oomila eu-
roefabbricatiindustrialidel va-
lore di 6oomila euro, si ha que-
sta tassazione: (100.000 X 0,5%)
+ (300.000 X 3%) + (600.000 X
7%) = 500 + 9.000 + 42.000 =
51.500.

Se poi in quest’azienda esi-
stessero passivita accollate
all’acquirente, per 4oomila eu-
ro (dimodo cheil prezzo di ces-
sione scenderebbe a 6oomila),
bisognerebbe, al fine dell’appli-
cazione delle varie aliquote,
procedere preventivamente al-
la proporzionale ripartizione
delle passivita sul valore dei va-
ri beni soggetti a imposizione.
Sene avrebbe dunque che:

il credito di valore 100mila ha
un’incidenza del 10% (100.000

Su1.000.000) sul totale dell’atti-
vo, cosicché a detto valore di
100mila euro vanno attribuite
passivita per (4oomila x 10%)
4omila euro, ottenendosi una
base imponibile di (1oomila -
4omila = 6omila) da tassare allo
0,5 per cento;

mobili e avviamento di valore
3oomila hanno un’incidenza
del 30% (300.000 Su 1.000.000)
sul totale dell’attivo, cosicché a
detto valore di 30o0omila vanno
attribuite passivita per (400mi-
lax30% =120mila), ottenendosi
una base imponibile di (300mi-
la-120mila=18omila) datassare
al 3 per cento;

ifabbricati industriali di valo-
re 6oomila hanno un’incidenza
del 60% (600.000 SU1.000.000)
sul totale dell’attivo, cosicché a
detto valore di 6oomila vanno
attribuite passivita per (40omi-
lax 60% =240mila), ottenendo-
si una base imponibile di
(6oomila - 240mila = 36omila)
datassare al7 per cento.

Ne consegue un’imposizio-
ne complessiva di: (60.000 x
0,5%) + (180.000 X 3%) +
(360.000 X 7%) = 300 + 5.400 +
25.200 = 30.900, importo cui va
sommata 'imposta ipocatasta-
le di 18.000 euro e cioé pari al
3% di 600.000 euro (ai fini di
questaimposta,dal valore degli
immobili non si possono scom-
putare le passivita accollate al
cessionario).

Nel 2014 queste regole in par-
te cambiano:

l'aliquota dell'imposta di regi-
stro sui fabbricati aumenta dal
7al 9%;

un notevole cambiamento in
senso favorevole ai contribuen-
tisiavrainvece conriferimento
alle imposte ipotecaria e cata-
stale: infatti, se fino al prossimo
31 dicembre devono applicarsi
con le rispettive aliquote del 2 e
dell'1%, dal1° gennaio 2014 scat-
ta la previsione (articolo 10,
comma 3, decreto 23/2011) se-
condo la quale i trasferimenti
immobiliari a titolo oneroso
periqualisiapplical’impostadi
registroin misura proporziona-
le «sono esenti dall'imposta di
bollo, dai tributi speciali catasta-
li e dalle tasse ipotecarie e sono
soggetti a ciascuna delle impo-
ste ipotecaria e catastale nella
misura fissa di euro cinquan-
ta». Quindi (come confermato
dallo Studio tributario n.
1011-2013/T del Consiglio nazio-
nale del notariato diffuso ieri)
nell’esempio si pagheranno so-
lo100 euro in luogo di (6oomila
X 3%) 18.000 euro.
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euro (di cui
euro 100mila

Imposta di registro sui crediti

(100.000 - 40.000) x 0,5% =

300 euro
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per crediti,
euro 300mila
per
attrezzature e

Imposta di registro su mobili
e avviamento

(300.000 - 120.000) x 3% =

5.400 euro

Identica

avviamento,
euro 600mila
per fabbricati
industriali)
conaccollo
all'acquirente
di passivita
per euro
400mila.

Imposta di registro sui fabbricati

Imposta ipotecaria sui fabbricati

(600.000 - 240.000) x 7% =

25.200 euro

600.000x 2% =
12.000 euro

(600.000 - 240.000) x 9% =
32.400 euro

Prezzo pagato
600mila euro

Totale = 48.900

Totale = 32.500

La normativa

01 | LARIFORMA
L’articolo 10 del Dlgs n.
23/2011intervenendo
direttamente sull’articolo 1
della Tariffa parte prima
allegata al Dprn.131/1986
(Testo unico dell’imposta
diregistro), semplifica la
tassazione degli atti
traslativi a titolo oneroso
della proprieta di beni
immobiliin genere. Il
comma 1dell’articolo 26 DI
n.104/2013 interviene a
modificare tale disciplina
introducendo, in luogo
dell’esenzione dalle
imposte ipo-catastale,
[’assoggettamento dei
trasferimenti immobiliari a
titolo oneroso aimposta
ipotecaria e catastale nella
misura fissa di 50 euro

02 | LIMPATTO
Complessivamente
risulteranno agevolati, con
ilnuovo anno, gli atti di
cessione diazienda che
comprendano beni
immobiliari. In questo caso
infatti- e la cosa vale anche
per gliaumenti di capitale -
il prelievo ipo-catastale
nonsara pill parametrato al
valore degli immobili (3%)
main misura fissa di 100
euro. Importo molto pitl
vantaggioso peril
contribuente

LE INIZIATIVE
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LEGGE DI STABILITA

Testo e commenti
sul sito web
del Sole 24 Ore

La legge di stabilita ¢ stata
pubblicata sulla «Gazzetta
Ufficiale» n. 302 di ieri, 27 di-
cembre 2013.

Si tratta, in particolare, della
legge 27 dicembre 2013, n.
147, resa disponibile sul sup-
plemento n. 87/L. La legge
entrera in vigore il prossimo
1° gennaio.

1l testo integrale del provve-
dimento ¢ ora disponibile,
conlaguida allalettura com-
ma per comma, predisposta
da esperti e giornalisti, a pa-
gamento o gratuitamente
per gli abbonati, sul sito del
Sole 24 Ore.
Ilettoripotranno selezionare
i commi di loro interesse at-
traverso un indice per argo-
menti, studiato per rendere
accessibili le tematiche. Clic-
cando su questo riferimento
avranno accesso alla parte di
testo ufficiale della legge di
stabilita e, nella stessa scher-
mata, compariranno anche i
chiarimenti e gli approfondi-
menti comma per comma (o
per gruppi dicommi). In que-
stomodo sara possibile avere
un quadro completo dei con-
tenuti del provvedimento.

o www.ilsole24ore.com

La legge di stabilita 2014
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Le conseguenze della riforma. L’'aumento perinon strumentali vale per nuove costituzioni e aumenti di capitale

Conferimenti ad aliquota maggiorata

La nuova aliquota "ordina-
ria" dell'imposta di registro (pari
al9%) siapplica anche ai conferi-
mentidiimmobilinon strumenta-
liin societa in sede di costituzio-
ne o di aumento del capitale so-
ciale: queste operazioni sono
contemplate infatti nell’articolo
4della Tariffaparte primaallega-
ta al Testo unico dell'imposta di
registro (il Dpr131/1986), il quale
rimanda, per l'individuazione
delle aliquote applicabili, all’arti-
colo 1 della stessa Tariffa. A sua
volta, questo articolo 1indica ap-
punto, dal 1° gennaio 2014, l'ali-
quotadel 9 per cento.

La base imponibile rimarra
quella indicata dall’articolo so

del Testo unico, vale adireil «va-
lore dei beni o diritti conferiti al
netto delle passivita e degli one-
ri accollati alle societa», anche
se esistono sentenze sfavorevoli
al contribuente circalapossibili-
ta di dedurre queste passivita,
motivate da un ritenuto abuso
del diritto perpetrato dal contri-
buente stesso nell’apprestare

L’INTERPRETAZIONE

Per il Notariato sconto
sulle ipo-catastali

non solo sugli atti

di trasferimento «diretto»
ma anche per gli apporti

passivita non giustificate se non
dall’obiettivo del risparmio fi-
scale (in tal senso Cassazione 19
aprile 2013, n. 9541 ¢ Ctr Piemon-
te, 12 febbraio 2010, n. 8; ma, in
senso favorevole al contribuen-
te, Ctr Lombardia, 20 aprile 2012,
n. 45, e Ctr Emilia-Romagna, 26
gennaio 2011, 1. 9).

Sipone peroil tema delle impo-
ste ipotecaria e catastale applica-
bili a queste operazioni societa-
rie dal 1° gennaio prossimo in
avanti. In effettil’articolo 10, com-
ma 3, DIgs 23/2011, testualmente
dispone 'abbattimento alla misu-
ra fissa di 50 euro per ciascuna

ti allimposta di cui ai commi 1 e
2» del medesimo articolo 10 (i
qualiinnovanoil predetto artico-
lo 1 della Tariffa parte prima); e
quindi si rende necessaria unari-
flessione circa l'applicabilita del-
le nuove imposte fisse di euro 5o
ciascunaatutte quelle ipotesi (co-
me quelladel conferimento diim-
mobiliin societd, di cui all’artico-
lo 4 della Tariffa) in cui I'articolo
1 della Tariffa & applicabile solo
conlatecnicadel rinvio.
Alriguardo, sipotrebbeipotiz-
zare cheilnuovo commasdell’ar-
ticolo 10, Dlgs n. 23/2011 preveda
I'impostaipo-catastale nellacom-

mente finalizzati al trasferimen-
to di immobili; laddove negli atti
di conferimento immobiliare il
trasferimento ¢ solo il "mezzo"
per porre in essere I'atto societa-
rioin questione (e cioc¢ la costitu-
zione della societa o 'aumento
del suo capitale sociale). Miglio-
re (secondo lo Studio tributario
n.1011-2013/T del Consiglio nazio-
nale del notariato diffusoieri) 'in-
terpretazione secondo cuiil nuo-
vo comma 3 dell’articolo 10, DIgs
23/2011 va letto nel senso che so-
no soggettiaciascunadelle impo-
steipotecaria e catastale nella mi-
sura fissa ridotta di euro 50 tutti
gli atti per i quali direttamente o
indirettamente siapplical’artico-
lo 1 della Tariffa, e quindi anche
per i conferimenti d’immobili
non strumentali in societa.

Lunediin Norme

FISCO

Focus su reclamo
e rivalutazioni

Lalegge di stabilita
ridisegnala disciplina del
reclamo e della mediazione
tributaria. Nuova chance per
rivalutare i beni d’impresa.

CONDOMINIO

Il fondo lavori
€ progressivo

Il fondo per pagareilavori
straordinariin condominio
puo essere costituito "a
tappe" se il contratto
prevede pagamenti graduali.

Mutui. Conviene scegliere 'imposta sostitutiva quando c’é la garanzia ipotecaria ma non nel caso del «chirografario»

Finanziamenti bancari,
prelievo basso con opzione

Doppiobinario dal24 dicem-
bre scorso per la tassazione dei
contrattidifinanziamentoban-
cario amedio-lungo termine (va-
le a dire con durata superiore ai
18 mesi). In precedenza, a questi
contratti si applicava obbligato-
riamente I'imposta sostitutiva
con l'aliquota dello 0,25% da cal-
colare sull'importo del finanzia-
mento erogato (I'aliquota¢ peral-
tro fissata al 2% per i contratti di
mutuo destinati a finanziare 'ac-
quisto di abitazioni diverse dalla
"primacasa"); taleimpostasosti-
tutiva ¢ dovuta in luogo di ogni
altra imposta applicabile e cio
sia per il contratto di finanzia-
mento che perle correlate garan-
zie (e cosl, principalmente, in
luogo dellimposta di registro,
dell'impostaipotecaria e dell’im-
postadibollo).

Dal 24 dicembre 2013 in avanti

(per effetto dell’articolo 12, com-
ma 4, D1 23 dicembre 2013, n. 145)
I'imposta sostitutiva non ¢ piu di
applicazione automatica, ma si
rende dovutasolo se siaesercita-
ta una specifica opzione per la
sua applicazione, formulata nel
contesto del contratto di finan-
ziamento. L’effetto del mancato
esercizio dell’opzione &, pertan-
to, lapplicazione della tassazio-
neordinaria, siaal contratto difi-
nanziamento che per le inerenti
garanzie. Per I'lva non cambia
nulla, in quanto i finanziamenti
sono esentidall'impostasul valo-
reaggiunto (articolo10,n.1), Dpr
633/1972). Cambia molto invece
per l'imposta di registro dovuta
per la concessione di garanzie
(pegno, ipoteca, fideiussione) e
per I'imposta ipotecaria dovuta
per liscrizione di ipoteca. Ad
esempio, per un mutuo di 100mi-

la euro, con garanzia ipotecaria
dizoomilaeuro, ovviamente ver-
raesercitatal’opzione per 'impo-
stasostitutiva, in quanto:
applicando 'imposta sostituti-
va, si pagano solamente 250 euro
(1oomilaxo,25%);
se si applicasse invece la tassa-
zione ordinaria, si pagherebbero
l'imposta fissa di registro per il
contratto di finanziamento (pari
a1068 euro, importo aumentato a
200 euro dal 1° gennaio 2014),
l'imposta fissa di registro per la
concessione dell'ipoteca (ipotiz-
zando che l'ipoteca sia concessa
dal mutuatario, altrimenti si de-
ve prendere in considerazione
laliquotadello 0,5% sul valore ga-
rantito), 'imposta ipotecaria di
4mila euro (200milax2%) e I'im-
postadibollo diiss euro.
Invece, per un mutuo chirogra-
fario di 1 milione di euro, ovvia-

mente siandra in tassazione ordi-
naria, perché:

se si applicasse I'imposta sosti-
tutiva si pagherebbero 2.500 eu-
ro (imilione X 0,25%);

applicando invece la tassazio-
ne ordinaria si pagano solamen-
te 168 euro per imposta di regi-
stro (inaumento a 200 eurodal1’
gennaio prossimo) e 155 euro di
imposta di bollo se il contratto ¢
"notarile"; oppure, seil contratto
¢ formato con scrittura privata
nonautenticata, sipagasolamen-
te il bollo di 16 euro per ogni 100
righe di contratto.

Non ¢ esattamente chiaro chi
(tralabancaeil cliente) debba fa-
re 'opzione: appare peraltro
scontato tuttavia che la banca
non possa non essere coinvolta
in una tale scelta, non fosse altro
per il fatto che ad essa compete
di versarla. Ma, comunque, ogni
problemasievitase’'opzione sia
effettuata da entrambi i contra-
enti:infatti, per labancanon cam-
bianulla e al cliente ovviamente
interessa scontare la minore tas-
sazione possibile.

A.Bu.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

delleimposte ipotecariae catasta-  plessiva misura fissa di 100 euro A.Bu.
le dovute per «gli atti assoggetta-  solo per gli atti che siano diretta- © RIPRODUZIONE RISERVATA
Il nuovo quadro
Il trattamento fiscale dei finanziamenti bancari
Imposta Imposta Imposta Imposta
sostitutiva Iva diregistro| ipotecaria dibollo
Mutuo chirografario di 1.000.000 euro | 1.000.000| Esente Esente = Esente
- con opzione per 'imposta sostitutiva x0,25%
=2.500
Mutuo chirografario di euro 1.000.000 =| Esente 168 euro =| 16 euro per ogni
- senza opzione per ['imposta sostitutiva *) (*%) 100 righe
Mutuo di euro 1.000.000 euro 1.000.000, Esente Esente = Esente
conipoteca di euro 2.000.000 - con x0,25%
opzione per 'imposta sostitutiva =2.500
Mutuo di euro 1.000.000 euro con =| Esente 168 euro 2% x 155 euro
ipoteca di euro 2.000.000 - senza (*)] 2.000.000
opzione per 'imposta sostitutiva =4.000
Mutuo di euro 1.000.000 euro 1.000.000 Esente Esente = Esente
con fideiussione di 1.000.000 euro - x0,25%
con opzione per l'imposta sostitutiva =2.500
Mutuo di euro 1.000.000 euro =| Esente 168 euro =| 16 euro per ogni
con fideiussione di 1.000.000 euro- (M) 100 righe
senza opzione per 'imposta sostitutiva per il mutuo + (oppure155 euro
(1.000.000 seil contratto &
x0,5% =) stipulato con
5.000 euro per atto notarile)
la fideiussione
(***)

Nota: (*) Importo elevato a 200 euro dal 1° gennaio; (**) Imposta dovuta solo in caso d’uso o di registrazione volontaria, se il
contratto é stipulato nella forma della scrittura privata non autenticata; (***) Se non concessa da un soggetto Iva; se concessa
da un soggetto Iva, la fideiussione sconta 'imposta fissa di registro.
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