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Dal1°gennaio 2014 cambia
latassazione perl’acquisto del-
la «prima casay, siasottoil pro-
filo del carico impositivo, sia
sotto il profilo dei presupposti
che occorrono per avvalersidi
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 31 dicembre

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, 'importo
dovuto ¢intotale di 8.824 euro
suunabase imponibile (parial
prezzo convenuto) ipotizzata
diz2oomila euro.

Se, invece, il contratto ¢
esente da Iva o ¢ fuori cam-
po 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 ¢ desti-
nato a cambiare. Se il contrat-
to ¢ imponibile aIva, saranno
dovute:

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

m le imposte di registro, ipote-
caria e catastale nella misura
di 200 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 200omila 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, l'importo do-
vuto sara di 4.100 euro com-
plessivi su una base imponibi-
le (che,asecondadeicasi, € pa-
rialvalore dimercato delbene
venduto o al suo 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, 'agevolazione «prima
casa» non spetta per 'acqui-

sto delle abitazioni di lusso: si
tratta degli immobili che pre-
sentano unao piu delle caratte-
ristiche elencate in un decreto
delministro deiLavoripubbli-
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 lavora-
reorisiedere (o andare arisie-
dere entro 18 mesi dal rogito)
nel Comune dove ¢ situato
ledificio oggetto di acquisto
agevolato;
® l'acquirentenondovraesse-
re titolare di un’altra abitazio-
ne situata nello stesso Comu-
ne dove si trova l’abitazione
oggetto diacquisto agevolato.
©® l'acquirentenondovraesse-
re titolare di un’altra abitazio-
ne, ovunque ubicata, che sia
stata acquistata con ’agevola-
zione «prima casay.

L’agevolazione € subordi-
nata al fatto che la casa acqui-
stata con il beneficio fiscale
non sia ceduta per almeno un
quinquennio oppure che, se
ceduta prima del trascorrere
del quinquennio, entro un an-
no siaacquistataun’altra «pri-
ma casay.
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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.'lyfto.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 2 168 168 168 10.504

: . 10.000
privatochehai
requisiti prima casa.

o . o/ —

LEEEIDIRaIENE s gy S 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
tassazioneavviene Fuori 9% =

50.000 50 50 4.600

sullabasedelvalore campo 4.500
catastale paria Minore
50milaeuro imposta ALY

Requisiti da uniformare
per gli atti soggetti a Iva

Oggil'agevolazione prima
casanon ¢ concessa alle
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 Dm del
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 I'aliquota del 29 per
P’acquisto della prima casa, il

i precedente riferimento alle
i abitazionidilusso € stato

correttamente sostituito conil
riferimento alle abitazioni

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

tuttaviaanche vero che nella

(contenente I'elencazione dei

i presuppostiper ottenere la

i «prima casa») continuaa

! campeggiare I'espressione

i «case diabitazione non di

i lusso»,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 imponibili a 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 di abitazione non di lusso
secondoi criteridicuial
decreto del ministro dei Lavori

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

tratta di una compravendita
imponibile aIva, 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 la soluzione

i possaessere diversada
i quest’ultima, per ragioni di

razionalitd, uniformita e

i coerenza. Il testo dellalegge Iva
i deveritenersi quindi

i tacitamente modificato, conle

! stesse modifiche disposte dal
 legislatore in tema di imposta di

2|

I1 «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
di questanorma ¢ I’esatta
definizione del perimetro dei
concettidi"esenzione" e
"agevolazione". In altri

termini, occorre definire seun :

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 di un trattamento piu
favorevole, e quindi
agevolato, rispetto al
trattamento ordinario.
Cisichiede, ad esempio, se
la determinazione dellabase
imponibile dell'imposta di
registro con lametodologia
del "prezzo valore" sia
anch’essaunaagevolazione,
soppressa da gennaio. La

commissione Finanze alla
Camera, nel corso diun
question time, 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

; agevolazionidagennaio.

i Il"prezzo-valore" ¢ stato
introdotto dall’articolo1,
comma 497, legge 266/2005:

i secondolanorma, in caso di

i contratto a titolo oneroso

i avente a oggettoil

i trasferimento diuna

: abitazione auna persona fisica :

i chenon agiscanell’esercizio

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

: diregistro, sia costituita non

i dalvalore del bene trasferito,
madal prodotto che siottiene
moltiplicando la rendita
catastale per gli applicabili

i coefficienti di aggiornamento,

imponibile, ai fini dell'imposta

nel contratto.

Pili tecnicamente, lanorma
consente di operare «in
deroga alla disciplina di cui
all’articolo 43 del testo unico»
dell'impostadiregistro (Dpr
131/1986); I'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 delmetodo di calcolo della

i base imponibile basato sul

! "prezzo-valore" generaun

| vantaggio per il 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 quellache sarebbe

i ordinariamente applicabile.

i Pero, come affermato dal

i Governo nel question time,

! altro e 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, cambie-
ra anche la tassazione appli-
cabile agli acquisti di abitazio-
niper i quali’acquirente non
richieda I’agevolazione «pri-
ma casay.

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

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

La situazione attuale

Attualmente, la tassazione ¢ la
seguente seil 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 daIva o ¢ fuori campo Iva si
pagano:
m'impostadiregistro con 'ali-
quotadel 7 per cento;

m le imposte ipotecaria e cata-
stalerispettivamente conle ali-
quote del 2 e dell'1 per cento;
ml’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 del be-
ne venduto o al suo valore cata-
stale) di2zoo mila euro, I'impor-
to complessivamente dovuto
edi2o0.320 euro.

Le modifiche

Dal 1° gennaio 2014, se il con-
tratto ¢ imponibile a Iva 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 l'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 di20.920 euro.

Se, invece, il contratto €

esente daIvao ¢ fuori cam-
po 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 una base 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 anche il
credito d’imposta previsto
dall’articolo?7, commi1e2,
dellalegge 448/1998 rientriin
questafalcidia. Inbase a
questanorma, al contribuente
che acquisti con
l’agevolazione prima casa
un’altra casadiabitazione,
entroun anno dalla cessione di
un’altra abitazione acquistata
conagevolazione «prima
casay, ¢ attribuito un credito
d’'imposta pari all'imposta di
registro o all'Iva corrisposta in
relazione al precedente
acquisto agevolato, fino a
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
i 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
l’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
unasolavolta e nonripetuta,
seil contribuente vende la sua
prima casae procede
all'immediato riacquisto di

utenti professionali. i I'aliquotalvadel 4% per i registro. risposta € negativa (lo ha e quindiindipendentemente | anche unaagevolazione. 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 ] daponderare conveniente 'acquistoda ] da privato saranno applicate le imposte . meno costoso vigore (7% registro + 2%
3 in misura fissa paria 168 euro 3 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
Stoacquistando daun privato Se l’acquisto avverrainvecea Sto per effettuare un 10%), saranno applicate le Sto valutando ’acquisto della 200 euro ciascuna. Sto valutando I’acquistodiun  prezzo di acquisto 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
in misura fissa paria 50 euro
ciascuna. Pertanto, ipotizzando
un valore catastale di 150mila
euro, potrebbe ottenere un
risparmio di 1.736 euro.

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

imposte di registro, ipotecaria e
catastalein misurafissache, a
partire dal1° gennaio 2014
passerannoda 168 euroa200
eurociascuna. L’acquistoda un
privato comporterebbeil
pagamento della tassa di registro
(9%) e delleimposteipotecariae
catastale nella misura fissa di 50
euro ciascuna.

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
sua prima casa da un’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
2014?

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

104/2013, potrebbe ottenere

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




