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RIFORMA FISCALE: SUCCESSIONI EDONAZIONI

3%

Acconti nel preliminare
L’aliquota sugli acconti di prezzo
prevista dalle norme fino alla
fine del 2024 in tema di fiscalita
del contratto preliminare

Imposta di registro
Ora autoliguidazione e versamento
precedono sempre la registrazione

In caso di errore, avviso di maggior imposta
e sanzione del 30%. Nel preliminare aliquota
ridotta allo 0,5% anche sull’acconto
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J autoliquidazione, dal
punto di vista procedu-
rale, e la riduzione del-

I'aliquota per le somme versate
come acconto del prezzo, sotto
il profilo sostanziale, sono le
novita di maggior impatto nel-
I’ambito dellalegge diriforma
dell’'imposta di registro.

L’autoliquidazione
L’imposta di registro e stata
storicamente prelevata svol-
gendo quattro fasi: presenta-
zione all’ufficio dell’atto dare-
gistrare, liquidazione dell’im-
posta da parte dell’ufficio, pa-
gamento dell’'impostaa opera
del contribuente ed effettua-
zione della registrazione.

Dato che gli atti notarili sono
filtrati da un professionista af-
fidabile, conil Digs 463/1997 &
stata apportata una prima ra-
dicaleriforma, prevedendo che
la loro registrazione fosse ef-
fettuata mediante autoliquida-
zione, responsabilizzando il
notaio rogante: spettaal notaio
calcolare e pagare I'imposta,
ottenendo con cio la registra-
zione dell’atto ma assumendo
responsabilita per I'eventuale
maggior imposta che l'ufficio
reputi dovuta (tramite un avvi-
so da notificare in 60 giorni e
cheilnotaio deve pagare entro
15 giorni dalla sua ricezione).

In seguito, con il Dpr
404/2001, considerandola fa-
cilita del calcolo dell’'imposta
dovuta peril contratto diloca-
zione, se ne e facoltizzatalare-
gistrazione telematica (peral-

tro obbligandola nel caso dei
contribuenti alle prese con un
numero consistente di contrat-
ti daregistrare). E arrivata poi
lavoltadell’obbligo diregistra-
zione telematica gravante (D1
1/2012) sui mediatori immobi-
liari, conriferimento alle «pro-
poste accettate» o ai contratti
preliminari stipulati a seguito
dellaloro attivita.

Con la riforma del 2024,
dunque, si chiude quasi defi-
nitivamente (tranne che per
gli atti giudiziari) la secolare
tradizione del pagamento
dell’imposta di registro solo
dopo che ne sia stata effettua-
talaliquidazione da parte del-
I'ufficio. In sostanza, per regi-
strare qualsiasi atto si dovra
preventivamente autoliqui-
dareepagarel’impostadire-
gistro applicabile, con il ri-
schio che, in caso dierrataau-
toliquidazione, I’'ufficio noti-
fichi al contribuente un avviso
diliquidazione della maggior
imposta dovuta, unitamente
allasanzione del 30% su detto
maggior importo, da pagare

entro 60 giorni (il rispetto di
questo termine comportera
peraltrolariduzione aunter-
zo della sanzione).

Acconti e caparre
Nellalegislazione vigente fino
allafinedel 2024 in tema di fi-
scalita del contratto prelimina-
re ¢’e una differenziazione tra
la tassazione degli acconti di
prezzo (con aliquota del 3%) e
quella delle caparre confirma-
torie (conaliquota dello 0,5%).
Se pero siverte in uno scenario
rilevante ai fini Iva, 'imposta di
registro degrada alla misura
fissa di 200 euro: in ogni caso
se € pattuito un acconto e an-
che sesia pattuitauna caparra
confirmatoria (se questa sia
espressamente qualificataan-
che come acconto del prezzo).
Quando dunque si € fuori
campo Iva, la maggior tassa-
zione degli accontirispetto alle
caparre ha sempre provocato,
nella quotidianita della con-
trattazione preliminare, una
notevole distorsione rispetto
allalinearita che conseguireb-

beaunaloro “normale” confi-
gurazione civilistica.

Lalegge diriforma oravuole
rimediare tassando dal 2025
anche ’acconto con I’aliquota
0,5 %. Evitando chela clausola
chenaturalmente prevedereb-
be una caparra confirmatoria
venga alterata — per mere ra-
gionidirisparmio fiscale - di-
ventando la pattuizione di un
acconto e con cio abbandonan-
dolafunzionerafforzativa che
discende dalla caparra: vale a
dire,daunlato,la perditadella
somma pagata come caparra
dapartedichil’abbia corrispo-
staepoisirendainadempiente
e, dall’altro, il diritto a ottenere
larestituzione, in misura dop-
pia, dellasomma dataatitolo di
caparra da chi subisca I'ina-
dempimento della controparte.

Oltre all’aliquotadello 0,5 %
per gliacconti, la riforma final-
mente introduce anche il prin-
cipio chelatassazione del pre-
liminare non puo eccedere
quella che sara applicata al
contratto definitivo. @
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Compendi aziendali, cessioni con aliquote differenziate

Le altre novita
Riconosciuto il 3% su atti
di cessione volumetrica

Laleggediriforma dell’imposta
diregistro reca diverse modifi-
cazioniallanormativa oggiin vi-
gore, talora per innovarla ma,
pil1spesso, per prevedere in mo-
doesplicito soluzioni che contri-
buenti e uffici gia praticano, de-
rivandole in via interpretativa
dallalegge finora applicabile.

Cessione di diritti edificatori
Viene esplicitamente introdotta
lamenzione degliatti di cessione

della volumetria, oggi non con-
templati. Dopounbailammein-
terpretativoduratoannie che ve-
devafronteggiarsilatesidell’atto
dinaturaimmobiliare (sostenuta
dall’agenzia delle Entrate e da
qualche magistratura) alla tesi
dell’attodinaturamobiliare (alfi-
neaccoltadalla Cassazione), oggi
¢ pacificamente quest’ultima la
soluzione adottata, che la rifor-
ma, dunque, cristallizzainmodo
espresso, disponendonelatassa-
zione conlaliquotadel 3% (el'im-
postaipotecariain misurafissa).

Cessione di aziende
Lariforma esplicitamente san-
cisce che se sono previsti prezzi

specificiperle diverse compo-
nenti del compendio aziendale
oggetto di cessione (immobili,
mobili, avviamento, marchi,
brevetti, crediti eccetera), a cia-
scun segmento di prezzo corri-
sponde l’aliquota d’imposta
appropriata.

In particolare, viene previ-
sto che se il compendio cedu-
to comprende diritti di credi-
to, per essi si applica I'ali-
quota dello 0,5% (soluzione
quest’oggi contestata da ta-
luni uffici, i quali, invero,
pretendono di applicare il
3%). Questa esplicitaindica-
zione della legge di riforma
evidentemente serve come

solido argomento per dare
consistenzaall’opinione che
sostiene 1’appropriatezza,
gia in base alla legislazione
oggivigente, della tassazione
con I’aliquota dello 0,5 %.

Rendite e usufrutti

Quandoil tasso degliinteressi
legali scese sotto la soglia at-
tualmente vigente (il 2,5%), si
produsse unrisultato imprevi-
sto (valeadire unabaseimpo-
nibile monstre) in ragione del
calcolo matematico da effet-
tuare al fine di determinare la
base imponibile per la tassa-
zione della rendita perpetua,
dell’'usufrutto costituito per un

tempo determinato e, soprat-
tutto, della rendita vitalizia.
Sipensiaquella cuisiacon-
dannato il soggetto autore di
un fattoillecito, quale una pre-
stazione sanitaria mal riuscita:
nel 2021, larendita vitalizia di
2mila euro al mese per un
6oenne aveva un imponibile
(sic!) di 144 milioni.
Conlaleggediriformasiin-
terviene, dunque, su questa
possibile stortura, stabilendo
cheil calcolo di detta baseim-
ponibile, qualorail tassolegale
scenda sotto il 2,5%, si debba
comunque effettuare utiliz-
zando I’aliquota del 2,5%. ®
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