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Fisco e immobili. L'imposta di registro all'1% sugli acquisti resta se ['intervento si completa in undici anni

Edilizia, pit1 tempo agli sconti

Raddoppiata la proroga per i «piani urbanistici particolareggiati»

Angelo Busani

Concessi altri tre anni per
portareacompletamento gliin-
terventi edilizi «diretti all’at-
tuazione dei programmi di edi-
liziaresidenziale» che siano ef-
fettuati nel contesto di «piani
urbanistici particolareggia-
ti» (Pup) e, con cio, per evitare
diperdere 'imposta di registro
agevolata all'1 per cento, previ-
staperl’acquisto diaree o edifi-
cisiti nel contesto di Pup (dalla
quale si decade se 'edificazio-
ne non sia appunto completata
entroun certo termine dallada-

IL CALCOLO

La nuova previsione
estende da tre a sei anni
la prorga del 2010

e sisomma ai cinque anni
della disciplina originaria

ta d’acquisto): & quanto dispo-
sto dal sesto (e ultimo) comma
del D1 3 agosto 2013, n. 102, cioe
quello che ha cancellato la pri-
marata dell’Imu.

Lanorma in questione non ¢
di facile lettura (e solleva pure
qualche problemainterpretati-
vo) €, per comprenderla bene,
occorre risalire alla disciplina
"originaria", poi fatta oggetto
di proroga, e cio¢ all’articolo 1,
comma 1, decimo periodo, del-
la Tariffa parte prima allegata
al Dpr 26 aprile 1986, n. 131, che
reca il Testo unico dell'impo-
sta di registro. Questa norma
venne introdotta dall’articolo1,
comma 25, legge 244/2007; con
essaillegislatore volle agevola-
releimprese dicostruzione de-

gradando,a determinate condi-
zioni, I'aliquota dell’imposta di
registro sugli acquisti immobi-
liaridal 708 per cento (asecon-
da dei casi) all'1 per cento.

Senonche la crisi ha inciso
sui piani industriali delle impre-
se che avevano comprato que-
sti terreni (o edifici) compresi
nei Pup, rendendo troppo bre-
ve il termine di cinque anni per
completare l'intervento di edi-
ficazione (o di ristrutturazio-
ne).Dicio si ¢ fatto interprete il
legislatore che, con 'articolo 2,
comma 23, dl 29 dicembre 2010,
n. 225, dispose:

a) la proroga «di tre anni»
del termine di cinque anni pre-
visto dall’articolo 1, comma 25,
legge 244/2007;

b) T'applicazione di questo
termine di cinque anni, proro-
gato «di tre anniy, ai rogiti sti-
pulati a partire non piu dal 1°
gennaio 2008, ma dal 2005 in
avanti (per comprendere que-
sto passaggio occorre conside-
rare che, anteriormente allaleg-
ge 244/2007, giavigevaun’altra
normasuiPup, analoga a quella
attuale, introdotta dalla legge
388/2000, come successiva-
mente modificata dal dl
223/2006 e dalla legge
296/2000).

Ora dunque, con il DI
102/2013 (peril quale dunque di-
ventano «sei» i «tre anni» pre-
visti dall’articolo 1, comma 25,
legge 244/2007), il complesso
panorama normativo appena
descritto deve essere letto co-
me segue:

a) per completare gli inter-
ventineiPup diediliziaresiden-
ziale ¢’é tempo cinque anni;

b) il quinquennio ¢ proroga-

L’evoluzione

FOTOGRAMMA

01 | LAREGOLA

Lanorma originaria é stata
introdotta dall’articolo 1,
comma 25 della legge
244/2007 (Finanziaria peril
2008), abbassando dal 7-8%
aseconda dei casiall’'1%
l’aliquota dell'imposta di
registro per gliinterventi di
attuazione dei programmi di
edilizia residenziale effettuati
nel contesto di piani
urbanistici particolareggiati
(Pur)

02 | ILIMITI

L’agevolazione era fruibile
dalleimprese a condizione di
completare gliinterventi
compresi nei piani urbanistici
particolareggiati entroiil
termine di cinque anni

03 | ILPRIMO INTERVENTO
1LD1225/2010 (articolo 2,
comma 23) ha prorogato di tre
anniiltermine quinquennale
previsto dalla prima
normativa, e ha estesoil
beneficio ai rogiti stipulatia
partire dal 2005)

04 | LANUOVA ESTENSIONE
1lDl102/2013 raddoppia da
tre a seiannila proroga
originaria contenuta
nell’intervento del 2010

05 | ILQUADRO ATTUALE
Oggi quindi & possibile
completare gliinterventi
entro 11 anni (i cinque
originari pilii seidella
proroga raddoppiata dal Dl
102/2013)

to «diseianni».

Insomma, cinque piu sei fa
undici, cosicche se oggisiac-
quista (con un contratto Iva
esente o fuori campo Iva) un
terreno o un edificio posizio-
nato in un Pup, al fine di rea-
lizzare unintervento di edili-
zia residenziale, c¢’¢ tempo
undici anni per completarlo,
senza decadere dall’agevola-
zione consistente nell’appli-
cazione dell’1 per cento diim-
posta di registro (le imposte
ipotecaria e catastale sono in-
vece dovute in misura non
agevolata, rispettivamente
con le aliquote del 3 e dell1
per cento).

Se per inuovi acquisti dun-
que non ci sono problemi in-
terpretativi (salvo sapersi di-
stricare tra il groviglio delle
norme appena riportate), pitt
complicata potrebbe appari-
re I’estensione del "periodo
di grazia" di undici anni, di-
sposta dal dl 102/2013, anche
agli acquisti del passato e, in
particolare, a quelli compiuti
tra il 2005 e il 2008. Si tratta
pero, una volta tanto, di una
retroattivita favorevole al
contribuente: infatti, come vi-
sto, il legislatore ha agito non
sostituendo un termine (pill
breve con uno piu lungo) ma
disponendo una proroga (pri-
ma di tre e poi di sei anni) al
termine quinquennale conte-
nuto nel Testo Unico del regi-
stro, cosicche non appare
dubbio che, ad esempio, es-
sendosi comprata un’area il
30 aprile 2000, ci sia tempo fi-
no al 1° maggio 2017 per com-
pletareilavori.
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Lerisposte ai temi dei lettori. L’intreccio fra Codice civile e regole tributarie

Comodato, rinnovo tacito gratuito

Luciano De Vico

1l contratto di comodato
diunbene immobile, se redat-
to per iscritto, € soggetto are-
gistrazione in termine fisso e
sconta I'imposta di registro
nella misura di 168 euro, sulla
base di quanto viene previsto
dall’articolo 5, comma 4 della

L’INDICAZIONE

Il prolungamento annuale
non comporta

l'obbligo di registrazione
con versamento
dell'imposta fissa

prima parte della Tariffa alle-
gataal Dpr131/1986.1l termine
per 'adempimento ¢ di venti
giorni dalla data dell’atto se
quest’ultimo viene formato in
Italia ovvero sessanta giorni
se formato all’estero.

Come correttamente soste-
nuto dal lettore Angelo Galfa-
no, che ha inviato una solleci-
tazione di chiarimento alla ca-
sella di posta del Sole 24 Ore
dedicata ai dubbi dei lettori,

seil contratto prevede una du-
rataannuale con clausoladita-
cito rinnovo, non ¢ necessario
ogni anno effettuare una nuo-
va registrazione del medesi-
mo atto e pagare conseguente-
mente larelativaimpostadire-
gistro in misura fissa. A diffe-
renza del contratto dilocazio-
ne, infatti, il comodato ¢ carat-
terizzato dalla totale gratuita,
vale a dire dall’assenza di un
corrispettivo a fronte della
consegna di una cosa tra due
soggetti.

Per lalocazione e laffitto di
beni immobili, & lo stesso arti-
colo 17 del Tur che prevede in
caso di cessione, risoluzione e
proroga, anche tacita, del con-
tratto, la liquidazione e il ver-
samento dell'imposta di regi-
stro entro trenta giorni, con il
conseguente obbligo di pre-
sentare all’ufficio Dlattestato
di versamento nei successivi
venti giorni.

L’impostain misurafissa, in-
vece, applicabile alla registra-
zione diun contratto di como-
dato di beni immobili redatto
per iscritto, ¢ stata prevista
dal legislatore proprio in con-

FABBRICATI

La durata del patto
eil prelievo
Il professionista Angelo

Galfano sollecita chiarimenti
inrelazione alla registrazione

LA PAROLA

CHIAVE

Comodato

oIl comodato € un contratto,
essenzialmente gratuito, conil
quale una parte consegna all’altra
una cosa mobile oimmobile,

IL MIO GIORNALE

dei contratti di comodato di un
magazzino con scadenza
annuale e clausola dirinnovo
tacito per un uguale periodo. Il
problema é se sia possibile per
le partiapplicareaun
contratto di comodato un
tacito rinnovo per periodi cosi
brevie qualisianole
conseguenze di carattere
fiscale.

normeetributi.ilmiogiornale
@ilsole24o0re.com

affinché se ne serva per un tempo o
per un uso determinato, con
l’'obbligo di restituire la stessa cosa
ricevuta. Il comodatario &
obbligato arestituire la cosaalla
scadenza del termine convenuto o,
in mancanza di termine, quando se
ne é servito in conformita del
contratto. Se non é stato convenuto
un termine, né risulta dall’'uso cuila
cosa é destinata, il comodatario &
tenuto a restituirla non appenail
comodante larichiede.

siderazione del carattere es-
senzialmente gratuito dell’at-
to, indipendentemente dalla
forma in cui é redatto (atto
pubblico, scrittura privata au-
tenticata o non autenticata).

L’obbligo della registrazio-
ne, infatti, discende diretta-
mente dalla natura dei beni
che sono oggetto di comodato
(gliimmobili), salvo si tratti di
contratto verbale, nel qual ca-
so non sussiste alcun obbligo
di registrazione, come ¢ stato
precisato dalla stessa agenzia
delle Entrate nellarisoluzione
n.14/E datata 6 febbraio 2001.

E possibile ritenere, infine,
che la previsione contrattuale
di una durata prestabilita con
rinnovo tacito nonsiaillegitti-
ma, bensi rientri nella libera
determinazione delle parti.

Il Codice civile che discipli-
na il contratto di comodato
agliarticoli che vanno dal1803
al1812non prescrive alcun vin-
colo di forma né di durata. E
espressamente prevista, inve-
ro,anchelapossibilita distipu-
lare un contratto di comodato
senzadeterminazione di dura-
ta, quindi a tempo indetermi-
nato.Inquesto casoil comoda-
tario € tenuto arestituirelaco-
sanon appenail comodante la
richiede.
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L’esempio

01| ILCASO

Un contribuente ha versato
peril2012 unimporto
complessivo di5.700 euro,
parial19% del canone
annuo concordato di 30mila
euro. Insede diacconto per
il2013 ha determinato
l'importo del 95% della tassa
piatta peril2012,di5.700
euro, paria5.415 euro. Sulla
base dei redditi del 2012, la
prima rata é di 2.166 euro
(40% di5.415 euro) che ha
iniziato a pagare dal mese di
giugno, mentre la seconda
rata, inscadenzail 2
dicembre 2013, é paria
3.249 euro (60% di5.415
euro)

02 | ICONTI
Nel caso sopra

esemplificato, considerata la
riduzione della tassa piatta
peril2013, dal19 al15%, il
debito complessivo peril
2013 sara paria 4.500 euro
(30.000 euro per 15%), in
luogo di5.700 euro.
L'acconto complessivo
dovuto peril 2013 é quindi
paria4.275,00 euro (95% di
4.500 euro)

03 | LARIDUZIONE
ILcontribuente, se ha gia
completato il pagamento
della primarata, puo ridurre
ilsecondo acconto peril
2013, inscadenzail 2
dicembre 2013. In questo
caso, avendo gia pagato la
prima rata diacconto per
l'importo di 2.166 euro,
potraversare 2.109 euro

Canone concordato. Gli effetti

La cedolare «light»
puo far ricalcolare
oli acconti del 2013

Salvina Morina
Tonino Morina

Le novita sulla cedolare
seccaridotta dal 19 al 15%, sui
canoni derivanti da contratti
concordati, hanno effetto gia
dal2013.

Icontribuenti possono per-
cio beneficiare della riduzio-
ne anche in sede di acconto
peril2013,siaperiversamen-
tiin corso,in caso dirateazio-
ne del primo acconto per il
2013, sia per I'acconto di no-
vembre, in scadenza il 2 di-
cembre prossimo in quantoil
3onovembre & sabato eil1°di-
cembre ¢ domenica.

Nel momento in cui si ese-
guono calcoli che riducono
l’acconto, si deve stare atten-
tiperché uninsufficiente ver-
samento potrebbe comporta-
re la sanzione del 30 per cen-
to.Per determinare I’acconto
per il 2013, sono previsti due
metodi di calcolo: lo «stori-
co» sui dati dell’anno prece-
dente, del730/2013 0 dell’'Uni-
co 2013, e il «previsionale»
sul minore imponibile o sulla
minore imposta dell’anno in
cuisiversal’acconto. Puo es-
sere questo il caso dei contri-
buentiche possono fruire del-
lariduzione della tassa piatta
dal 19 al 15 per cento. In sede
disaldo peril 2013, in scaden-
zanel 2014, potranno poi ese-
guire i relativi conguagli. E
l'articolo 4 del decreto legge
31agosto 2013, n.102, a dispor-
re la riduzione dell’aliquota
dal 19 al 15% con effetto dal
2013dellacedolare seccaperi
contratti a canone concorda-
to. E infatti stabilito che
«all’articolo 3,comma2, quar-
to periodo, del decreto legi-
slativo 14 marzo 2011, n. 23, le
parole "eridottaalig per cen-
to" sono sostituite dalle se-
guenti: "eridottaalisper cen-
to».Ilsuccessivo comma2 di-
spone che la riduzione della
cedolare seccahaeffettoade-
correre dal periodo d’impo-
sta in corso al 31 dicembre
2013, in pratica, per I'intero an-
no 2013, considerato che, per
le persone fisiche, il periodo

d’imposta coincide con I’an-
no solare.

L’articolo 3, comma 2, del
decreto legislativo 14 marzo
2011, n. 23, dispone che, a de-
correre dal 2011, il canone di
locazione relativo ai contrat-
ti aventi ad oggetto immobili
ad uso abitativo e le relative
pertinenze locate congiunta-
mente all’abitazione, puo es-
sere assoggettato, in base alla
decisione del locatore, ad
un’imposta, operatanella for-
madellacedolare secca, sosti-
tutiva dell'Trpef e delle relati-
ve addizionali, nonché delle
imposte di registro e di bollo
sul contratto di locazione; la
cedolare secca sostituisce an-
chele imposte diregistro e di
bollo sulla risoluzione e sulle

IL QUADRO

Peri contribuenti

siapre l'opportunita
diridurre U'entita

del secondo versamento
inscadenzail 2 dicembre

proroghe del contratto di lo-
cazione. Sul canone di loca-
zione annuo stabilito dalle
parti la cedolare secca si ap-
plica in ragione di un’aliquo-
tadel 21 per cento. La cedola-
re secca puo essere applicata
anche ai contratti di locazio-
ne periqualinon sussiste ’'ob-
bligo di registrazione. Per i
contratti stipulati secondo le
disposizionidi cuiagliartico-
li 2, comma 3 e 8 della legge
431/1998, cosiddetti contratti
concordati, relativi ad abita-
zioniubicate nei Comunicon
carenze didisponibilita abita-
tive o neglialtri Comuniad al-
ta tensione abitativa indivi-
duati dal Cipe, l’aliquota del-
la cedolare secca calcolata
sul canone pattuito dalle par-
ti e ridottaal19 per cento, mi-
surache, come si ¢ detto, ¢ ul-
teriormente ridotta al 15 per
cento, con benefici per I'inte-
ro anno 2013.
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NOTIZIE

In breve

GUARDIA DI FINANZA

Bardi comandante
inseconda della Gdf

Ilgenerale di corpo d’armata
Vito Bardi ¢ il nuovo
comandante in seconda
della Guardia di Finanza. La
cerimonia
d’avvicendamento per fine
mandato conl’attuale
vicecomandante Emilio
Spaziante si e svoltaieria
Romanellasede del
comando generale, alla
presenza del comandante
generale Saverio Capolupo.

AGRONOMI

Sisti confermato
alla guida del Conaf

Andrea Sisti (nella foto) &
stato confermato
all'unanimita alla guida del
Consiglio dell’ordine
nazionale dottori agronomi
e dottori forestali, categoria

AGF

che conta 22milaiscritti. Il
nuovo consiglio nazionale
si ¢ insediatoierial
ministero della Giustizia e
resterain carica fino al 2018.
Riconfermatianche la
vicepresidente Rosanna
Zarieil segretario Riccardo
Pisanti.

INPS/1

Le abilitazioni

sui dati dei pensionati
Conlacircolare n.129 del 5
settembre I'Inps disciplinail
servizio diraccoltae di
trasmissione delle
dichiarazioni presentate dai
pensionati ai fini del
riconoscimento per 'anno
2013 del diritto alle detrazioni
diimposta. Traisoggetti
abilitati all’assistenza fiscale
che possono stipulare
convenzioniperlaraccoltae
latrasmissione all'Inps delle
dichiarazioni presentate dai
pensionatiai fini delle
detrazioni d’imposta cisono
il Consiglio nazionale dei
consulentidel lavoro; I’
Istituto nazionale revisori
legali; 'associazione
nazionale commercialisti e
periconsulenti tributari
Ancit, Ancot, Int, Lapet e Lait.

INPS/2
Stranieri disabili
ammessi al welfare

Le prestazioni di welfare
previste in favore delle
persone con disabilita
devono essere concesse a
tutti gli stranieri
regolarmente soggiornanti,
«anche se privi di permesso
disoggiorno Ce dilungo
periodo, alla sola condizione
che siano titolari del
permesso di soggiorno di
almeno un anno di cui
all’articolo 41 TU
immigrazione». Lo chiarisce
I'Inps nel messaggio n.13983,
prendendo atto delle
sentenze della Corte
Costituzionale.
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ALESSANDRIA | BERGAMO" | BOLOGNA | BOLZANO* | BUSTO ARSIZIO | CAGLIARI | CATANIA | FIRENZE
GENOVA | JESI | MACERATA | MILANO | MODENA | OLBIA | PADOVA | PALMANOVA | PESARO | PISA
PORTOGRUARO | ROMA | SASSARI | TORINO | TREVISO | VERONA | VOGHERA | ZANE/BASSANO

“Sade riservata agli iscritti ODGEC di Bergamo **Sede in collabaraziona con KOINE

QUOTA INTERA DI ADESIONE

(7T mezze giornate + 7 focus video)

€ 550,00 + va

*Per “praticante” si intende NON iscritto ad alcun albo professionale / Sono previste particolari agevolazioni per tutti gli Ordini Professionali patrocinanti l'iniziativa

QUOTA DAL 2° PARTECIPANTE
(stesso studio e/o aziende)

€ 450,00 +va

QUOTA PRATICANTI* E ISCRITTI
ALL'ODCEC DA MENO DI 5 ANNI

€ 250,00 + va

NUOVA EDIZIONE 2013-2014
NCHE NELLA TU

Scegli la sede piu vicina a Te e scopri tutti i vantaggi che ti abbiamo riservato!

ITTA...

La partecipazione all'evento formativo

permette di maturare

28 CREDITI FORMATIVI




