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Trasferimenti immobiliari. La circolare delle Entrate conferma i criteri diversi rispetto all’lva per individuare le agevolazioni

Registro, cambia la prima casa di lusso

Esenti i passaggi di proprieta nelle procedure collegate a separazioni e divorzi

Angelo Busani

Itrasferimentiimmobilia-
ri dipendenti da procedure di
separazione coniugale e divor-
zio si salvano dalla falcidia di
agevolazioni ed esenzioni
dall'imposta di registro dispo-
stadall’articolo 10, comma 4 del
decreto legislativo 23/2011.
"Doppiavia" in tema di requisi-
tidell’abitazione peril cuiacqui-
sto si richiede I’agevolazione
"prima casa'": se si compra con
atto imponibile a Iva, si deve
trattare di un’abitazione "non
dilusso" (come definita dal Dm
2agosto1969) non essendorile-
vante il suo classamento cata-
stale; se si compra con atto sog-
getto a imposta proporzionale
di registro non importano i re-
quisiti "di lusso" ma occorre
che non si tratti di un immobile
classificatonelle categorie cata-
staliA/1,A/8e A/9.

Sono queste le principali no-
vita dell’attesissima circolare
dell’agenzia delle Entrate (la
2/Edel21febbraio 2014) illustra-
tiva della riforma dell’imposta
di registro operata con il Dlgs
23/2011, come modificato dal D1
"Istruzione" (il DI 104/2013,
convertito in legge 128/2013,
nell’articolo 26, comma1) e poi
dallalegge di Stabilita (articolo
1,comma 608, legge 147/2013).

Restano, dunque, esenti da
tassazione (in base all’articolo
19 della legge 74/1987 in tema
di divorzio, norma applicabile
anche alla separazione coniu-
gale a seguito della sentenza
della Corte costituzionale
154/1999) i trasferimenti patri-
moniali operati nell’ambito di
un procedimento diseparazio-
ne e di divorzio.

Il ragionamento delle Entra-
te ¢ che si tratta di «previsioni
fiscali ... funzionali alla discipli-
nadi particolatiistituti, che han-
no una applicazione ampia, la
cui riferibilita ai trasferimenti
immobiliari € solo eventuale e
prescinde dallaloronatura one-
rosa o gratuitay.

Anchesel’estensore della cir-
colare poteva forse spendere
qualche parolain piti per rende-
re il ragionamento piu consi-
stente, restail fatto che questi at-
tisi possono tornare a stipulare

dopo aver subito, dal1° gennaio
a ieri, una forzosa sospensione
per effetto dell'incertezza sulla
loro tassazione provocata dalla
presa di efficacia della riforma
dell'imposta di registro.

In altri termini, il trasferi-
mento di immobili disposto in
esitoaunaproceduradisepara-
zione o didivorzionontanto de-
ve essere inteso come oggetto
diun trattamento fiscale agevo-
lato quanto diun regime fiscale
"specifico" per questa partico-
lare vicenda.

Sui requisiti dell’abitazione
per il cui acquisto puo essere
domandatal’agevolazione "pri-
ma casa" ai fini dell'imposta di
registro,lacircolare prende at-
to che la legge ha disposto una
notevole modificazione rispet-
to al regime previgente: fino al
31dicembre 2013 siguardava al-
le caratteristiche elencate nel
Dm Lavori pubblici 2 agosto
1969 (per il quale sono "di lus-
so", principalmente, le case
aventiuna consistente superfi-
cie, a prescindere da qualsiasi
altra loro caratteristica); dal1°
gennaio 2014, invece, sotto il
profilo dell'imposta di regi-
stro, sono considerate "di lus-
so", e quindi non agevolabili, le
sole unita immobiliari classifi-
cate in catasto nelle categorie
A/1 (abitazioni signorili), A/8
(ville) e A/9 (castelli), a pre-
scindere dalle loro specifiche
caratteristiche.

Queste caratteristiche "dilus-
so" elencate nel Dm 2 agosto
1969 non sono state pero cancel-
late dal sistema in quanto ad es-
sesideve continuare a farriferi-
mento quando l’agevolazione
"prima casa" sia richiesta
nell’ambito di un contratto im-
ponibile a Iva. In altri termini,
se un appartamento di catego-
ria A/1 situato in un condomi-
nionon puo pitiavere 'agevola-
zione "prima casa" qualora sia
venduto con un atto tassabile
con I'imposta proporzionale di
registro, del beneficio fiscale
puo beneficiare invece chi lo
compri con un atto imponibile
alva(ameno chel’appartamen-
to sia di estensione superiore a
240 metri quadrati).
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Per gli atti traslativi a titolo
oneroso della proprieta di beni
immobiliin genere e atti
traslativi o costitutivi di diritti
realiimmobiliari di godimento,
compresilarinuncia purae
semplice agli stessi, i
provvedimentidi
espropriazione per pubblica
utilita e i trasferimenti coattivi
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Peritrasferimenti che hanno per
oggetto case diabitazione, ad
eccezione di quelle di categoria
catastale A1,A8 e A9, ove

ricorrano le condizionidicuialla
nota II-bis)

COME CAMBIANO PERCENTUALI E VALORI

12%

Peritrasferimentiche hanno per
oggettoterreniagricoli e relative
pertinenze afavore di soggetti
diversidai coltivatori direttie
dagliimprenditori agricoli
professionali, iscritti nella relativa
gestione previdenziale ed
assistenziale

Registro Ipotecaria Catastale
Cedente Iva Tipo X . .
Dal| Finoal Dal| Finoal Dal| Finoal
2014 2013 2014 2013 2014 2013
CESSIONE FABBRICATI ABITATIVI
; - 1° casa 2% 3% 50 168 50 168
Privato
fuori dal campo Iva
- altro 9% 7% 50 2 50 1%
CESSIONI DI CASE DI ABITAZIONE: AGEVOLAZIONI PRIMA CASA
Privato
fuori dal campo Iva - . 2% 3% 50 168 50 168
Soggetto Iva 4% - 200 168 200 168 200 168

Soggetto Iva

CESSIONE DI FABBRICATI ABITATIVI ESENTI DA IVA

Cessioni esenti - 1° casa 2% 3% 50 168 50 168
exart.10,commal,
n. 8-bis, del Dpr
633del 1972
- altro 9% 7% 50 2% 50 1%
CESSIONI DI CASE DI FABBRICATI STRUMENTALI SOGGETTI AD IVA
Soggetto Iva 22%
Cessioni esenti ovvero
exart.10,commal,| 10% = 200 168 3% 3% 1% 1%
n. 8-bis, del Dpr ovvero
633 del 1972 esente

AGEVOLAZIONI

01 | PRIMA CASA

Da quest’anno 'applicabilita
delle agevolazioni prima casa
risulta vincolata, per 'imosta
di Registro, alla categoria
catastale in cui é classificato
I'immobile e non piti alle
caratteristiche individuate dal
Dm2agosto 19609.
Eimpossibile fruire delle
agevolazione prima casa per
gliimmobili classificati: A/1,
A/8eA/9

02 | PRIMACASAEIVA
Peritrasferimenti soggettia
Ivale agevolazioni prima casa
non sono applicabili agli
immobili di lusso come
definiti dal Dm 2 agosto 1969,
aprescindere dalla categoria
catastale.

Gliimmobili di lusso per il Dm
del1969 sono quelli che
hanno: superficie superiore a
240 metri quadrati (esclusi
balconi, soffitte, scale e posti
macchina); piscina superiore
a 80 metri quadrati eccetera:
peritrasferimenti soggettia
Iva le imposte di registro,
ipotecarie e catastalisi
applicano nella misura fissa
di200euro

03 | CREDITO D’IMPOSTA

E confermato, nonostante la
soppressione di tutte le
esenzioni e le agevolazioni
tributarie, il credito d’imposta
afavore di coloro che, dopo
averalienato unimmobile
acquistato usufruendo delle
agevolazioni prima casa
provvedano ad acquistare,
entro un anno dalla vendita,
un’altra casa di abitazione
non di lusso, con i requisiti
prima casa.

Per quanto attiene alla misura
dell’imposta che puo essere
utilizzata in compensazione, si
deve computare anche
'imposta diregistro
corrisposta nella misura
minima di mille euro

L’OFFERTA INFORMATIVA

Lavoro

APPRENDISTATO

Per la formazione regionale
durata collegata al titolo di studio

Le linee guida della Conferenza Stato-Regioni per 'apprendistato
professionalizzante rimodulano gli orari di insegnamento a
carico degli entilocali in base al titolo di studio. Si va daun monte
triennale di120 ore per chi ¢ privo di titoli alle 40 di un laureato.
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GLI APPROFONDIMENTI ESCLUSIVI
I nuovi crediti su ricerca e sviluppo

Traicontenuti esclusividel
Quotidiano del Fisco di oggi,
un approfondimento sui
nuovi crediti d’imposta su
ricercae sviluppo e un’analisi
sull'imposta diregistro sui
trasferimenti immobiliari
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DECRETO «DESTINAZIONE ITALIA»
Focus sugli incentivi alle imprese

MercolediconIl Sole 24 Ore il
Focus «Il decreto sugli
incentivi» dedicato al D1
Destinazione Italia e puntato
in prevalenza sui beneficialle
imprese. In versione digitale
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Come passare dal lavoro alla pensione

LunediconIlSole laguida
«Dallavoro alla pensione»
alla quale ¢ abbinato un forum
online: possibile inviare
domande fino alle 18 di lunedi.
www.ilsole24ore.com/pen-
sioni 2014
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Ogni impresa e un’iniziativa importante e impegnatival

Raggiungere la vetta é affascinante e stimolante. Per arrivare in cima serve velocita,
flessibilita, adattamento e rapidita nello scegliere la via migliore. Caratteristiche oggi
imprescindibili per ogni azienda che vuole avere successo.

VENTIQUATTRO ¢ il campo base solido e innovativo su cui poggiare la propria

WWW.240RESOFTWARE.COM




