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LOSCENARIO ACQUISTO
DELLAPRIMACASA /1
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COMPRAVENDITADIABITAZIONE
DIVERSADALLA«PRIMA CASA»

Trasferimenti immobiliari. Dagli acquisti ai conferimenti, le novità in vigore dal 1˚gennaio 2014

Riscrittal’impostadiregistro

Art.10Dlgs23/11,art.26Dl104/13elegge147/13

8 Riformadellatassazioneconimpostadi
registrodeitrasferimentiimmobiliari
8 Qualcheriflessopergliattiditrasferimento
immobiliareincampoIva
8 Leimpostefisse(registro,ipotecaria,
catastale)stabilitein50oin200euro
8 Tagliolineareatutteleagevolazioni
8 Noncambiailprezzovalore
8 Noncambiailcreditod’imposta
8 Noncambia(senonminimamente)la
successioneereditariaeledonazioni

8 Impostadiregistro=2%(sulvalore
catastale),minimo1.000euro
8 Impostaipotecaria=50euro
8 Impostacatastale=50euro

8 Iva=4%
8 Impostadiregistro=200euro
8 Impostaipotecaria=200euro
8 Impostacatastale=200euro

Presuppostooggettivo:

8 Imposta di registro
AbitazionenonA/1,A/8,A/9

8 Iva
Abitazionenondilusso
(Dm2agosto1969)

8 Impostadiregistro=9%(sulvalore
catastale),minimo1.000euro
8 Impostaipotecaria=50euro
8 Impostacatastale=50euro

8 Iva=10%
8 Impostadiregistro=200euro
8 Impostaipotecaria=200euro
8 Impostacatastale=200euro

Angelo Busani

Ridotte le aliquote,
vengono eliminate
le agevolazioni
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D
al 1˚gennaio2014èsta-
tamodificata in modo
consistente la tassa-
zione dei contratti
chehannoperoggetto

il trasferimento di beni immobili
a titolo oneroso, per effetto della
presadivigoredell’articolo 10,Dl-
gs 23/2011 (la legge istitutiva
dell’Imu "propria") e dell’artico-
lo 26 del Dl Istruzione (Dl
104/2013, convertito in legge
128/2013).
Lenuovenormeriguardanoes-

senzialmente gli atti tassabili
con l’imposta di registro propor-
zionale. Tuttavia, qualchemodi-
fica minore riguarda anche i tra-
sferimenti imponibili a Iva. Infi-
ne, ogni qualvolta siano dovute
le imposte fissedi registro, ipote-
caria e catastale (e qui a prescin-
dere dal fatto che si tratti di atti
aventi a oggetto il trasferimento
di beni immobili), queste impo-
ste, dal 1˚gennaio 2014, sono do-
vute nellamisura fissa di 200 eu-
roalpostodel precedente impor-
to di 168 euro.
Questa riforma della tassazio-

ne dei trasferimenti immobiliari,
è stata disposta, come detto, dal
Dlgs23/2011. Inquell’epoca– ilde-
creto è datato 14 marzo 2011 – si
pensava a un riordino complessi-
vo della tassazione immobiliare
(fondato sulla riforma del cata-
sto, ancora inattuata). Pertanto,
quando il decreto stabilì un com-
pleto stravolgimento della tassa-
zione dei trasferimenti immobi-
liari enedispose l’entrata invigo-
re a oltre due anni e mezzo di di-
stanza,nessunocredettechequel-
la norma di qualche riga appena
sarebbe mai entrata in vigore.

Venne infatti intuita solo come
un mero spunto, suscettibile di
ampia rivisitazione (anche per la
minuziosità delle molteplici e
specifiche situazioni da discipli-
nare)nelcorsodella suaprogram-
mata lunghissimavacatio.
Cosicché lanormaè finita inun

cassetto,nessunovihadatocredi-
to e tutti se ne sono dimenticati:
basti rammentare che le Entrate
hanno elaborato a fine maggio
2013 una circolare esplicativa
dell’intera imposta di registro (la
18/E)di oltre 230pagine (e quindi
senzaprecedenti quanto a corpo-
sità e ampiezza) che ora diventa
carta straccia dopo appena qual-
chemese dalla sua elaborazione.
Quelcassettoèpoi stato riaper-

to solo di recente e cioè dall’ema-
nazione del Dl Istruzione, che ha
leggermente emendato l’articolo
10Dlgs 23/2011.Nessuno, però, ha
ha avuto l’accortezza di cancella-
re questa norma, dal momento
che non era stato attuato quel di-
segno di complessivo riordino
della tassazione immobiliare che
neera il fondamento.Lasuaentra-
ta in vigore è stata inspiegabil-
mente considerata come un fatto
ineluttabile, con la conseguenza
che ci troviamoora a che fare con
una revisione profondissima del
quadro normativo precedente
guidata da un’unica logica: e cioè
chenonc’è alcuna logicache l’ab-
bia guidata.

Prima casa
e altri immobili
Focalizzando il ragionamento
sull’impostadiregistro,occorrean-
zitutto rilevare che l’aliquota per
l’acquistodella"primacasa"sièab-
bassatadal3al2%(maconunmini-
modi 1.000euro).
Sonocambiati, inoltre, i requisi-

ti "di lusso" in presenza dei quali
l’agevolazione "prima casa" non è
applicabile: fino al 31 dicembre
2013 si guardava alle caratteristi-
cheelencatenelDmLavoripubbli-
ci 2 agosto 1969 (per il quale sono
"di lusso", principalmente, le case
aventi una consistente superficie,
a prescindere da qualsiasi altra lo-
ro caratteristica); dal 1˚ gennaio
2014, invece,sottoilprofilodell’im-
postadi registro, sonoconsiderate
"dilusso"–equindinonagevolabi-

li–lesoleunitàimmobiliariclassifi-
cate in catasto nelle categorie A/1
(abitazioni signorili), A/8 (ville) e
A/9 (castelli), a prescindere dalle
lorospecifichecaratteristiche.
Vaperòprecisatoche lecaratte-

ristiche "di lusso" elencatenelDm
2agosto1969nonsonostatecancel-
late dal sistema, in quanto ad esse
si deve continuare a far riferimen-
to quando l’agevolazione "prima
casa" sia richiesta nell’ambito di
uncontrattoimponibileaIva.Inal-
tri termini, unappartamentodi ca-
tegoriaA/1 situato in un condomi-
niononpuòpiùaverel’agevolazio-
ne "prima casa" se viene venduto
conunatto tassabile con l’imposta
proporzionale di registro, ma po-
trà avere il beneficio fiscale chi lo
compreràconunatto imponibile a
Iva(amenochel’appartamentosia
diestensionesuperiorea240metri
quadrati).
Ogni altro trasferimento di im-

mobili(diqualsiasitipologia)atito-
lo oneroso cui sia applicabile l’im-
postadiregistrodal 1˚gennaio2014
viene invece tassato:
1 di regola, con l’aliquota del 9%
(prima si spaziava dal 3 all’8%, a
seconda dei casi), anche qui con
unminimodi 1.000 euro;
1 con l’aliquota del 12% (sempre
con 1.000 euro di minimo), se si
tratta di terreni agricoli acquista-
tidasoggettidiversidaicoltivato-
ri diretti e dagli Iap (e cioè gli im-
prenditori agricoli a titoloprinci-
pale) iscritti nella relativa gestio-
ne previdenziale (nel 2013 l’ali-
quota applicabile a questa fattis-
pecie era del 15%, cui si aggiunge-
va il 3% per imposte ipotecaria e
catastale);
1con le imposte fissa di registro e
ipotecaria(nel loronuovo impor-
todi 200 europer ciascuna), oltre
all’1% di imposta catastale se si
tratta di terreni agricoli acquista-
ti da coltivatori diretti e Iap (che
siano iscritti alla relativa gestio-
ne previdenziale) e dalle società
"agricole"; in quest’ultimo caso si
ha, insostanza,unaconfermadel-
la precedente tassazione, con il
solo lieve aumento rappresenta-
to dall’incremento delle imposte
fisse da 168 a 200 euro.
Va evidenziato, poi, che in tut-

ti i casi in cui si applicano que-
ste nuove aliquote del 2, del 9 e
del 12%:
e le imposte ipotecariaecatasta-

le sono dovute nella nuovamisu-
ra fissa di 50 euro cadauna; al di
fuoridiquestoambito, tutte le im-
poste fissedi 168eurovigenti fino
al 31 dicembre2013 (equindi, l’im-
posta fissa di registro e ogni altra
imposta fissa ipotecariaecatasta-
le)sonostateaumentateeoggiso-
no dovute nella nuova misura di
200euro;
r si ha una completa esenzione
dall’imposta di bollo, dai tributi
speciali catastali e dalle tasse ipo-
tecarie,cheordinariamenteerano
invece dovute nella misura di 320
eurocomplessivi (230 + 35 +65).
Tutto questo insieme di novità

comporta, in lineadimassima, un
decremento della tassazione ap-
plicabile. Peraltro, il nuovo im-
porto minimo dell’imposta di re-
gistro (pari a 1.000 euro) penaliz-
za inevitabilmente le transazioni
di minor valore e, quindi, quelle
meno indicate per subire un ag-
gravio impositivo.
Adesempio, se finoal 31dicem-

bre 2013 si vendeva un posto auto
per il prezzo di 4mila euro (e non
si applicava l’agevolazione "pri-
ma casa"), si otteneva un carico
complessivo di 936 euro (280 +
168 + 168 + 320)mentre, dal 1˚gen-
naio 2014, la stessa fattispecie ha
la seguente tassazione: 1.000 eu-
roper impostadi registro, 50euro
per imposta ipotecaria e 50 euro
per impostacatastale,peruntota-
le di 1.100 euro.
La riforma cancella tante age-

volazioni,manonil "prezzo-valo-
re", introdotto dall’articolo 1,
comma 497, legge 266/2005. Se-
condo tale norma, in caso di con-
trattoa titoloonerosoaventeaog-
getto il trasferimentodiunaabita-
zione a una persona fisica che
nonagiscanell’eserciziodi impre-
sa, arte o professione, la parte ac-
quirentepuòrichiedereche laba-
se imponibile, ai fini dell’imposta
diregistro,siacostituita (non–co-
me è di regola prescritto – dal va-
lore del bene trasferito, ma) dal
prodotto che si ottiene moltipli-
cando la rendita catastale per gli
applicabili coefficienti di aggior-
namento, e quindi indipendente-
mente dal corrispettivo dichiara-
tonel contratto.
Non cambia nulla anche sotto

il profilodel creditod’imposta. In
baseall’articolo7,commi 1e2, leg-
ge448/1998, èattribuitouncredi-

to d’imposta al contribuente che
acquisti con l’agevolazione "pri-
macasa"un’altracasadiabitazio-
ne, entro un anno dalla cessione
dell’abitazione per il cui acquisto
abbia inpassatoottenuto l’agevo-
lazione "prima casa".
Il credito d’imposta è pari

all’imposta di registro o all’Iva
versata in relazione al preceden-
te acquisto agevolato, fino a con-
correnza dell’imposta di registro
o dell’Iva dovute per l’acquisto
agevolatodella nuova casadi abi-
tazione. Quindi, per effetto del
credito d’imposta, anche il limite
delminimodi 1.000europuòesse-
re assorbito.

Agevolazioni:
la «stretta»
La riforma della tassazione dei
trasferimenti immobiliari ha, di
regola, comportato un affievoli-
mento del carico impositivo. Vi-
ceversa, innumerosicasipartico-
lari che prima erano osservati
con "occhio di riguardo" dal legi-
slatore, si deve fare i conti – dal 1˚
gennaio 2014 – con un aumento
della tassazione, anche notevole,
a causa:
e dell’accorciamento della cate-
nadellealiquote (primasi spazia-
va dal 3 al 15%, passando attraver-
so il 4, il 7 e l’8%;ora abbiamosolo
il 2, il 4, il 9 e il 12%);
r dell’esplicitaaffermazione(ar-
ticolo 10, comma 4, Dlgs 23/2010)
secondo la quale, «sono soppres-
se tutte le esenzioni e le agevola-
zioni tributarie, anche sepreviste
in leggi speciali» in relazione agli
«atti traslativi a titolo oneroso
della proprietà di beni immobili
ingenereeatti traslativiocostitu-
tivi di diritti reali immobiliari di
godimento».
Tra l’altro, quest’ultima norma

è di assai difficile interpretazio-
ne, perché presuppone di qualifi-
care una determinata fattispecie
in termini di «agevolazione»,
quando invece lesingole fattispe-
cie oggetto di tassazione diversa
da quella ordinaria mal si presta-
no,proprioper la loroparticolari-
tà, aesserequalificatecomesitua-
zioni "agevolate". Spesso infatti è
più facile intendere il trattamen-
to tributario di queste situazioni
come la tassazione ordinaria del


