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Lalegge diStabilità,per
l’entrata invigore prevista
per il 1˚gennaio, attendesolo
lapubblicazionesulla
GazzettaUfficiale. Il testo
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Sole24Ore.
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percomma(opergruppidi
commi).
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La riforma della tassazio-
nedei trasferimenti immobi-
liariatitolooneroso,chescat-
tadal1˚gennaio2014,realizza
unineditoscenariodelleage-
volazioni per l’acquisto della
"primacasa".

Non solo, infatti, si avranno
novità sotto il profilo dell’im-
porto dovuto (il 2 per cento per
impostadiregistropiù100euro
complessivi per imposte ipote-
caria e catastale ed esenzione
daimpostadibolloedaaltri tri-
buti minori) ma si avrà pure
unanotevolevariazionesuipre-
suppostioccorrentiper ottene-
re la tassazioneagevolata.

Infatti,lenuovenorme(l’arti-
colo10delDlgs23/2011el’artico-
lo 26 del Dl 104/2013) prevedo-
no che il beneficio fiscale non
sarà applicabile alle abitazioni
classificate in Catasto nelle ca-
tegorie A1 (signorili), A8 (ville)
e A9 (castelli e palazzi di emi-

nente pregio storico-artistico).
Nella legislazione attualmente
vigente, invece, la "prima casa"
ènegatasolonelcasoincuil’abi-
tazione venduta abbia caratte-
ristiche"dilusso",aprescinde-
redallacategoriacatastale.

Questecaratteristiche"dilus-
so" sono individuate in un vec-
chio decreto (il Dm dei Lavori
pubblicidel2agosto1969,sive-
da laschedanella pagina).

In pratica, le caratteristiche
chemaggiormentevengono ri-
levate(ancheperchélealtreso-
nodifficilmentepercepibilida-
gli Uffici accertatori, in quanto
non risultano dai documenti)
sono quelle inerenti le partico-
lari dotazioni di cui una abita-
zione disponga (per esempio
una grande piscina) e, soprat-
tutto,quellerelativeallametra-
turadelle abitazioni inquestio-
ne: è "di lusso" la casa unifami-
liare che sia di superficie utile
superiore a 200 metri quadrati
echeabbiaun’areadipertinen-
zaestesaalmenoseivolte lasu-
perficie coperta dalla costru-
zione;èpuredilussol’abitazio-
ne non unifamiliare che abbia
una estensione maggiore di
240metriquadrati.

IlDmdel2agosto1969sem-
brava peraltro avviato alla
pensione, dopo quasi 50 anni
di vigenza. Ma la nota del
Consiglio nazionale del nota-
riato del 13 dicembre scorso
ha prospettato uno scenario
diverso da quello che appari-
va a una prima lettura della
normativa. Ecco, secondo
questa interpretazione,quan-
toaccadrà dal 1˚gennaio 2014:

a) neicontrattisoggettia im-
posta proporzionale di regi-
stro, l’applicazione dell’agevo-
lazione "prima casa" sarà su-
bordinata al fatto che l’abita-
zioneoggettodicompravendi-
ta appartenga a una categoria
catastale diversa dalle A1, A8 e
A9 (a prescindere, quindi, dal
Dm del 2 agosto 1969);

b) nei contratti soggetti a Iva
(qui l’aliquota relativa alla "pri-
ma casa" rimane al 4 per cento,
evannopoiaggiuntele imposte
fissediregistro, ipotecariaeca-
tastale nella nuova misura di
200eurocadauna), invece,nes-
sunarilevanzaavrebbelaclassi-
ficazione catastale mentre si
continuerebbe ad applicare il
Dmdel2agosto 1969.

In altri termini, un apparta-
mento di 300 metri quadrati
non sarà acquistabile con l’age-
volazione"primacasa"sesiaog-
getto di un contratto imponibi-
le a Iva mentre potrà beneficia-
re di detta agevolazione se sia
oggettodiuncontrattocuisiap-
plichi l’imposta proporzionale
di registro e purché non sia ac-
catastatocomeA1,A8o A9.

Questo ragionamento di-
scende dal testo di legge: il n.
21 dellaTabella A ParteII, alle-
gata al Dpr 633/1972 (e cioè la
norma che dispone l’aliquota
del4%per la "prima casa"ven-
duta in regimeIva) fa un riferi-
mento precisoal Dmdel 2 ago-
sto 1969 e non è stato "intacca-
to" dalla nuova normativa (ar-
ticolo 10 Dlgs 23/2011 e artico-
lo 26 del Dl 104/2013).

Si aspetta dunque di sapere
cosa penserà di questa inter-
pretazione l’agenzia delle En-
trate. Alla rilevanza del dato
letterale potrebbe essere so-
vrappostounargomentosiste-
matico, e cioè che, non avendo
senso un trattamento così di-
sarticolatodifattispecieidenti-
che, anche la legge Iva dovreb-
be essere interpretata nel sen-
so di riferire le caratteristiche
"di lusso" non più al Dm del
1969 ma piuttosto all’apparte-
nenzadell’abitazioneallecate-
goriecatastaliA1,A8 eA9.
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La tabella delle caratteristiche "secondarie" del Dm del 1969: con più di 4 la casa è di lusso

Leabitazionisuareeperle
qualiglistrumentiurbanistici
prevedonounadestinazione
acaseunifamiliaricon
prescrizionedilottinon
inferioria3.000mq.,
escluselezoneagricole,anche
seinessesianoconsentite
costruzioniresidenziali

Leabitazionifacentiparte
difabbricaticheabbiano
cubaturasuperiorea2.000
mc.esianorealizzatisulotti
neiqualilacubaturaedificata
risultiinferiorea25mc.
v.p.p.perogni100mq.
disuperficieasservita
aifabbricati

Leabitazioni
unifamiliaridotate
dipiscinadialmeno
80mq.disuperficie
oconcampidatennis
consottofondo
drenatodisuperficie
noninferiore
a650mq

Lecasecompostediunoopiù
pianicostituentiunicoalloggio
padronaleconsuperficieutile
complessivaoltreimq.200
(esclusiibalconi, leterrazze,
lecantine,lesoffitte, lescalee
postomacchine)eaventicome
pertinenzaun’areascoperta
dioltreseivoltel’areacoperta

Lesingoleunitàimmobiliari
aventisuperficieutile
complessivasuperiore
amq.240(esclusiibalconi, le
terrazze,lecantine,lesoffitte,
lescaleepostomacchine)

Leabitazionifacentiparte
difabbricatiocostituenti
fabbricatiinsistentisuaree
comunquedestinate
all’ediliziaresidenziale,
quandoilcostodelterreno
copertoedipertinenzasupera
diunavoltaemezzoilcosto
dellasolacostruzione

Lecaseelesingoleunità
immobiliaricheabbianooltre
4caratteristichetraquelle
dellatabellaallegataal
decreto,elencatequisotto

A) Superficie
dell’appartamento
Superficieutilecomplessiva
superiorea160mq,esclusi
dalcomputoterrazze
ebalconi,cantine,soffitte,
scaleepostomacchine
B) Terrazze a livello coperte
e scoperte e balconi
Quandolalorosuperficie
utilecomplessiva
supera65mq
aserviziodiunasingolaunità
immobiliareurbana
C) Ascensori
Quandovisiapiùdiunascensore
perogniscala,ogniascensorein
piùcontaperunacaratteristicase
lascalaservemenodi7piani
sopraelevati
D) Scala di servizio
Quandononsiaprescritta
daleggi,regolamenti
oimpostadanecessità
diprevenzione
diinfortunioincendi
E) Montacarichi
o ascensore servizio
Quandosonoaservizio

dimenodi4piani
F) Scala principale
a) conparetirivestitedimateriali
pregiatiperun’altezzasuperiore
acm170dimedia;b)conpareti
rivestitedimateriali lavoratiin
modopregiato
G) Altezza libera netta
del piano
Superiorea3,30msalvoche
regolamentiediliziprevedano
altezzeminimesuperiori
H) Porte di ingresso agli
appartamenti da scala interna
a)inlegnopregiatoomasselloe
lastronato;b)dilegnointagliato,
scolpitoointarsiato;c)con
decorazionipregiatesovrapposte
odimprese
I) Infissi interni
Comealleletterea),b),c)della
caratteristicah)anchese
tamburati,qualoralaloro
superficiecomplessivasuperiil
50%dellasuperficietotale
L) Pavimenti
Eseguitiperunasuperficie
complessivasuperioreal50%
(cinquantapercento)

dellasuperficieutiletotale
dell’appartamento:
a)inmaterialepregiato;
b)conmateriali lavorati
inmodopregiato
M) Pareti
Oltreil30%dellalorosuperficie
complessivaè:
a)eseguitaconmateriali
elavoripregiati;
b)rivestitadistoffeoaltri
materialipregiati
N) Soffitti
Seacassettonidecoratioppure
decoraticonstucchitirati
sulpostoodipintiamano,
escluselepiccolesagome
didistaccofraparetiesoffitti
O) Piscina
Copertaoscoperta,inmuratura,
quandosiaaserviziodiun
edificioodiuncomplesso
diedificicomprendentimeno
di15unitàimmobiliari
P) Campo da tennis
Quandosiaaserviziodiun
edificioodiuncomplesso
diedificiconmenodi15unità
immobiliari

Un’abitazione può esse-
re "di lusso" anche solamen-
teacausadellasuaestesame-
tratura e a prescindere da
qualsiasi altra sua caratteri-
stica. Per la definizione di
questo concetto, la legge (si
veda l’altro articolo nella pa-
gina) fa riferimento alla no-
zionedi "superficieutile".

L’espressione "superficie
utile" (con la quale, nel gergo
commerciale, sialludeallasu-
perficie di calpestio, e quindi
"al netto" dei muri, sia interni
cheperimetrali)nonèperòde-
finita in modo specifico dalla
legge: nel Dm del 2 agosto
1969 (articoli 5 e 6) si dice che
nel computo della superficie
utile, si devono escludere «i
balconi, le terrazze, le cantine
le soffitte, le scale» nonché il
«postomacchine»evadacon-
siderata solo quella del "bene
principale" e non quella di
eventuali suepertinenze.

Per definire il concetto di
superficie utile occorre quin-
di cercare indizi altrove. Se
nonappareconfacenteriferir-
si al concetto di «superficie
catastale» (regolata dal Dpr
138/98), più appropriata inve-
ce sembra la definizione con-
tenuta per esempio nella legi-
slazioneper l’ediliziaresiden-
ziale pubblica: nell’articolo 1,
del Dm del 26 aprile 1991, e
nell’articolo6delDm5agosto
1994,sisanciscechesi intende
«per superficie utile abitabi-
le la superficie di pavimento
degli alloggi misurata al netto
deimuri perimetrali e diquel-
li interni, delle soglie di pas-
saggiodaunvanoall’altroede-
glisguincidiporteefinestre».

Soddisfacente sembra an-
che il criterio recato dall’arti-
colo 3 del Dm del 10 maggio
1977, nel quale è disposto che
«per superficie utile abitabile
siintendelasuperficiedipavi-
mento degli alloggi misurata
al netto di murature, pilastri,
tramezzi, sguinci, vani di por-
tee finestre, dieventuali scale
interne,di loggeedibalconi».
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Lasuperficie
utile coincide
con l’area
abitabile

Immobili. Il beneficio dell’imposta di Registro ridotta non si applica alle compravendite di abitazioni appartenenti alle categorie A1, A8 e A9

Primacasadi«lusso»senzasconti
L’Ivaal 4%è inveceesclusaper leunità con le caratteristichedelDm2agosto 1969

Leabitazionirealizzatesuaree
destinatedaglistrumenti
urbanistici,adottatiod
approvati,a«ville»,«parco
privato»ovveroacostruzioni
qualificatedaipredetti
strumenticome«dilusso»

LA QUESTIONE
Il Dl 104/2013ha circoscritto
l’ambito del bonus fiscale
ma si è «dimenticato»
di ricomprendere l’imposta
sulvalore aggiunto


