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Immobili
LE TASSE SULLE COMPRAVENDITE

L’ANALISI

Lariformadella
tassazioneimmobiliare
venneconcepita

all’iniziodel2011 in
connessionecon
l’introduzionedell’Imu
"propria".Laprimadomanda
daporsièsequestamanovra
conserviancorailsuosenso
rispettoallediscussioni inatto
sulfuturodell’Imu.

Inoltre, osservando gli
esempi di tassazione
pubblicati in questa pagina,
le conclusioni più evidenti
sono che:

a)latassazione
generalmentediminuisceedi
ciòilcontribuentenonpuò
cherallegrarsi;

b)la tassazioneinvece
drasticamenteaumenta
quandosiverteinuncasodi
abolizionediagevolazioni.

Staavvenendotutto"a
caso"oesisteunfilologico
checollegailfattocheoggi
sussistaunapluralitàdi
trattamentiechedal1˚
gennaio2014saràinvecetutto
ricondottoaduesolealiquote?

Infine,unariflessione
riguardoalleimpreseedili: a
partela ingenerosa
cancellazionedelle
agevolazioniper l’acquistodi
alcunetipologiediaree,c’èda
notarecheviene
incrementataladisparitàdi
trattamentoperchicomprala
casadaun’impresarispettoa
chicompradaunprivato.
Perchénelprimocasosi
devonospendere
(ipotizzandounprezzodi
100milaeuro)4.600euroenel
secondo"solo"2.100euro?
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La tecnica legislativa
Dachiarirese laTariffa,nellaparteprima,
articolo1, vienecompletamenteriscritta

Manovra
conun filo
logicoancora
nascosto

II CASA - UFFICIO
FABBRICATO STRUMENTALE

CASA DI ABITAZIONE
(tassazione ordinaria)

Prima e dopo

UFFICIO ACQUISTATO
DA ONLUS

Gli effetti
Nelle situazionida sempreprivedi incentivi
la tassazionetendeadiminuire

CASA DI ABITAZIONE
(prima casa)

EDIFICIO STORICO ARTISTICO
(no prima casa)

TERRENO
EDIFICABILE

TERRENO
AGRICOLO

TERRENO
EDIFICABILE

PIANO PARTICOLAREGGIATO
EDILIZIA RESIDENZIALE

CAPANNONE

CASA DI ABITAZIONE
(prima casa)

CAPANNONE

Angelo Busani
Uno scenario della tassa-

zionedegli atti di trasferimen-
to immobiliare completamen-
te diverso da quello attuale: è
ciò che si prospetta, dal 1˚gen-
naio 2014, per effetto della
"combinazione" tra l’articolo
10delDlgs23/2011 (la leggeisti-
tutiva dell’Imu "propria") e
l’articolo 26 del Dl 104/2013
sulla scuola, pubblicato ieri in
«Gazzetta Ufficiale».

Il Dlgs 23/2011 aveva disposto
che,dal 1˚gennaio2014:

a) l’abbassamento dell’impo-
stadiregistroper l’acquistodel-
la"primacasadal3al2percento
(conlaridefinizionedeirequisi-
ti in base ai quali una casa si in-
tende "di lusso", per la quale
l’agevolazionenonèconcessa);

b) la tassazione di ogni altro
trasferimento immobiliare a ti-
tolo oneroso con l’aliquota del
9% (oggi si spazia dal 3 al 15 per
cento,asecondadeicasi);

c) l’azzeramento delle impo-
steipotecariaecatastaleconnes-
se ai predetti trasferimenti im-
mobiliari;

d) la soppressione di«tutte le
esenzionieleagevolazionitribu-
tarie, anche se previste in leggi
speciali»relativeaitrasferimen-
ti immobiliariatitolooneroso.

Inquestoambitoèdunqueve-
nuto a incidere il Dl Istruzione,
disponendoche:

a) il preannunciato azzera-
mento delle imposte ipotecaria
e catastale viene sostituito con
la previsione di una imposizio-
ne in misura fissa, dell’inedito
importodi50europerciascuna;

b)tutteleimpostefissediregi-
stro,ipotecariaecatastale,adog-
gi stabilite nella misura fissa di
168 euro, passano a 200 euro
(fanno ovviamente eccezione
quelleimposteipotecariaecata-
stale che saranno fissate, come
appenadetto, in50euro).

Questopanoramanormativo
nonèperòlimpidissimo.Sipen-
sialfattocheilgenericoazzera-

mento "lineare" delle "esenzio-
ni" e delle "agevolazioni" pre-
supponedicapirequalisianoef-
fettivamente le situazioni oggi
beneficiate e che in futuro non
losarannopiù:quasisicuramen-
te, in termini di "agevolazione"
dovrebbe essere considerato,
ad esempio, il trattamento oggi
previsto per gli acquisti immo-
biliari delle Onlus (che pagano
l’imposta di registro fissa e che,
dal 1˚gennaio 2014, dovrebbero
invece pagare il 9%); mentre è
lecito chiedersi se, in termini di
"agevolazione" (ma la risposta
probabilmenteèpositivaanche
in questo caso), sia da conside-
rare il trattamento degli acqui-

sti da parte del cosiddetto im-
prenditore agricolo professio-
nale (lo Iap, che oggi paga l’im-
posta fissa di registro) in quan-
tounacertadignitàpotrebbean-
che avere la tesi secondo cui in
questo caso non si verterebbe
tantonell’ambitodiuna"agevo-
lazione"quantonel"trattamen-
to a regime" di questa figura di
imprenditore.

Altrodubbioèsollevato dalla
particolare tecnica normativa
utilizzata e dal fatto che il Dlgs
23/2011 dispone (introducendo
lenuovealiquote del 2edel9%)
la "sostituzione" integrale del
comma1dell’articolo 1 dellaTa-
riffa parte prima (Tp1) del Dpr
131/1986 (il Testo unico dell’im-
posta di registro), che è la nor-
ma che regola la tassazione dei
trasferimenti immobiliariatito-
looneroso.Sorgeinfattiildilem-
ma di definire ciò che in effetti
deve intendersi "sostituito": bi-

sognasapere che l’articolo 1 Tp1
è suddiviso in undici "periodi",
ciascuno dei quali riferito a una
diversa fattispecie, cui corri-
sponde la statuizione di un’ali-
quota d’imposta o la previsione
diun’impostafissa(di168euro).

Se non ci fosse questa biuni-
vocità tra i "periodi" (erelative
fattispecie) e il loro trattamen-
to fiscale, indubbiamente defi-
niremmo questi "periodi" co-
me"commi",conlaconseguen-
za di avere l’articolo 1 dellaTp1
suddiviso in 11 commi.Nederi-
verebbe che:

- se consideriamo l’articolo 1
Tp1divisoin11commi,lasostitu-
zione del comma 1 disposta dal
Dlgs 23/2011 lascerebbe in vita
glialtridiecicommi(riguardan-
ti, ad esempio, i trasferimenti
deiterreni,degli immobili stori-
ci e delle aree nei Pup, gli acqui-
stidelleOnluseccetera);

-seinvececonsideriamol’arti-
colo1compostodaunsolocom-
ma (suddiviso in 11 periodi), ne
derivachescompaionogli11trat-
tamentidifferenziatioggivigen-
tiperesseresostituitidaduesoli
casi:quello incuisiapplica il 2%
(la "prima casa") e quello in cui
siapplicail9percento.

Diversi indizi fanno propen-
dere in quest’ultimo senso: per
esempio, dato che il Dlgs
23/2011operaungeneraleriferi-
mento (per l’applicazione del
9%) agli «atti traslativi a titolo
oneroso della proprietà di beni
immobili ingenere»appareim-
plausibile ritenere i terreni non
compresi inquesta espressione
e ancora tassabili con le loro
propriealiquote(7,8e15%).An-
cora, dato che tutte le "Note"
all’articolo 1 Tp1 vengono abro-
gate(trannelaII-bis,inerentela
"primacasa")èdifficileimmagi-
narelasopravvivenzadiunatas-
sazioneasestanteperibenisto-
rico-artistici, la cui disciplina è
oggi contenuta nella nota II
dell’articolo1Tp1.
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8 Valoreimponibile100.000euro
8 Vende:privato

8 Valoreimponibile100.000euro
8 Vende:privato

8 Valoreimponibile100.000euro
8 Vende:impresa(imponibileIva)

8 Valoreimponibile100.000euro
8 Vende:impresa(esenteIva)

IlnuovoRegistroperdeleagevolazioni
Comecambierà il prelievo sulle transazioni immobiliari per effettodel decreto Istruzione

Comecambieràlatassazionedelletransazioniimmobiliaridal1˚gennio2014dopol’interventocontenutoneldecretolegge"istruzione",cheviene
amodificareildecretolegislativo23/2011

8 Valoreimponibile100.000euro
8 Vende:privato

8 Valoreimponibile100.000euro
8 Vende:privato

8 Valoreimponibile100.000euro
8 Vende:impresa(imponib.Iva)

8 Valoreimponibile100.000euro
8 Vende:impresa(imponib.Iva)

8 Valoreimponibile100.000euro
8 Vende:privato

8 Valoreimponibile100.000euro
8 Vende:privato

8 Valoreimponibile100.000euro
8 Vendeprivato,acquista«nonIap»

LA SEMPLIFICAZIONE
Gliatti traslativi
dovrebbero essere soggetti
a due misure: il 2%
per la prima casa e il 9%
nellealtre ipotesi

Oggi 1/1/2014

Registro
3% =
3.000

2% =
2.000

Ipotecaria 168 50

Catastale 168 50
Totale 3.336 2.100

Oggi 1/1/2014

Registro
1% =
1.000

9% =
9.000

Ipotecaria
3% =
3.000 50

Catastale
1% =
1.000 50

Totale 5.000 9.100

Oggi 1/1/2014

Iva
21% =
21.000

21% =
21.000

Registro 168 200

Ipotecaria
3% =
3.000 200

Catastale
1% =
1.000 200

Totale 25.168 21.600

Oggi 1/1/2014
Iva Esente Esente
Registro 168 200

Ipotecaria
3% =
3.000 200

Catastale
1% =
1.000 200

Totale 4.168 600

Oggi 1/1/2014

Registro
7% =
7.000

9% =
9.000

Ipotecaria
2% =
2.000 50

Catastale
1% =
1.000 50

Totale 10.000 9.100

Oggi 1/1/2014

Registro 168
9% =
9.000

Ipotecaria 168 50

Catastale 168 50
Totale 504 9.100

Oggi 1/1/2014

Iva
4% =
4.000

4% =
4.000

Registro 168 200

Ipotecaria 168 200

Catastale 168 200

Totale 4.504 4.600

Oggi 1/1/2014

Iva
10% =
10.000

10% =
10.000

Registro 168 200

Ipotecaria 168 200

Catastale 168 200

Totale 10.504 10.600

Oggi 1/1/2014

Registro
3% =
3.000

9% =
9.000

Ipotecaria
2% =
2.000 50

Catastale
1% =
1.000 50

Totale 6.000 9.100

Oggi 1/1/2014

Registro
8% =
8.000

9% =
9.000

Ipotecaria
2% =
2.000 50

Catastale
1% =
1.000 50

Totale 11.000 9.100

Oggi 1/1/2014

Registro
15% =
15.000

9% =
9.000

Ipotecaria
2% =
2.000 50

Catastale
1% =
1.000 50

Totale 18.000 9.100

Oggi 1/1/2014

Iva
21% =
21.000

21% =
21.000

Registro 168 200

Ipotecaria 168 200

Catastale 168 200

Totale 21.504 21.600

8 Valoreimponibile100.000euro
8 Vende:impresa(imponibileIva)


