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Angelo Busani
La riforma della tassazio-

ne dei trasferimenti immobi-
liariatitoloonerosocuièappli-
cabile l’imposta proporzionale
di registro (articolo 10 del Dlgs
23/2011 e articolo 26 del Dl
104/2013)ha,diregola,compor-
tato un affievolimento del cari-
co impositivo (si veda «Il Sole
24 Ore» del 31 dicembre 2013).
Viceversa, in numerosi casi
"particolari"che,primadellari-
forma, erano osservati con "oc-
chio di riguardo" dal legislato-
re, si deve fare i conti, da ieri, 1˚
gennaio, con un aumento della
tassazione, anche notevole, per
due ragioni: l’accorciamento
della catena delle aliquote (pri-
ma si spaziava dal 3 al 15%, pas-
sando attraverso il 4, il 7 e l’8%;
oraabbiamo "solo" il 2, il 4, il9e
il 12%) e ilprincipio(articolo 10,
comma 4, Dlgs 23/2010) secon-
doilquale inrelazioneagli«atti
traslativi a titolo oneroso della
proprietàdibeniimmobiliinge-
nereeatti traslativiocostitutivi
didiritti reali immobiliaridigo-
dimento sono soppresse tutte
leesenzionieleagevolazionitri-
butarie,ancheseprevisteinleg-
gispeciali».Tral’altro,quest’ul-
timanormaèdiassaidifficilein-
terpretazione, perché presup-
ponediqualificareunadetermi-
nata fattispecie in termini di
"agevolazione", quando invece
le singole fattispecie oggetto di
tassazionediversadaquella"or-
dinaria" mal si prestano, pro-
prio per la loro particolarità, a
essere qualificate come situa-
zioni"agevolate".Spesso infat-
ti è più facile intendere il trat-
tamentotributariodiquestesi-
tuazionicomela tassazioneor-
dinariadelcasospecifico,piut-
tostoche come una imposizio-
ne "agevolata".

Immobili storico-artistici
Fanno parte della prima cate-
goria di tagli, anzitutto, gli im-
mobili di interesse storico, ar-
tistico e archeologico soggetti
al vincolo disposto prima dal-
la legge 1089/1939 e ora dal Dl-
gs 490/1999 (il Testo unico
deibeni culturali).Finoal31di-
cembre scorso, il trasferimen-
todiquesti fabbricati (secedu-
ti con atto non imponibile a
Iva) era soggetto all’imposta
di registro del 3% (oltre a un
altro 3% per imposte ipoteca-
riaecatastale).Conil 1˚genna-
io 2014, la tassazione di regi-
stro sale al 9% mentre scendo-
no alla misura fissa di euro 50
cadauna le imposteipotecaria
e catastale. Il risultato è dun-

que un notevole incremento.

Acquistidei Comuni
Stellare l’aumento della tassa-
zionedegliacquistidaparte dei
Comuni. Fino al 31 dicembre si
applicavano le imposte fisse di
registro e ipotecaria (di euro
168 ciascuna) e l’imposta cata-
stale dell’1per cento.Dal 1˚gen-
naio, con il registro si passa al
9% e le imposte ipotecaria e ca-
tastale si abbattono alla misura
fissadi euro50ciascuna.

Acquistidelle Onlus
AncheleOnlusesconomalcon-
ce dalla riforma, che ora tassa i
loro acquisti con l’aliquota del
9% di imposta di registro e con
le solite due misure fisse di eu-
ro 50 per l’imposta ipotecaria e
perl’impostacatastale.Inprece-
denza, gli acquisti delle Onlus
fruivano del registro in misura
fissadieuro168euntrattamen-
to"ordinario"quantoalleimpo-
ste ipotecaria e catastale (cioè
uncaricocomplessivodel 3%).

Immobili all’estero
Nei limitati casi in cui in Italia
si stipulavano contratti aventi
aoggetto immobili sitiall’este-
ro, la legislazione cessata con
il 2013 prevedeva l’applicazio-
ne dell’imposta di registro in
misura fissa, in considerazio-
ne del fatto che la tassazione
proporzionale è applicata dal-
lo Stato nel quale l’immobile è
situato. Ora invece, inspiega-
bilmente, non solo si deve ap-
plicare l’aliquota del 9%, quin-

diprovocandodi fattounadop-
piaimposizionetransfrontalie-
ra della medesima manifesta-
zione di capacità contributiva,
ma occorre anche considerare
che, inquesticasi, labase impo-
nibile è data dal valore "pieno"
delbene(ecioè senza poter far
ricorso alla prassi del "prezzo-
valore", vale a dire alla molti-
plicazione della rendita cata-
stale per i noti coefficienti di
aggiornamento) e che, ovvia-
mente, non si può accedere
all’agevolazione prima casa.

Piani particolareggiati
L’acquisto di immobili com-
presinell’ambitodipianiparti-
colareggiatidiediliziaresiden-
ziale beneficiava, a condizio-
nedelcompletamentodel pro-
gramma edilizio entro un cer-
to tempo, dell’imposta di regi-
stro dell’1% (ma con l’aliquota
complessiva 4% si dovevano
applicare le imposte ipoteca-
ria e catastale).

Con la riforma, bisogna an-
che in queste ipotesi applicare
la nuova aliquota del 9% per
l’imposta di registro (cosa che
provoca un considerevole au-
mento della tassazione), con il
parziale sollievo della fissazio-
nedelleimposteipotecariaeca-
tastalenellamisuradisoli50eu-
roperciascuna.

Apporti a fondi immobiliari
Finoal31dicembre2013,l’appor-
to di immobili in un fondo im-
mobiliare da parte di un priva-
to,oppurel’apportodiabitazio-
ni da parte di un soggetto Iva in
regime di esenzione da Iva,
scontava l’imposta di registro
in misura fissa. Lo si ricavava
dall’articolo 9, comma 1, del Dl
351/2001edadue normedelTe-
sto unico dell’imposta di regi-
stro (il Dpr 131/1986): l’articolo
7dellaTabellael’articolo11del-
la Tariffa parte prima. Le impo-
ste ipotecaria e catastale erano
però dovute nella misura ordi-
nariadel3%complessivo.

Èdunque questa una "agevo-
lazione"e,cometale,oggettodi
cancellazionedalnostroordina-
mentoconeffettodal1˚gennaio
2014?Paredino: l’apporto inun
fondo è infatti una situazione
talmenteparticolaredapermet-
tere di qualificare la tassazione
peressadispostanoncomeuna
tassazione "agevolata", ma co-
me la tassazione "specifica" di
questa determinata scena con-
trattuale,cheèbenlungidalpo-
ter essere classificata come un
beneficio fiscale.
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Fino al 31.12.2013 Esempio di tassazione Dall’1.1.2014 Esempio di tassazione Differenza

TRASFERIMENTI DI IMMOBILI COMPRESI IN PIANI URBANISTICI PARTICOLAREGGIATI (baseimponibile di 1.000.000euro)

Imposta di registro 1% (minimo 168euro) 10.000 euro 9%
(minimo 1.000 euro) 90.000 euro

+39.780 euro
(+79,05%)

Imposta ipotecaria 3% (minimo 168euro) 30.000 euro 50 euro 50 euro

Imposta catastale 1%(minimo 168euro) 10.000 euro 50 euro 50 euro

Bollo e tasse
ipotecarie 320euro 320 euro 0 0

Totale: 50.320 euro Totale: 90.100 euro

ACQUISTO DI IMMOBILI DA PARTE DI UN COMUNE (base imponibile di 1.000.000euro)

Imposta di registro 168euro 168 euro 9%
(minimo 1.000 euro) 90.000 euro

+79.444 euro
(+745,55%)

Imposta ipotecaria 168euro 168 euro 50 euro 50 euro

Imposta catastale 1% (minimo 168euro) 10.000 euro 50 euro 50 euro

Bollo e tasse
ipotecarie 320euro 320 euro 0 0

Totale: 10.656 euro Totale: 90.100 euro

TRASFERIMENTO DI IMMOBILI DI INTERESSE STORICO ARTISTICO (base imponibile di300.000euro)

Imposta di registro 3% (minimo 168euro) 9.000 euro 9%
(minimo 1.000 euro) 27.000 euro

+8.780 euro
(+ 47,92%)

Imposta ipotecaria 2%(minimo 168euro) 6.000 euro 50 euro 50 euro

Imposta catastale 1% (minimo 168euro) 3.000 euro 50 euro 50 euro

Bollo e tasse
ipotecarie 320euro 320 euro 0 0

Totale: 18.320 euro Totale: 27.100 euro

ACQUISTO DA PARTE DI ONLUS (base imponibile di200.000euro)

Imposta di registro 168euro 168 euro 9%
(minimo 1.000 euro) 18.000 euro

+11.932 euro
(+ 193,45%)

Imposta ipotecaria 2%
(minimo168 euro) 4.000 euro 50 euro 50 euro

Imposta catastale 1% (minimo 168euro) 2.000 euro 50 euro 50 euro

Totale: 6.168 euro Totale: 18.100 euro

ACQUISTO DI IMMOBILI SITUATI ALL'ESTERO (base imponibile di700.000euro)

Imposta di registro 168euro 168 euro 9%
(minimo 1.000 euro) 63.000 euro

+62.602 euro
(+15.729,14%)Bollo 230euro 230 euro 0 0

Totale: 398 euro Totale: 63.000 euro

Compravendite. La riforma della tassazione sui trasferimenti immobiliari prevede anche la soppressione di esenzioni e bonus fiscali

Finedelleagevolazioni,Registropesante
Aumenta il prelievopergli edifici storico-artistici o compresi inpiani particolareggiati

01 | LA NOVITÀ
Da ieri è cambiata la
tassazione dei contratti
che hanno per oggetto le
compravendite di beni
immobili a titolo oneroso.
Lanovità è determinata
dall’articolo 10 del Dlgs
23/2011e dall’articolo 26
del Dl 104/2013

02 | LE CONSEGUENZE
In via generale, le nuove
regole determinano una
riduzione della
tassazione, in
particolare per la prima
casa, a eccezione di
alcune situazioni in cui
gli incrementi, in
percentuale, possono
essere anche a
cinque cifre

Unadellesituazionichemag-
giormente potrebbe essere inci-
sadalla nuova norma è quella dei
trasferimentipatrimonialiopera-
ti nell’ambito di un procedimen-
todiseparazioneedidivorzio.

L’articolo 19 della legge
76/1987sul divorzio sancì l’esen-
zione completa da ogni tributo
perquestotipodiattività.LaCor-
te costituzionale, con sentenza
154del10maggio1999,esteseque-
sta previsione anche ai procedi-

menti di separazione coniugale,
ritenendo illegittima la disparità
di trattamento che si verificava
tra il caso dello scioglimento del
matrimonioequellodellasepara-
zionedeiconiugi.

Ebbene,sesiritenessecheque-
sta fattispecie sia da classificare
come "agevolazione", dal 1˚gen-
naio2014,daunregimedicomple-
to esonero da tassazione, si do-
vrebbe passare (ipotizzando un
valore imponibile di 100.000 eu-

ro)a un carico fiscaledi9.100 eu-
ro(9.000+50+50)incasodicom-
pravendita senza agevolazione
prima casa o di 3.100 euro (3.000
+ 50 + 50 ) se sia utilizzabile l’age-
volazioneprima casa.

Maparecheunataleconclusio-
nenonsiaquellapiùappropriata,
in quanto sembra abbastanza
chiaro che, nel caso in esame,
non si debba ragionare tanto in
termini di "agevolazione", ma si
debba piuttosto ritenere che si

trattidiunregimefiscale"specifi-
co" per questa particolare fattis-
pecie.Valeadire,untrattamento
tributario dettato ad hoc con ri-
guardo alla peculiarità di questi
trasferimenti, non al fine di "age-
volarli",ma per nontrovarenella
disciplinatributaria uninciampo
alla loro effettuazione, e cioè allo
scopodinonimpedire,perragio-
ni meramente fiscali, la sistema-
zionedisituazioniilcuivaloreso-
ciale è ben più elevato della sem-
plice questione tributaria che es-
sesollevano.

A. Bu.
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