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IMPOSTE INDIRETTE

Immobili di lusso con prezzo-valore
    di Sandro Cerato

Il trasferimento di un'abitazione di lusso a favore di un soggetto privato può fruire della
disciplina del prezzo-valore, ma l'acquirente non può mai richiedere i benefici prima casa ai
fini dell'imposta di registro.

Per beneficiare di tale ultima agevolazione è infatti richiesto che l'immobile abitativo oggetto
del trasferimento non sia classificato nelle categorie catastali A/1, A/8 e A/9.

Prima di tutto è bene ricordare che, ai sensi dell’articolo 1, comma 497, L. 266/2005 (con
l’intenzione di far emergere i valori effettivi dei beni immobili trasferiti), è possibile, in
presenza di precisi requisiti, applicare l’imposta di registro nei trasferimenti di immobili sul
valore catastale.

Più in particolare, i requisiti sono i seguenti:

il trasferimento deve avere ad oggetto un immobile abitativo (anche di lusso),
l’acquirente non deve agire nell’esercizio d’impresa o professionale (deve in buona
sostanza qualificarsi come “privato”)
ed il regime deve essere richiesto al Notaio all’atto della cessione.

Deve inoltre essere indicato nell’atto di vendita il corrispettivo pattuito, anche se l’imposta di
registro deve applicarsi sul valore catastale.

Pertanto, poiché la normativa sul prezzo valore si riferisce genericamente al trasferimento di
un immobile abitativo, a nulla rileva la classificazione catastale dello stesso, con conseguente
applicabilità dell'agevolazione anche in presenza di un immobile di lusso.

È, tuttavia, esclusa la possibilità di applicare l'agevolazione in esame quando l'immobile
abitativo sia trasferito con assoggettamento ad Iva (per obbligo o per opzione), tipicamente
nell'ipotesi in cui il cedente sia l'impresa che ha costruito o ristrutturato l'immobile (per
obbligo se la cessione avviene entro cinque anni dall'ultimazione dei lavori, per opzione se il
trasferimento avviene oltre il predetto termine).

Per quanto riguarda invece l'agevolazione prima casa (disciplinata dalla Nota II-bis all'articolo
1 della Tariffa, parte prima, allegata al D.P.R. 131/1986, nonché ai fini Iva dal n. 21 della
Tabella A, parte seconda, allegata al D.P.R. 633/1972), l'applicazione di un'imposta ridotta
prescinde dal regime fiscale del trasferimento, poiché si prevede alternativamente:

www.ecnews.it Page 1/2

https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=00A640EDD3DAEFBDF2149698F8024512B8BEAFBCDAC4715BE6B96756AFF6F0BF9FEAE81743411E1D134571A0FC3152D1F26E0B797070EA6880424B0F1339F35451F64DD7C68925048F9FD9347092DDC3CE367B4BDEBA5648EA24DDDFF73AF69575943DCE41658DE71B8CF855FD297BBE29AC6462E0D97E22C7E22AEF71E1BC37A3705BCD8E4D1EDB6744FFA29172CB70
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=DF07DDF7BC565E33E50B63D387C0C9A043CFC04A8CC9678E47E3750478D531AC608C8F393DDD80EF0B2E5702A5EB8401561196FF2FD4E8A00894BAF5E5A9842BD1D8A521AF392C98C31B89B24726C28E42093CF5BC923139EEE42074DBE5D1D92EFA025916458B42E954F823BF44FF45F6036BBAA31603F41EC610E2CD8D75E27CF0F2586FD6CBBBE549962FF79F1AD9
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=DF07DDF7BC565E33E50B63D387C0C9A043CFC04A8CC9678E47E3750478D531AC608C8F393DDD80EF0B2E5702A5EB8401561196FF2FD4E8A00894BAF5E5A9842BD1D8A521AF392C98C31B89B24726C28E42093CF5BC923139EEE42074DBE5D1D92EFA025916458B42E954F823BF44FF45F6036BBAA31603F41EC610E2CD8D75E27CF0F2586FD6CBBBE549962FF79F1AD9
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=6159B48189DAFD147CEAF7C74E7B8286B5FD70596EA018B199407BE4CBD738F749488875BBB558968387C06937135AB9DFF395A7585C81B5EFE98FCDB7E06F96CFFE0EECD555CD8A53B1EE2FF8CCAD8B2922E58EB754FD4D37CEFE494075D89C70D92AB44BAF007EB91DBA53CC7439F430F9B4820CD9F6F70B5B5C3F408036A0B0A43A9162CBB6A03D4AC7D4B85415F7
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=6159B48189DAFD147CEAF7C74E7B8286B5FD70596EA018B199407BE4CBD738F749488875BBB558968387C06937135AB9DFF395A7585C81B5EFE98FCDB7E06F96CFFE0EECD555CD8A53B1EE2FF8CCAD8B2922E58EB754FD4D37CEFE494075D89C70D92AB44BAF007EB91DBA53CC7439F430F9B4820CD9F6F70B5B5C3F408036A0B0A43A9162CBB6A03D4AC7D4B85415F7
https://www.ecnews.it


Edizione di martedì 14 Gennaio 2020

l'imposta di registro del 2% (sempre in presenza di un cedente privato, nonché con
cedente impresa di costruzione che cede oltre cinque anni dal termine di ultimazione
dei lavori senza esercitare l'opzione per l'Iva, ovvero con cedente impresa che non ha
costruito o ristrutturato il bene);
l'Iva nella misura del 4% (cedente impresa che ha costruito o ristrutturato l'immobile
con cessione entro cinque anni dall'ultimazione dei lavori, ovvero anche
successivamente in presenza di opzione per l'Iva).

In questo scenario, va sottolineato che la disciplina "prima casa" impedisce l'applicazione delle
predette aliquote agevolate qualora l'oggetto del trasferimento riguardi un'abitazione di lusso,
ossia classificata nelle categorie catastali A/1, A/8 e A/9.

Al contrario, non è impedita la possibilità, per l'acquirente, in presenza di tutti gli altri requisiti,
di applicare la disciplina del prezzo valore.

Pertanto, per il trasferimento di detti immobili di lusso a favore di acquirente privato le
possibili situazioni che possono prospettarsi sono le seguenti:

imposta di registro del 9% con applicazione del prezzo-valore (base imponibile pari al
valore catastale dell'immobile) se il cedente è un privato, ovvero un'impresa che non
ha costruito o ristrutturato il bene (ovvero l'impresa che ha costruito o ristrutturato
l'immobile se la cessione avviene decorsi oltre cinque anni dall'ultimazione dei lavori e
non sia stata esercitata l'opzione per l'Iva), in quanto la cessione è esente da Iva
(articolo 10, n. 8-bis, D.P.R. 633/1972);
Iva nella misura ordinaria del 22% (base imponibile pari al corrispettivo pattuito e
senza possibilità di applicazione del prezzo-valore) in presenza di cedente impresa di
costruzione (cessione entro cinque anni dall'ultimazione dei lavori, ovvero anche
successivamente con opzione per l'Iva).

È, quindi, del tutto evidente che, per il trasferimento di immobili di lusso, l'applicazione del
prezzo-valore risulta ancor più conveniente per l'acquirente, poiché il "gap" tra imposta di
registro ed Iva è ancor maggiore, sia in termini di aliquota sia per quanto riguarda la base
imponibile.
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