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I benefici “prima casa”
acquistando con un trust
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onostante non sia
esplicitamente di-
sciplinato  dall’ordi-
namento  giuridico
italiano, in tempi re-
centi anche in Italia ha preso piede
I'utilizzo dell’istituto del trust quale
strumento giuridico cui conferire im-
mobili, in un’ottica di pianificazione
fiscale e patrimoniale. Il suo crescen-
te utilizzo sfocia anche inevitabilmente
nello sviluppo di giurisprudenza in ma-
teria.
In data 11 settembre 2024 la Corte
Suprema di Cassazione si & pronun-
ciata con una sentenza commenta-
bile. Per cogliere meglio il contesto,
giova ricordare che quando un privato
acquista un immobile come “prima
casa”, gode di notevoli vantaggi fi-
scali. Nello specifico, se il venditore
€ un privato o un’impresa che vende
con esenzione IVA, vi & un’imposta di
registro proporzionale nella misura del
2%, invece del 9%, e I'imposta ipote-
caria fissa & di 50 euro, cosi come I'im-
posta catastale fissa.
Qualora invece si acquisti da un’im-
presa, con vendita soggetta a IVA, la
stessa IVA é ridotta al 4%, invece del

10% 0 22% in caso di immobili di lus-
so (rientranti nelle categorie A/1,A/8 e
A/9), mentre I'imposta di registro fissa
e di 200 euro, cosi come I'imposta ipo-
tecaria fissa e I'imposta catastale fissa.
Le condizioni per beneficiare delle
agevolazioni “prima casa” consisto-
no nel fatto che I'acquirente (o il suo
coniuge) non sia gia proprietario, sia
individualmente che in quota o in co-
munione legale, né abbia diritti relativi
all’'uso, all’usufrutto, di abitazione o
nuda proprietd su un altro immobile
residenziale in quel comune o comun-
que di un altro immobile sito in Italia
per il quale abbia gid usufruito dei
vantaggi dell’acquisto come prima
casa. Inoltre, se I'acquirente non ha
la residenza in quel comune dove ha
acquistato I'immobile, lo stesso ha 18
mesi di tempo dall’acquisto entro cui
deve trasferirla, pena la decadenza dei
benefici invocati. Chiaramente la ratio
di questi benefici & quella di incorag-
giare i contribuenti all’acquisto di
una residenza principale.

Nel caso in esame, I’Agenzia delle En-
trate aveva contestato il fatto che un
privato avesse acquistato un’abitazio-
ne ad Altamura nel 2016 utilizzando
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i benefici dell’acquisto come prima
casa, considerando che sei anni prima
lo stesso avesse conferito a un trust
un immobile a Matera, acquistato
anch’esso come prima casa. In sostan-
za, la Corte (con sentenza n.24387)
ha stabilito, confermando la posizione
dell’Agenzia delle Entrate, che qualo-
ra un contribuente conferisca a un
trust un immobile precedentemen-
te acquistato con il beneficio della
prima casa, lo stesso non possa ac-
quistare successivamente un altro
immobile usufruendo nuovamente
di quei benefici.

La sentenza non convince appieno, in
quanto non sembra tener conto del-
la natura dell’istituto del trust.

In breve, infatti, quando un soggetto,
detto disponente, conferisce un bene
di sua proprietd a un trust, lo stesso
si spossessa di fatto del bene, che
viene attribuito e gestito da un altro
soggetto, detto trustee, il quale succes-
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sivamente distribuird il bene a un altro
(o altri) soggetto, detto beneficiario.
Secondo [I’interpretazione della
Corte, invece, quando un soggetto
conferisce un immobile a un trust, si
tratta di uno spossessamento mera-
mente informale e, al limite, di una
autolimitazione del possesso del bene,
in quanto al trustee non viene definiti-
vamente attribuito I'immobile.

Questa circostanza determina, secon-
do I’Agenzia delle Entrate e la Corte,
che non venga soddisfatto uno dei
requisiti previsti dalla legge che I'ac-
quirente di una “prima casa” deve pre-
sentare, ovvero quello della “impos-
sidenza” (la mancanza, al momento
dell’atto di acquisto, della titolarita di
altra abitazione acquistata con I'age-
volazione “prima casa”).

La Suprema Corte specifica anche che
questo non sarebbe il caso qualo-
ra il trustee abbia gia distribuito il
bene al beneficiario o ai beneficiari
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(escluso il disponente), riconoscendo
in questo caso un effettivo trasferi-
mento della proprieta.

La sentenza, quindi, pare avere come
obiettivo quello di evitare possibili abu-
si da parte dei contribuenti, ma consi-
derando in particolare che quando un
disponente conferisce un immobile a
un trust irrevocabile e discrezionale,
lo stesso perde di fatto ogni potere
di ingerenza sul trustee, e quindi sul
bene, permangono diversi dubbi sulla
sua correttezza.

Cosi come non appare sostenibile Iin-
terpretazione che se I'immobile non &
definitivamente attribuito a un nuovo
proprietario, allora sia riferibile al pro-
prietario precedente.

Per concludere, qualora, come nel caso
concreto, al contribuente venga disco-
nosciuta I’agevolazione “prima casa,”
saranno applicate di conseguenza le
imposte ordinarie, pidl una sovrattassa
pari al 30% delle imposte ®



