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CASA E CONDOMINIO

Compravendite e affitti

Un set di sconti sull’acquisto della casa

La Stabilita 2016
aggiorna le regole
perirogiti

ad aliquota ridotta

PAGINE A CURA DI
Angelo Busani

conto fiscale per chi ac-
quista la prima casa. In-
fatti, al ricorrere di de-
terminati presupposti,
la tassazione del contratto di
acquisto di una abitazione vie-
ne diminuita rispetto a quella
ordinariamente applicabile. E
questa la cosiddetta “agevola-
zione per l'acquisto della pri-
ma casa”laquale consiste, a se-
conda dei casi:
a)nel casodiun contrattoim-
ponibile a Iva, nell’abbattimen-
to dell’aliquota dal 10 al 4 per
cento;

b) nel caso di un contratto
soggetto a imposta proporzio-
nale di registro, nell’abbatti-
mento dell’aliquota dal 9 al 29%
(oall',5%sesitrattadiunacqui-
sto effettuato peril tramite diun
contratto dileasing).

Perchéall’acquistodella“pri-
ma casa” sia applicabile 'impo-
stadiregistrooccorre alternati-
vamente che:

m il venditore sia un soggetto
“privato”, cio¢ un soggetto
che non agisce nell'esercizio
di impresa, arte o professio-
ne; oppure che:

m il venditore, pur essendo un
“soggetto Iva”, non effettui
una venditaimponibile aIva.
A quest’ultimo riguardo, oc-

corre precisare che:

a) ¢ obbligatoriamente im-
ponibile a Iva la vendita del-
l’abitazione da parte dell’im-
presa costruttrice (o ristruttu-
ratrice) che:

m sia effettuata nel periodo in

cui 'immobile ¢ in corso di
costruzione o di ristruttura-
zione; oppure che:

m abbia ultimato i lavori di co-
struzione (odiristrutturazio-
ne) dameno di 5 anni;

b) ¢imponibile aIvalavendi-
ta dell’abitazione da parte del-
Pimpresa costruttrice (o ri-
strutturatrice) che abbia ulti-
matoilavoridicostruzione (odi
ristrutturazione) daoltresanni,
ma che eserciti 'opzione di ap-
plicare comunquel’Ivaallaven-
ditain questione;

¢) non ¢ imponibile aIva (ma
deve essere emessa una fattura
recante I'indicazione dell’esen-
zione daIva)lavenditadell’abi-
tazione da parte dell'impresa
costruttrice (o ristrutturatrice)
che abbiaultimatoilavoridico-
struzione (o di ristrutturazio-
ne) da oltre 5 anni e che non
eserciti 'opzione per applicare
I'Ivaalla vendita in questione;

d) non puo mai essere impo-

nibilealva(edeve quindiessere
emessa una fattura recante I'in-
dicazione dell’esenzione dal-
I'imposta) la vendita dell’abita-
zione effettuata da un soggetto
Ivain casidiversida quelli indi-
catinelle precedentilettere dal-
laa)allac) (¢ilcaso,ad esempio,
della abitazione venduta dauna
societa che non I’abbia né co-
struita né ristrutturata).
Occorre poinotare che, men-
tre nelle vendite imponibili a
Iva, l'aliquota Iva (quella del
4%, se si tratta di acquisto della
“prima casa”) siapplica al prez-
zo dichiarato nel contratto di
compravendita, nelle vendite
soggette a imposta proporzio-
nale di registro nelle quali ci si
avvale dell’agevolazione “pri-
macasa”,'aliquotadel 29 siap-
plicanon al prezzo pattuito, ma
al valore catastale (risultante
dalla moltiplicazione della ren-
dita catastale per il coefficiente
115,5). I risultato pratico ¢ che, a

Le condizioni

Ilbeneficiofiscale

Peri contratti soggettialva
l'aliquota passadal10al 4 per
cento. Nel caso, invece, diun
contratto assoggettatoa
imposta proporzionale di
registro, 'aliquota scende dal 9
al2% (oall'1,5%sesitrattadiun
acquisto effettuatotramitediun
contratto dileasing). Perché
allacquisto della “prima casa”
siaapplicabile l'imposta di
registro occorre
alternativamente cheoil
venditore sia un soggetto
“privato” o cheil venditore, pur
essendo un “soggettoIva”, non
effettui unavenditaimponibilea
Iva. Maé sempre soggettaalva
lavendita dell'abitazione da
parte dellimpresa costruttrice (o
ristrutturatrice) effettuata entro
5anni daltermine dei lavori

parita di prezzo d’acquisto, la
tassazione conl'impostadiregi-
stroeassaiinferioreaquellache
sidevescontarenell’ipotesidel-
Pacquisto della “prima casa”
imponibile aIva.

Per ottenere l’agevolazione
“primacasa” (dicuisipuobene-
ficiare, oltre che per I'acquisto
della piena e nuda proprieta,
ancheperl’acquistodidirittire-
ali,qualiildirittodiusufruttoeil
diritto di abitazione nonché per
Pacquisto di quote di compro-
prieta) deve ricorrere una plu-
ralita di presupposti:

a) oggetto di compravendita
deve essere un’abitazione clas-
sificata in catasto nelle catego-
riedelgruppo catastale A diver-
se dalle categorie A/1, A/8 e
A/9,chesono quelle in cui sono
comprese le abitazioni di mag-
gior pregio (nonché dalla cate-
goria A/10, nella quale sono
compresi gli uffici);

b) la casa oggetto di acquisto

deve essere ubicata:

m nelComuneincuil’acquiren-
te ha giala suaresidenza (op-
pure nel quale egli stabilisca
la propriaresidenza entro di-
ciotto mesi dalla data del ro-
gito d’acquisto); oppure:

m nelComuneincuil’acquiren-
te svolge la propria attivita di
lavoro o di studio; oppure:

m nel Comune in cui ha sede il
datore di lavoro dell’acqui-
rente, se si tratta di un acqui-
rente trasferito all’estero per
ragioni dilavoro; oppure:

® in qualsiasi Comune italiano,
se si tratta di un acquirente
cittadino italiano emigrato
all’estero, che non abbia altre
case sul territorio italiano;
¢) nell’atto di acquisto I'ac-

quirente deve dichiarare:

m dinonessere titolare esclusi-
vo (0 in comunione con il co-
niuge) di altra casa di abita-
zione (in proprieta o in usu-
frutto) nel territorio del Co-

mune in cui € situata la casa

oggetto di acquisto;

m dinon esseretitolare, neppu-
re per quote, anche in regime
di comunione legale, su tutto
il territorio nazionale di altra
casa di abitazione (in pro-
prietd, in usufrutto, in nuda
proprieta) acquistata dallo
stessoacquirente odal coniu-
geconleagevolazioni “prima
casa” via via vigenti nel no-
stro Paese dalla legge
168/1982 in avanti.

A quest’ultimo riguardo, va
precisato che se 'acquirente si
trovi nella titolarita di un’altra
abitazione,acquistataconl’age-
volazione “primacasa”, ¢ possi-
bile compiere comunque un
nuovo acquisto con I'agevola-
zione “prima casa”, ma a condi-
zione che la casa gia posseduta
venga alienata entro un anno
dalla data del nuovo acquisto
agevolato.
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IL BONUS «PRIMA CASA»

L’AGEVOLAZIONE PER CHI COMPRA

Non perde il beneficio chi vende
il vecchio immobile entro I'anno

9 agevolazione per

L 'acquisto della “prima

casa” (articolo1,comma
55, legge di Stabilita2016) spetta
anche all’acquirente che giasia
proprietario diun’altra
abitazione (ovunque ubicata)
acquistata conlamedesima
agevolazione,acondizione che
quest’ultimasiaalienataentroun
anno dalnuovo acquisto.1l
beneficio fiscale, invece,non
spettaachicompraunacasa
ubicatainun Comune nel qualeil
compratore stesso giaabbiala
proprietadiun’altraabitazione
(per effetto diun acquisto al
quale nonvenne applicata
l'agevolazione “primacasa”),
anchese essavengaalienata
entrounanno dalnuovo
acquisto.

Fino al 31dicembre 2015, non
potevabeneficiare
dell’agevolazione “primacasa”
néilcompratore che fosse
proprietario dialtra casanel
medesimo Comune néil
compratore che fosse
proprietario dialtraabitazione,

ovunque ubicata, peril cui
acquisto egliavesse beneficiato
dell’agevolazione “primacasa”.

Dal1°gennaio 2016, invece,
occorre distinguere:

a) seil contribuente & gia
proprietario diun’altra
abitazione, ovunque collocata,
acquistata conl’agevolazione
“prima casa”, egli pud compiere
unnuovo acquisto agevolato, ma
acondizione chelacasagiadisua
proprietasiaalienataentroun
anno dal nuovo acquisto
agevolato;

b) seil contribuente ¢ gia
proprietario diun’altra
abitazione, nonacquistatacon
l'agevolazione “primacasa”,
ubicatainun Comune diverso da
quellonel qualesitrova
l'abitazione oggetto delnuovo
acquisto, egli puo compiere un
nuovoacquisto agevolato senza
doveralienarelacasagiadisua
proprieta;

¢) seil contribuente ¢ gia
proprietario diun’altra
abitazione, acquistatacon
l’agevolazione “primacasa”,

Cosa cambia

2015

Ilregimefinoal 31dicembre
Finoal31dicembre2015,non
potevabeneficiare
dell’agevolazione “primacasa”
chifosse proprietariodialtra
casanelmedesimo Comuneo,
comunque, dialtraabitazione,
ovunque ubicata, perilcui
acquistoegliavesse beneficiato
dell’agevolazione “primacasa”

2016

Ilregime dal 1° gennaio
Seilcontribuenteé gia
proprietariodiun’altra
abitazioneacquistatacon
l'agevolazione “primacasa”, egli
pud compiere unnuovoacquisto
agevolato, maacondizionechela
casagiadisuaproprietasia
alienataentrounannodalnuovo
acquistoagevolato

ubicatanel medesimo Comune
nel quale sitroval’abitazione
oggetto delnuovo acquisto, egli
puod compiere un nUOVo acquisto
agevolatomaacondizione chela
casagiadisua proprietasia
alienata entro unanno dal nuovo
acquisto agevolato;

d) seil contribuente ¢ gia
proprietario diun’altra
abitazione, nonacquistatacon
l'agevolazione “primacasa”,
ubicatanel medesimo Comune
nel quale sitroval’abitazione
oggetto delnuovo acquisto, egli
puod compiere un nUOVo acquisto
agevolatosoloacondizione che
lacasagiadisuaproprietasia
alienata prima delnuovo
acquisto agevolato.

Occorreinfinericordare chela
legge concede unnotevole
beneficio fiscale (il credito
d’imposta) afavore di chi compra
un’ulteriore “primacasa” dopo
aver comprato in passato un’altra
“prima casa”,acondizione che
quest’ultimasia alienata, rispetto
alnuovo acquisto, o entro’anno
precedente o entro 'anno
successivo. Il credito d'impostae
pariall'impostadiregistroo
all'Iva pagate quando venne
compratala casapoivenduta, ma
inmisuranoneccedente
I'impostadapagare perilnuovo
acquistoagevolato.
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Deduzione Irpef al 20% del costo
solo se l'affitto dura otto anni

onus Irpef (parial 20% del
B prezzo diacquisto) per chi
compraunacasaper
concederlain affitto. Ex articolo
21,D1133/2014 sblocca-Italia,
viene infatti concessa
all’acquirente persona fisica (non
esercente attivita commerciale)
una deduzione dal reddito
complessivo parial 209% del
prezzo diacquisto (che sia
effettuato trail1°gennaio 2014 e il
31dicembre 2017) diunita
immobiliari a destinazione
residenziale, dinuova
costruzione o oggetto di
interventi direstauro o di
ristrutturazione che:
m fosseroinvendute alladatadel
12novembre 2014;
® conseguanoil requisito
dell’agibilita trail1° gennaio
2014 e il 31dicembre 2017
medianteil rilascio
dell’apposita certificazione da
parte del Comune o per
intervenuta formazione del
silenzio assenso.
Per unita immobiliari
“invendute” siintendono le

abitazioni che fossero gia
interamente o parzialmente
costruite o quelle perle quali,
sempre al 12 novembre 2014, fosse
statorilasciato il titolo abilitativo
edilizio comunque denominato;
nonche quelle perle quali era
stato dato concreto avvio agli
adempimenti propedeutici
all'edificazione, qualila stipula di
una convenzione trail Comune e
il soggetto attuatore
dellintervento. Deve inoltre
trattarsi diunitaimmobiliari:

a) destinate, entro sei mesi
dall’acquisto o dal termine dei
lavoridi costruzione, alla
locazione (manon tragenitorie
figli) per un periodo continuativo
dialmeno otto anni (seguendo
norme specifiche sull’entita
massima del canone);

b) non classificate nelle
categorie catastaliA/1,A/8e A/9;

¢) non ubicate in zone agricole;

d) con prestazioni energetiche
certificatein classe A 0 B.

1120% di deduzione puo essere
calcolato: sulla parte del prezzo
non eccedenteizoomila euro

La modalita

Come operaladeduzione
Ladeduzione dall’Irpef del20%
del costo diacquisto puo essere
calcolatosulla parte del prezzo
entroi300milaeuro(Iva
compresa) maanche sugli
interessi passivi dipendentida
mutui contratti per 'acquisto
delle unitaimmobiliariin
questione. Ladeduzione &
ripartita in otto quote annuali di
pariimporto.

L’agevolazione scatta perle
unitaimmobiliari: destinate,
entro sei mesi dall’acquistoodal
termine dei lavori di costruzione,
allalocazione (manontra
genitori e figli) per un periodo
continuativo dialmeno otto anni
(seguendo norme specifiche
sull’entita massima del canone);
non classificate nelle categorie
catastaliA/1,A/8eA/9; non
ubicateinzone agricole;con
prestazioni energetiche
certificateinclasseAoB

(Iva compresa) nonché sugli
interessipassivi dipendentida
mutui contratti per I'acquisto
delle unita immobiliariin
questione. Ladeduzione &
ripartitain otto quote annuali di
pariimporto, a partire dal
periodo d’impostanel quale
avviene lastipula del contratto di
locazione e non ¢ cumulabile con
altre agevolazioni fiscali previste
daaltre disposizioni dilegge per
le medesime spese. Essa spetta
«ai soggettititolari del diritto di
proprieta dell’'unitaimmobiliare
inrelazione alla quota di
proprietax: insostanza, in caso di
acquisto per quotadi
comproprietaaciascun
comproprietario spettauna
detrazione commisurataalla
rispettiva quota. Lamedesima
deduzione fin qui commentata
spettaanche perle spese
sostenute dal contribuente per
contratti d’appalto stipulati al
fine della costruzione di un’unita
immobiliare a destinazione
residenziale su aree edificabili
giapossedute dal contribuente
stesso prima dell'inizio deilavori
(le unitaimmobiliari e devono
essere ultimate entroil 31
dicembre 2017, per le quali sia
statorilasciato il titolo abilitativo
edilizio anteriormente alla data
del12novembre 2014).
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*Offerta valida in Italia dal 11/7/2016 al 26/

EONCORSUALI

CREDITORI, DEBITORI,
LE NUOVE REGOLE DO

.mm-m

Guida
Normativa

PROCED

PROFESSIONISTI:
PO IL DL BANCHE

Per soci, societa e professionaisti della consulenza tutte le novita sull'estromissione agevolata dei beni d'impresa, con gli
approfondimenti degli esperti del Sole 24 Ore, arricchiti da casi pratici, schemi illustrativi e risposte a quesiti. Nel dettaglio:
le regole da rispettare e le opzioni a disposizione, le diverse forme di tassazione, gli aspetti contabili e la disciplina civilistica.

IN EDICOLA CON IL SOLE 24 ORE A € 9,90 IN PIU’

HOPPING

S
OPPURE DISPONIBILE IN FORMATO PDF SU WWW.SHOPPING24.1T o

24 DR

Il primo quotidiano digitale




