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mm [’agevolazione per I'acquisto
della “prima casa” consiste princi-
palmente, a seconda dei casi, nel-
I’abbattimento dell'Tvadalioal4%e
dell'impostadiregistrodalgal29 (o
all'1,5% se si tratta di un acquisto ef-
fettuato per il tramite di un contrat-
todileasing).

Perchéall’acquistodella“primaca-
sa” sia applicabile I'imposta di regi-
stro occorre alternativamente che:
m il venditore sia un soggetto “priva-
to”, cioe un soggetto che non agisce
nell’esercizio di impresa, arte o pro-
fessione; oppure che:
m il venditore, pur essendo un “sog-
getto Iva”, non effettui una vendita
imponibilealva.

A quest’ultimo riguardo, occorre
precisare che:
© ¢ obbligatoriamente imponibile a
Ivalavenditadell’abitazione da parte
dell'impresa costruttrice (o ristruttu-
ratrice) che venda in corso di costru-
zioneodiristrutturazioneoppureche
abbia ultimato i lavori di costruzione
(o di ristrutturazione) da meno di
scinque anni;
® ¢imponibile a Iva la vendita del-
Pabitazione da parte dell’impresa
costruttrice (o ristrutturatrice)
che abbia ultimato i lavori di co-
struzione (o diristrutturazione) da
oltre cinque anni ma che eserciti
l'opzione di applicare comunque

I'Ivaalla vendita in questione;

© nonéimponibilealva(madevees-
sere emessa una fattura recante l'in-
dicazione dell’esenzione da Iva) la
vendita dell’abitazione da parte del-
I'impresa costruttrice (o ristruttura-
trice) cheabbiaultimatoilavoridico-
struzione (o di ristrutturazione) da
oltre cinque anni e che non eserciti
I'opzione per applicare I'Tvaallaven-
ditain questione;

O non puod mai essere imponibile a
Iva (e deve quindi essere emessa
una fattura recante I'indicazione
dell’esenzione da Iva) la vendita
dell’abitazione effettuata daun sog-
getto Ivain casi diversi da quelli in-
dicati nei punti1) e 3) (¢l caso, ad
esempio, della abitazione venduta
daunasocietachenonl’abbiané co-
struitané ristrutturata).

Occorrepoinotareche,mentrenel-
le vendite imponibili a Iva, 'aliquota
Iva(quelladel 4%, se sitrattadiacqui-
sto della “prima casa”) si applica al
prezzo dichiarato nel contratto di
compravendita, nelle vendite sogget-
teaimpostaproporzionale diregistro
nelle qualicisiavvaledell’agevolazio-
ne“primacasa”,l'aliquotadel29s siap-
plica al valore risultante dalla molti-
plicazionedellarenditacatastaleperil
coefficientens,s(conil risultato prati-
co che latassazione ¢ assai inferiore a
quellachesidevescontarenell’ipotesi
dell’acquistodella“primacasa”impo-
nibilealva).

Per ottenere 'agevolazione “pri-
ma casa” (di cui si puo beneficiare,
oltrecheperl’acquistodellapienae
della nuda proprieta, anche per
I’acquisto di diritti reali, quali il di-
ritto diusufrutto eil diritto diabita-
zione) deve ricorrere una pluralita
dipresupposti:

m oggetto di compravenditadeve es-
sereun’abitazione classificataincata-
stonelle categorie delgruppo catasta-
le A diverse dalle categorie A/1,A/8 e
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A/9,chesono quelle in cuisono com-
prese le abitazioni di maggior pregio
(nonché dalla categoria A/10, nella
quale sono compresi gli uffici);

m lacasaoggetto diacquisto deve es-
sere ubicata:

-nel Comune in cui 'acquirente ha
gialasuaresidenza (oppure nel quale
eglistabiliscalapropriaresidenzaen-
tro 18 mesi dalla data del rogito d’ac-
quisto); oppure:

- nel Comune in cui lacquirente
svolgelapropriaattivitadilavoro o di
studio; oppure:

-nelComuneincuihasedeildatore
dilavorodell’acquirente,sesitrattadi
unacquirente trasferito all’estero per
ragioni dilavoro; oppure:

-in qualsiasi Comune italiano, se si
trattadiunacquirentecittadinoitalia-
no emigrato all’estero, che non abbia
altre case sul territorioitaliano;

m nell’atto di acquisto I'acquirente
devedichiarare:

- di non essere titolare esclusivo
(0 in comunione con il coniuge) di
altracasadiabitazione (in proprieta
oinusufrutto) nel territorio del Co-
mune in cui € situata la casa oggetto
diacquisto;

-dinonesseretitolare,neppure per
quote, anche inregime di comunione
legale, su tutto il territorio nazionale
dialtra casa di abitazione (in proprie-
ta, inusufrutto, innuda proprieta) ac-
quistata dallo stesso acquirente o dal
coniuge con le agevolazioni “prima
casa” vigenti dalla legge 168/1982 in
avanti. A quest’ultimo riguardo, va
precisato che se I'acquirente si trovi
nella titolarita di un’altra abitazione,
acquistata con 'agevolazione “prima
casa”, € possibile compiere comun-
que un nuovo acquisto con I'agevola-
zione “prima casa”, ma a condizione
che la casa gia posseduta venga alie-
nataentrounanno dalladatadelnuo-
voacquisto agevolato.
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Legge di Stabilita. Piti tempo per alienare come «risposta» alla crisi del mercato

La vecchia abitazione agevolata si vende entro un anno

mm Per effetto della legge di Stabilita
peril2016 (articolo1,commass), lage-
volazione per l'acquisto della “prima
casa” spetta anche all’acquirente che
giasiaproprietariodiun’altraabitazio-
ne(ovunqueubicata) acquistataconla
medesimaagevolazione,acondizione
che quest’ultima sia alienata entro un
annodalnuovoacquisto;ilbeneficiofi-
scale non spetta invece a chi compra
una casa ubicata in un Comune nel
quale il compratore stesso gia abbia la
proprietadiun’altraabitazione (peref-
fetto diunacquistoal qualenon venne

applicata I'agevolazione “prima ca-
sa”),ancheseessavengaalienataentro
unanno dalnuovo acquisto.

Infatti, fino al 31 dicembre 2015, non
poteva beneficiare dell’agevolazione
“primacasa”néil compratore che fosse
proprietario dialtracasanel medesimo
Comune né il compratore che fosse
proprietario di altra abitazione, ovun-
queubicata, peril cuiacquisto egliaves-
sebeneficiatodell’agevolazione“prima
casa” (in entrambi i casiil contribuente
in questione era “costretto” a vendere
I’abitazione preposseduta,seavessevo-

luto beneficiare dell’agevolazione “pri-
macasa” insede dinuovoacquisto).
Dal1°gennaio2016,invece, occorre
distinguere:
m seil contribuente ¢ gia proprietario
diun’altra abitazione, ovunque ubica-
ta, acquistata con 'agevolazione “pri-
ma casa”, egli pud compiere un nuovo
acquisto agevolato, ma a condizione
chelacasagia disuaproprietasiaalie-
nataentrounannodalnuovoacquisto
agevolato;
m seilcontribuente égiaproprietario
di un’altra abitazione, non acquistata

con l'agevolazione “prima casa”, ubi-
cata in un Comune diverso da quello
nel quale si trova l’abitazione oggetto
del nuovo acquisto, egli pud compie-
reunnuovoacquistoagevolatosenza
dover alienare la casa gia di sua pro-
prieta (né prima né dopo il nuovo ac-
quisto agevolato);

m seil contribuente ¢ giaproprietario
di un’altra abitazione, acquistata con
l'agevolazione “prima casa”, ubicata
nel medesimo Comune nel quale si
trova l'abitazione oggetto del nuovo
acquisto, egli puo bensi compiere un

nuovo acquisto agevolato, ma a con-
dizionechelacasagiadisuaproprieta
sia alienata entro un anno dal nuovo
acquisto agevolato;

m seil contribuente ¢ gia proprietario
di un’altra abitazione, non acquistata
conl’agevolazione“primacasa”,ubica-
tanel medesimo Comune nel quale si
troval’abitazioneoggettodelnuovoac-
quisto, egli pud compiere un nuovo ac-
quisto agevolato solo acondizione che
la casa gia di sua proprieta sia alienata
primadelnuovo acquistoagevolato.
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