Compravendite e affitti
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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,ase-
condadei 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 2%
(oall',5%sesitrattadiunacqui-
sto effettuato peril tramite diun
contratto dileasing).

Perchéall’acquistodella“pri-
ma casa” sia applicabile I'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 I'immobile ¢ in corso di
costruzione o di ristruttura-
zione; oppure che:

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

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

¢) non ¢ imponibile a Iva (ma
deve essere emessa una fattura
recante I'indicazione dell’esen-
zione dalva)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'TIvaalla vendita in questione;

d) non puo mai essere impo-

nibilealva(edevequindiessere
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,
dellaabitazione 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”) siapplicaal 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”, 'aliquota del 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
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Peri contratti soggettialva
l'aliquota passadal10al4 per
cento. Nelcaso, invece, diun
contrattoassoggettatoa
imposta proporzionale di
registro, laliquotascendedal9
al2% (oall'1,5%sesitrattadiun
acquisto effettuato tramitediun
contrattodileasing). Perché
all'acquisto della “prima casa”
siaapplicabile l'imposta di
registrooccorre
alternativamente cheoil
venditore sia un soggetto
“privato” o cheil venditore, pur
essendoun “soggettoIva”, non
effettui una venditaimponibilea
Iva. Maé sempre soggettaalva
lavendita dell'abitazione da
parte dell'impresa costruttrice (o
ristrutturatrice) effettuata entro
5annidal termine deilavori

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

Per ottenere lagevolazione
“primacasa” (dicuisipuobene-
ficiare, oltre che per I'acquisto
della piena e nuda proprieta,
ancheperl’acquistodidirittire-
ali,qualiildiritto diusufruttoeil
diritto diabitazione nonché per
l'acquisto 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
lapropriaresidenza 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 dinonesseretitolare, neppu-
re per quote, anche inregime
di comunione legale, su tutto
il territorio nazionale di altra
casa di abitazione (in pro-
prietd, in usufrutto, in nuda
proprietd) 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 I'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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