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Un set di sconti sull’acquisto della casa

PAGINE A CURA DI
Angelo Busani

S
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. È
questa la cosiddetta “agevola-
zione per l’acquisto della pri-
ma casa” la quale consiste, a se-
conda dei casi:

a) nel caso di un contratto im-
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% 
(o all’1,5% se si tratta di un acqui-
sto effettuato per il tramite di un
contratto di leasing).

Perché all’acquisto della “pri-
ma casa” sia applicabile l’impo-
sta di registro occorre alternati-
vamente che:
1 il venditore sia un soggetto

“privato”, cioè un soggetto
che non agisce nell'esercizio
di impresa, arte o professio-
ne; oppure che:

1  il venditore, pur essendo un
“soggetto Iva”, non effettui
una vendita imponibile a Iva.
A quest’ultimo riguardo, oc-

corre precisare che:
a) è obbligatoriamente im-

ponibile a Iva la vendita del-
l’abitazione da parte dell’im-
presa costruttrice (o ristruttu-
ratrice) che: 
1 sia effettuata nel periodo in

cui l’immobile è in corso di
costruzione o di ristruttura-
zione; oppure che: 

1 abbia ultimato i lavori di co-
struzione (o di ristrutturazio-
ne) da meno di 5 anni;
b) è imponibile a Iva la vendi-

ta dell’abitazione da parte del-
l’impresa costruttrice (o ri-
strutturatrice) che abbia ulti-
mato i lavori di costruzione (o di
ristrutturazione) da oltre 5 anni,
ma che eserciti l’opzione di ap-
plicare comunque l’Iva alla ven-
dita in questione;

c) non è imponibile a Iva (ma
deve essere emessa una fattura 
recante l’indicazione dell’esen-
zione da Iva) la vendita dell’abi-
tazione da parte dell’impresa
costruttrice (o ristrutturatrice) 
che abbia ultimato i lavori di co-
struzione (o di ristrutturazio-
ne) da oltre 5 anni e che non 
eserciti l’opzione per applicare 
l’Iva alla vendita in questione;

d) non può mai essere impo-

nibile a Iva (e deve quindi essere
emessa una fattura recante l’in-
dicazione dell’esenzione dal-
l’imposta) la vendita dell’abita-
zione effettuata da un soggetto 
Iva in casi diversi da quelli indi-
cati nelle precedenti lettere dal-
la a) alla c) (è il caso, ad esempio,
della abitazione venduta da una
società che non l’abbia né co-
struita né ristrutturata).

Occorre poi notare che, men-
tre nelle vendite imponibili a 
Iva, l’aliquota Iva (quella del 
4%, se si tratta di acquisto della 
“prima casa”) si applica 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-
ma casa”, l’aliquota del 2% si ap-
plica non al prezzo pattuito, ma 
al valore catastale (risultante
dalla moltiplicazione della ren-
dita catastale per il coefficiente 
115,5). Il risultato pratico è che, a 

parità di prezzo d’acquisto, la 
tassazione con l’imposta di regi-
stro è assai inferiore a quella che
si deve scontare nell’ipotesi del-
l’acquisto della “prima casa” 
imponibile a Iva.

Per ottenere l’agevolazione
“prima casa” (di cui si può bene-
ficiare, oltre che per l’acquisto 
della piena e nuda proprietà, 
anche per l’acquisto di diritti re-
ali, quali il diritto di usufrutto e il
diritto di abitazione nonché per
l’acquisto di quote di compro-
prietà) deve ricorrere una plu-
ralità di presupposti:

a) oggetto di compravendita
deve essere un’abitazione clas-
sificata in catasto nelle catego-
rie del gruppo catastale A diver-
se dalle categorie A/1, A/8 e 
A/9, che sono 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:
1 nel Comune in cui l’acquiren-

te ha già la sua residenza (op-
pure nel quale egli stabilisca
la propria residenza entro di-
ciotto mesi dalla data del ro-
gito d’acquisto); oppure:

1 nel Comune in cui l’acquiren-
te svolge la propria attività di
lavoro o di studio; oppure:

1 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 di lavoro; oppure:

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

quirente deve dichiarare:
1 di non essere titolare esclusi-

vo (o in comunione con il co-
niuge) di altra casa di abita-
zione (in proprietà o in usu-
frutto) nel territorio del Co-

mune in cui è situata la casa
oggetto di acquisto;

1 di non essere titolare, neppu-
re per quote, anche in regime
di comunione legale, su tutto
il territorio nazionale di altra
casa di abitazione (in pro-
prietà, in usufrutto, in nuda
proprietà) acquistata dallo
stesso acquirente o dal coniu-
ge con le agevolazioni “prima
casa” via via vigenti nel no-
stro Paese dalla legge
168/1982 in avanti.
A quest’ultimo riguardo, va

precisato che se l’acquirente si 
trovi nella titolarità di un’altra 
abitazione, acquistata con l’age-
volazione “prima casa”, è possi-
bile compiere comunque un 
nuovo acquisto con l’agevola-
zione “prima casa”, ma a condi-
zione che la casa già posseduta 
venga alienata entro un anno
dalla data del nuovo acquisto
agevolato.
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L’agevolazione per 
l’acquisto della “prima
casa” (articolo 1, comma

55, legge di Stabilità 2016) spetta 
anche all’acquirente che già sia 
proprietario di un’altra 
abitazione (ovunque ubicata) 
acquistata con la medesima 
agevolazione, a condizione che 
quest’ultima sia alienata entro un 
anno dal nuovo acquisto. Il 
beneficio fiscale, invece, non 
spetta a chi compra una casa 
ubicata in un Comune nel quale il 
compratore stesso già abbia la 
proprietà di un’altra abitazione 
(per effetto di un acquisto al 
quale non venne applicata 
l’agevolazione “prima casa”), 
anche se essa venga alienata 
entro un anno dal nuovo 
acquisto.

Fino al 31 dicembre 2015, non 
poteva beneficiare 
dell’agevolazione “prima casa” 
né il compratore che fosse 
proprietario di altra casa nel 
medesimo Comune né il 
compratore che fosse 
proprietario di altra abitazione, 

ovunque ubicata, per il cui 
acquisto egli avesse beneficiato 
dell’agevolazione “prima casa”.

Dal 1° gennaio 2016, invece, 
occorre distinguere:

a) se il contribuente è già 
proprietario di un’altra 
abitazione, ovunque collocata, 
acquistata con l’agevolazione 
“prima casa”, egli può compiere 
un nuovo acquisto agevolato, ma 
a condizione che la casa già di sua 
proprietà sia alienata entro un 
anno dal nuovo acquisto 
agevolato;

b) se il contribuente è già 
proprietario di un’altra 
abitazione, non acquistata con 
l’agevolazione “prima casa”, 
ubicata in un Comune diverso da 
quello nel quale si trova 
l’abitazione oggetto del nuovo 
acquisto, egli può compiere un 
nuovo acquisto agevolato senza 
dover alienare la casa già di sua 
proprietà;

c) se il contribuente è già 
proprietario 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 
può compiere un nuovo acquisto 
agevolato ma a condizione che la 
casa già di sua proprietà sia 
alienata entro un anno dal nuovo 
acquisto agevolato;

d) se il contribuente è già 
proprietario di un’altra 
abitazione, non acquistata con 
l’agevolazione “prima casa”, 
ubicata nel medesimo Comune 
nel quale si trova l’abitazione 
oggetto del nuovo acquisto, egli 
può compiere un nuovo acquisto 
agevolato solo a condizione che 
la casa già di sua proprietà sia 
alienata prima del nuovo 
acquisto agevolato. 

Occorre infine ricordare che la
legge concede un notevole 
beneficio fiscale (il credito 
d’imposta) a favore di chi compra 
un’ulteriore “prima casa” dopo 
aver comprato in passato un’altra 
“prima casa”, a condizione che 
quest’ultima sia alienata, rispetto 
al nuovo acquisto, o entro l’anno 
precedente o entro l’anno 
successivo. Il credito d’imposta è 
pari all’imposta di registro o 
all’Iva pagate quando venne 
comprata la casa poi venduta, ma 
in misura non eccedente 
l’imposta da pagare per il nuovo 
acquisto agevolato.
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IL BONUS «PRIMA CASA»

FOCUS ESTATE | LE GUIDE PER I PROFESSIONISTI
CASA E CONDOMINIO

Compravendite e affitti

La Stabilità 2016
aggiorna le regole
per i rogiti
ad aliquota ridotta

Non perde il beneficio chi vende
il vecchio immobile entro l’anno

Bonus Irpef (pari al 20% del
prezzo di acquisto) per chi
compra una casa per 

concederla in affitto. Ex articolo 
21, Dl 133/2014 sblocca-Italia, 
viene infatti concessa 
all’acquirente persona fisica (non 
esercente attività commerciale) 
una deduzione dal reddito 
complessivo pari al 20% del 
prezzo di acquisto (che sia 
effettuato tra il 1° gennaio 2014 e il 
31 dicembre 2017) di unità 
immobiliari a destinazione 
residenziale, di nuova 
costruzione o oggetto di 
interventi di restauro o di 
ristrutturazione che:
1 fossero invendute alla data del

12 novembre 2014;
1 conseguano il requisito 

dell’agibilità tra il 1° gennaio 
2014 e il 31 dicembre 2017 
mediante il rilascio 
dell’apposita certificazione da
parte del Comune o per 
intervenuta formazione del 
silenzio assenso.
Per unità immobiliari 

“invendute” si intendono le 

abitazioni che fossero già 
interamente o parzialmente 
costruite o quelle per le quali, 
sempre al 12 novembre 2014, fosse
stato rilasciato il titolo abilitativo 
edilizio comunque denominato; 
nonchè quelle per le quali era 
stato dato concreto avvio agli 
adempimenti propedeutici 
all’edificazione, quali la stipula di 
una convenzione tra il Comune e 
il soggetto attuatore 
dell’intervento. Deve inoltre 
trattarsi di unità immobiliari: 

a) destinate, entro sei mesi 
dall’acquisto o dal termine dei 
lavori di costruzione, alla 
locazione (ma non tra genitori e 
figli) per un periodo continuativo 
di almeno otto anni (seguendo 
norme specifiche sull’entità 
massima del canone);

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

c) non ubicate in zone agricole;
d) con prestazioni energetiche

certificate in classe A o B.
Il 20% di deduzione può essere

calcolato: sulla parte del prezzo 
non eccedente i 300mila euro 

(Iva compresa) nonché sugli 
interessi passivi dipendenti da 
mutui contratti per l’acquisto 
delle unità immobiliari in 
questione. La deduzione è 
ripartita in otto quote annuali di 
pari importo, a partire dal 
periodo d’imposta nel quale 
avviene la stipula del contratto di 
locazione e non è cumulabile con 
altre agevolazioni fiscali previste 
da altre disposizioni di legge per 
le medesime spese. Essa spetta 
«ai soggetti titolari del diritto di 
proprietà dell’unità immobiliare 
in relazione alla quota di 
proprietà»: in sostanza, in caso di 
acquisto per quota di 
comproprietà a ciascun 
comproprietario spetta una 
detrazione commisurata alla 
rispettiva quota. La medesima 
deduzione fin qui commentata 
spetta anche per le spese 
sostenute dal contribuente per 
contratti d’appalto stipulati al 
fine della costruzione di un’unità 
immobiliare a destinazione 
residenziale su aree edificabili 
già possedute dal contribuente 
stesso prima dell’inizio dei lavori 
(le unità immobiliari e devono 
essere ultimate entro il 31 
dicembre 2017, per le quali sia 
stato rilasciato il titolo abilitativo 
edilizio anteriormente alla data 
del 12 novembre 2014).
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L’AGEVOLAZIONE PER CHI COMPRA

Deduzione Irpef al 20% del costo
solo se l’affitto dura otto anni

Le condizioni

Il beneficio fiscale
Per i contratti soggetti a Iva 
l’aliquota passa dal 10 al 4 per 
cento. Nel caso, invece, di un 
contratto assoggettato a 
imposta proporzionale di 
registro, l’aliquota scende dal 9 
al 2% (o all’1,5% se si tratta di un 
acquisto effettuato tramite di un 
contratto di leasing). Perché 
all’acquisto della “prima casa” 
sia applicabile l’imposta di 
registro occorre 
alternativamente che o il 
venditore sia un soggetto 
“privato” o che il venditore, pur 
essendo un “soggetto Iva”, non 
effettui una vendita imponibile a 
Iva. Ma è sempre soggetta a Iva 
la vendita dell’abitazione da 
parte dell’impresa costruttrice (o 
ristrutturatrice) effettuata entro 
5 anni dal termine dei lavori

Cosa cambia

2015
Il regime fino al 31 dicembre
Fino al 31 dicembre 2015, non 
poteva beneficiare 
dell’agevolazione “prima casa” 
chi fosse proprietario di altra 
casa nel medesimo Comune o, 
comunque, di altra abitazione, 
ovunque ubicata, per il cui 
acquisto egli avesse beneficiato 
dell’agevolazione “prima casa”

2016
Il regime dal 1° gennaio
Se il contribuente è già 
proprietario di un’altra 
abitazione acquistata con 
l’agevolazione “prima casa”, egli 
può compiere un nuovo acquisto 
agevolato, ma a condizione che la 
casa già di sua proprietà sia 
alienata entro un anno dal nuovo 
acquisto agevolato

La modalità

Come opera la deduzione
La deduzione dall’Irpef del 20% 
del costo di acquisto può essere 
calcolato sulla parte del prezzo 
entro i 300mila euro (Iva 
compresa) ma anche sugli 
interessi passivi dipendenti da 
mutui contratti per l’acquisto 
delle unità immobiliari in 
questione. La deduzione è 
ripartita in otto quote annuali di 
pari importo. 
L’agevolazione scatta per le 
unità immobiliari: destinate, 
entro sei mesi dall’acquisto o dal 
termine dei lavori di costruzione,
alla locazione (ma non tra 
genitori e figli) per un periodo 
continuativo di almeno otto anni 
(seguendo norme specifiche 
sull’entità massima del canone); 
non classificate nelle categorie 
catastali A/1, A/8 e A/9; non 
ubicate in zone agricole;con 
prestazioni energetiche 
certificate in classe A o B


