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Persi i benefici per il box
ceduto prima del tempo

IL PROBLEMA DELLA SETTIMANA
Agevolazion

L’ACCERTAMENTO

E il periodo concesso all’agenzia delle Entrate
per contestare la perdita dei criteri

IL VINCOLO

Bonus arischio nella cessione
dell’alloggio infraguinquennale ‘

IL RIACQUISTO

Sconti salvi seil nuovo acquisto
avviene entro 112 mesi successivi

dnno

GLI SCONTI

I benefici fiscali
dell’acquisto
«prima casa»

e ladecadenza

Premio parziale
nell’'usucapione

La Corte di cassazione
consentenza 16

I requisiti «prima casa» riducono registro, Iva e ipocatastali

PAGINE A CURA DI
Angelo Busani
Eloisa Luini

9 acquisto di un’abita-
zione con le agevola-
zioni "prima casa"

comporta un considerevole
risparmio sulle imposte do-
vute ('imposta di registro,
I'Tva, I'imposta ipotecaria e
l'imposta catastale) in sede

Vorrei sapere quali sono
le condizioni per acquistare
un’abitazione con i benefici
"prima casa". Insieme con
l’alloggio ho intenzione di

reappartenentialle forze dipo-
lizia: infatti, 'immobile puo es-
sere ubicato in qualunque Co-
mune del territorio nazionale.

Noneé peraltrorichiesto che
'acquirente destini 'immobi-
le ad "abitazione principale",
ossia che vi stabilisca la pro-
priadimora. Esufficiente infat-
ti che 'immobile sia idoneo a
essereutilizzato come "casadi
abitazione"; pertanto, siposso-

non imponibile a Iva e se l'ac-
quirentelorichieda,labaseim-
ponibile su cui calcolare le im-
poste indirette non ¢ il prezzo
corrisposto peracquistarel'im-
mobile (prezzo che va,comun-
que,obbligatoriamente indica-
tonelrogito), bensiil cosiddet-
to "valore catastale", che si ot-
tiene moltiplicando la rendita
catastale rivalutata per deter-
minati coefficienti (legge 23 di-

volazione prima casa in una
seriedicasiprevistidallaleg-
ge (comma 4 dell’articolo 1,
nota II-bis), che si possono
suddividere in due gruppi.

Il primo riguardale dichia-
razioni che 'acquirente deve
fare nel rogito per attestare
lasussistenza delle condizio-
ninecessarie ai fini delle age-
volazioni (per esempio:la di-
chiarazione di non essere gia

I
REQUISITI
OGGETTIVI

L’abitazione deve essere “non di lusso” e deve essere ubicata nel Comune
in cui 'acquirente ha la residenza, o in cui l'acquirente intende
trasferirla entro 18 mesi dall’acquisto, o in cui svolge la propria attivita

I

L'acquirente non deve essere titolare esclusivo o in comunione con il coniuge
di diritti di proprieta, usufrutto, uso e abitazione di altra casa di abitazione sita

a legge estende le age-

volazioni per’acquisto

della "prima casa" an-
che all’acquisto delle perti-
nenze (articolo 1, comma 3,
della nota II-bis). Il caso di
maggior rilievo ¢ senz’altro
rappresentato dall’acquisto
del box (o del posto auto) da
adibire apertinenza della ca-
sadiabitazione.

Pertinenzialita necessaria

Eopportuno cheillegame per-
tinenziale tra box e apparta-

unrigidoregime dicircolazio-
ne (per esempio, la "legge-
ponte"). Sul punto si rimanda
al caso1trattatoin calce.

La cessione anticipata

Cedere il box separatamente
dall’abitazione puo, comun-
que, comportare delle conse-
guenze sotto il profilo della
decadenza dalle agevolazioni
"primacasa".

E, infatti, se si cede 'immo-
bileacquistato conle agevola-
zioni prima che siano decorsi

to con le agevolazioni pri-
ma che siano trascorsi cin-
que anni, intenda comprare
un altro box, deve tenere
presente che l'acquisto di
questo altro box:

© per quanto avvenga entro
I’anno dalla cessione del pri-
mobox,nonimpediscelade-
cadenza dalle agevolazioni
sul primo box. Infatti, solo
’acquisto, entro I'anno, di al-
tro immobile da adibire a
«propria abitazione princi-
pale» evita la decadenza. Di

dicembre 2008, n.
29371, si é pronunciata
in disaccordo conun
orientamentoin
precedenza espresso
dalla stessa Corte
(Cassazionen.
10802/2007),
stabilendo che la
disciplina delle
agevolazioni "prima
casa" é applicabile
anche all’acquisto
effettuato tramite
usucapione. E, infatti,

irogito di i i i i - i i io di - . : . . ; . mentovengaevidenziatonel- i ) ; i i
dirogito di acquisto. acquistare n:Q_.m un &Sm. Mi | no acquistare con Hm mmgoﬁ. cembre 2005 n. Nm.o. Edwoﬂ.o 1, proprietario di altra casa ac REQUISITI nel medesimo Comune in cui si trova l'immobile da acquistare; non deve essere v 0 ga cinque anni dall acquisto, i conseguenza, dal vm:wﬁﬁo Q...u;o.n:m _.m sentenza
Lanormativadiriferimen- | pare cheibeneficiscattino zioniancheimmobilioccupati comma266,emodifiche,istitu- quistata con le agevolazio- SOGGETTIVI . . . . . . ; atto di acquisto, soprattutto  decade dai benefici (articolo  che consegue al riacquisto dichiarativa
to € contenuta nella nota II- | anche in questo secondo da terzi (Cassazione n. tiva della disciplina del cosid- ni). Se egli rilascia dichiara- titolare, .:m_u_um__.m _.um_. n__._.oﬁm. m:n:.m d.z._‘m.m:.zm di n.o 3,::6:m lega _m. no,z il coniuge, qualora il box Sia acquistato 3 comma 4, nota Il-bis) sono esclusiibox e tuttele al- dell’usucapione viene
bis dell’articolo 1della Tarif- | caso. Ma, mi chiedo, potrei 4199/1997). dettoprincipiodel "prezzo-va-  zioni false, decade dunque su tutto il territorio nazionale dei diritti di proprieta, nuda proprieta, usufrutto, separatamenterispettoall’ap- Se,perd,lacessioneriguar- tre pertinenze perche non equiparata, quanto alle

fa, parte prima, allegata al
Dpr26aprile1986,n.131 (il Te-
stounico dell’impostadiregi-
stro), nella quale sonoindica-
tiancheipresupposti(ogget-

successivamente vendere il
box, separatamente dalla
casa? In caso positivo, che
conseguenze deriverebbero
sul piano fiscale?

Requisiti soggettivi

Chi comprala"prima casa":1)
nondeve essere titolare esclu-
sivo 0 in comunione con il co-

lore"). Cid comporta per l'ac-
quirente un ulteriore rispar-
mio di imposta, dato che nella
maggior parte dei casi il "valo-
re catastale" € molto inferiore

dall’agevolazione.
Ilsecondoriguardalavendi-
ta infraquinquennale dell'im-
mobileacquistatoconl’agevo-
lazione. Infatti, se 'acquirente

uso e abitazione su abitazione acquistata con le agevolazioni

L’acquirente al rogito paga:

partamento. Peraltro, I'acqui-
sto del box come pertinenza
dell’abitazione non significa
che esso debba restare per
sempre legato all’abitazione e

dailsolobox,enonanchel’ap-
partamento, la decadenza dai
benefici ¢ limitata al box, sen-
zaconseguenze sullatassazio-
ne dell’acquisto dell’apparta-

possono essere adibiti a
«propria abitazione princi-
pale» (agenzia Entrate, riso-
luzione n. 30/E del 1° febbra-
102008);

imposte indirette, ai
trasferimenti di cui
all’articolo 1 della
Tariffa, parte prima,
allegataal Dpr131/1986,

tivi, riguardanti I'immobile e | G.G.- CAGLIARI niuge di diritti di proprietd, alprezzopattuito. cede (con compravenditaodo- \> 0 PR, che, quindi, il proprietario mento.Equindi,seilboxésta- @ non pud beneficiare del «non sivede per quale
Mmmwmw%mmwmmwmﬁwsz lac- Mm%w.%%ma %wﬂ%hﬂﬂ%%ﬁﬂ% Le pertinenze MNMMMMW MMMMH%MMM cmi:& . @Hacom.mi se l’atto non é soggetto ad Iva 3% (anziché 7%); WMH%MM%MMww%hmz%mwwm_ﬁww. to acquistato insieme all’ap- Mwmwaﬁmmoﬁmmmmmw%%oﬂ M:%M- ragi _ozm :n": si ch_amqo .
. ) ) anni X A N o : partamento con un unico at- , i - applicare le agevolazioni
Requisiti oggettivi Emammwao Comune in Q.b si hvmmgoﬂmﬁosﬁ.bw\&.o_m spetta Qm:.mo@:.ﬂmﬂp eglidecadedalle IMPOSTE di registro Patto & . WJ ¢ Q%mmwa.m __ m..HzMo_o. 818 to, sul complessivo importo la legge 23 dicembre Gomu n.:m a tale articolo fanno
q 88 trova 'immobile da acquista- ancheperlacquistodelleperti-  agevolazioni, salvo che, entro AGEVOLATE |52 (G0 & » 4% + 168 euro di imposta fissa el Codice civile: al primo  gijmpogte agevolate pagatesi D 448. Pertanto, non si pud riferimento». La Corte,

L’abitazione oggetto diacqui-
sto:

re (articolo 1, lettera b, nota II-
bis); 2) non deve essere titola-

nenze della casa di abitazione.
Sono pertinenze i beni «desti-

I'anno successivo alla vendita,
nonacquistialtroimmobile da

soggetto ad Iva (anziché 10%)

di registro

comma esso dispone che «gli
atti e i rapporti giuridici che
hanno per oggetto la cosa

deve calcolare la frazione che
¢di competenzadel box.

portare in diminuzione dal-
I'imposta di registro (o dal-

tuttavia, limitail
riconoscimento delle

1)nondeve essere una"casa re, neppure per quote, anche nati in modo durevole a servi-  adibire a "propria abitazione . . 168 nnc Solosu questa parte, infatti, I'Iva) che sideve pagare per agevolazioni "prima
di abitazione dilusso" (siveda inregime di comunionelegale  zio 0 a ornamento» dialtrobe-  principale" (in questo caso, ° Imposta fissa 168 euro @ Imposta fissa 0o E principale .ooawwmbaoso, an-  gideveprocedeallintegrazio- l'acquisto del nuovo box casa" alla solaimposta
il decreto del ministro dei La- conil coniuge, su tutto il terri-  ne (articolo817,comma1,Codi- I'acquirente deve stabilire nel ipotecaria (anziché 2%) catastale (anziché 1%) chelepertinenze, senonedi- . jelle maggioriimpostedo- quantosiégiacorrispostoa diregistro, e non anche

-

rativa, sportiva, di studio o di 44) a) imposta di registro al 3 ria, inoltre, I'agevolazione puo L’agenzia delle Entrate ha acquistato con l'agevolazione, salvo che entro un anno dalla vendita non si Tuttavia, soprattuttonel caso S| sito internet sitidi cui al citato articolo1, se ’edificio & inidoneo
volontariato); c) se si tratta di AGEVDUAZIONT Ry per cento (anziché al 7 per essere riconosciuta una sola tempo tre anni per contesta- riacquisti un altro immobile da adibire ad abitazione principale. in cui si ceda 'appartamento dell’E rtori nd nota II-bis (in particolare: L’agenzia delle Entrate,
acquirente trasferito all'estero ECONDOMNT) SuLLACASs cento); se l'atto € soggetto a  volta (articolo1,comma3s, nota relaperditadeibeneficifisca- senzabox, ¢ semprebene spe- elLEsSperto nsponae non deve essere titolare, da conrisoluzione n. 30/E

vori pubblici 2 agosto 1969); 2)
deveessere ubicatanel Comu-
neincuil’acquirente halaresi-
denza.

In alternativa a questo ulti-
mo requisito, I'immobile puo
essere ubicato: a) nel Comune
incuil’acquirente siimpegnaa
trasferirelaresidenzaentrodi-
ciotto mesi dall’acquisto; b)
nel Comunein cuil’acquirente
svolge lapropriaattivita (lavo-

permotividilavoro,nel Comu-
ne in cui ha la sede o svolge la
propria attivita il soggetto da
cui 'acquirente stesso dipen-
de (articolo, letteraa), notall-

Nell’inserto centrale conla
copertinadicolore blu,

torio nazionale dei diritti di
proprieta, nudaproprieta, usu-
frutto, uso e abitazione su casa
d’abitazione acquistata con le
agevolazioni (articolo 1, lette-
rac,notall-bis).

Tasse ridotte

Se ricorrono tutti i requisiti
elencati, le agevolazioni sul-
leimposteindirette da pagar-
sialrogito sono:

Iva, l’aliquota ¢ al 4 per cento
(anziché al 10 per cento) ol-
tre aeuro 168 diimposta fissa
diregistro; b) imposta ipote-
caria fissa di euro 168 (anzi-

ce civile), e quindi, per esem-
pio, sono pertinenze dell’abita-
zioneilbox,ilsolaio elacantina.
Le pertinenze possono essere
acquistate contestualmente
all’appartamento, cio¢ con lo
stesso atto, oppure successiva-
mente, conunattoseparato; de-
vono pero rientrare nelle cate-
gorie catastali C/2, C/6 0 C/7
(solai, cantine, box, posti auto).
All'interno di ciascuna catego-

[I-bis): quindi,se oltre al’appar-
tamento si acquistano due box,
solo uno di questi puo godere
del beneficio (per I'altro si deb-
bono invece pagare le imposte

nuovo immobile la propria di-
moraabituale).

La decadenza dalle agevo-
lazioni comporta per il con-
tribuente il pagamento: a)
delle maggiori imposte non
versate; b) della sanzione pe-
cuniaria del 30% sulla diffe-
renza tra le maggiori impo-
stedaversare e quelle pagate
in misura agevolata; ¢) degli
gliinteressi di mora.

li (articolo 76, Dpr 131/19806).
Iltermine decorre daquando
si¢verificatalacausadideca-
denza. Quindi,in caso diven-
dita infraquinquennale, i tre

L'agevolazione riguarda anche ['acquisto di pertinenze.

Queste devono rientrare nelle categorie catastali C/2, C/6 o C/7 (solai,
cantine, box, posti auto). Per ciascuna categoria, |'agevolazione puo essere
concessa una sola volta.

Si verifica nel caso di mancanza dei requisiti dichiarati (e dunque di false
attestazioni nel rogito) o nel caso di vendita infraquinquennale dell'immobile

b

La decadenza dalle agevolazioni comporta per il contribuente il pagamento:
a) delle maggiori imposte non versate;
b) della sanzione pecuniaria del 30% sulla differenza tra le maggiori imposte

versamente disposto» e al se-
condo comma che «le perti-
nenze possono formare og-
getto diseparati attio rappor-
tigiuridici».

Quindj, il proprietario di
un appartamento e del box di
pertinenza pud vendere il
box senza appartamento, op-
pure lappartamento senza
box, e cosi spezzare il legame
pertinenziale tra i due beni.

cificarelesortidellapertinen-
za (dicendo per esempio che
essarimane in capo al vendito-
re), onde evitare possibili liti-
gi tra i contraenti. A quanto

vute, oltre alle sanzioni e agli
interessi (Consiglio naziona-
le del notariato, studio n.
30/2005/T).

Leregole sul riacquisto

Qualora ’'acquirente, dopo
aver ceduto il box acquista-

PER SAPERNE DI PIU

sono disponibili

per approfondimento
testi di legge,
circolari, sentenze

titolo diimposta di registro
(o di Iva) per I'acquisto del
primo box;

© puo, tuttavia, beneficiare
delle agevolazioni se in pre-
senza dei requisiti indicati
dallalegge.

E quindi: il nuovo box de-
ve essere adibito a pertinen-
za di casa acquistata con le
agevolazioni e ’acquirente
deve possedere tuttiirequi-

solo 0 in comunione con il
coniuge, di altro box sito
nel medesimo Comune; né
esseretitolare, neppure per
quote, anche in regime di

alleimposte ipotecaria
e catastale.

Manca, infatti,
nell’lambito delle norme
in materia di imposte
ipotecaria e catastale un
espresso rinvio come
quello di cuiall’articolo
8, nota II-bis, della
Tariffa, parte prima.

Decadenza certa

del1°febbraio 2008,
haribadito che per
evitare la decadenza
dalle agevolazionia
seguito di cessione

bis). le risposte ai quesiti ché al 2 per cento); ¢) impo-  ordinarie). anni decorrono trascorso da versare e quelle pagate in misura agevolata; detto fanno, tuttavia, eccezio- dottri comunione legale, su tutto infraquinquennale
Particolari facilitazioni so- | diagevolazionisullacasa sta catastale fissa di euro 168 I’anno ditempo per acquista- c) degli interessi di mora. neiboxcherientranonellam- € GOtrNa il territorio nazionale di al- dell’immobile agevolato,

noriconosciute ai cittadiniita- | edicondominio (anziché all1 per cento). La decadenza rel’altro immobile da adibire bito di applicazione di deter- www.ilsole24ore.com/ tro box acquistato con le nonché per beneficiare

liani residenti all’estero, oppu- Inoltre, se si tratta di atto L’acquirentedecadedall’age- ad abitazione principale. minate leggi che prevedono espertorisponde agevolazioni). del credito di imposta, il

Caso1.Ivincolidelle legge-ponte e della Tognoli

Posto auto, i limiti
alla vendita separata

box realizzati prima del 67,

te, anche separatamente dagli

box ¢ tuttavia considerato un
"parcheggio libero" se rientra
in quelli costruiti in ecceden-
zarispetto agli spazi minimiri-
chiesti. I box o posti auto sog-
gettialla "legge Tognoli" (leg-
ge122/1989) sono "pertinenze
bloccate" dell’abitazione a cui

Caso 2. La detrazione Irpef sui costi documentati

Il nuovo garage
puo godere del 36%

[ box beneficia dello sconto

delle spese sostenute perlare-

ra vanno indicati i costi della
manodoperaperlacostruzio-
nedelbox;d) dopoaver stipu-
lato il rogito (o il preliminare
registrato) sideve dare comu-
nicazione al Centro operati-
vo di Pescara entro i termini
dipresentazione della dichia-

Caso 3. Riacquisto con incompatibilita

Laresidenza estera
diventa un ostacolo

HLQ residenza all’estero puo

dalla cessione, un altro im-

volazioni, per evitare la de-
cadenza deve acquistare,
entro ’anno, un altroimmo-
bile da adibire a «propria
abitazione principale» e di
conseguenza trasferire la
residenzain Italia.
Eopinione dominante, in-

Caso 4. La carenza di «titoli» in un coniuge

Comunione legale
ad ampio spettro

he succede se uno dei

da sul punto: Cassazione n.

nuovo acquisto deve
riguardare altro immobile
da adibire ad "abitazione
principale". Restano
pertanto esclusi tutti gli
immobili che per loro
intrinseca natura non sono
suscettibili di essere
destinati a dimora principale
del contribuente.

sipossonovendereseparate- appartamentidicuisonoperti- si riferiscono e pertanto non Irpefdel 36%? alizzazione del box, attestate  razione dei redditi. contribuire alla decaden- mobile da adibire a «pro- fatti,chelarichiestadiadibi- due coniuginon haire- 2109/2009; Commissione L’esperto risponde
mente dall’alloggio? nenza. I box o posti auto sog-  possono essere ceduti separa- La detrazione Irpef del dalcostruttore,finoaunmas- Al fini della sussistenza zadeibenefici,nelcasodiven- pria abitazione principa- reunimmobileapropriare- quisiti "prima casa"? tributaria regionale della ﬁ_ p

Ibox o posti auto realizzati ~ getti alla "legge ponte" (legge tamente,apenadinullitadella 36% delle spesediristruttura- simodieuro48.000.Lecondi- del vincolo pertinenziale, dita anticipata? le». Ai fini tributari, questo  sidenza sia del tutto incom- L’agevolazione spetta Campania, n. 227/9/2008). 240BR
prima del 1° settembre 1967 765/1967) sono pertinenzain-  cessione. zione edilizia di cui all’artico-  zioni per il riconoscimento non ¢ di ostacolo la circo- La risposta € positiva. significa stabilire nel nuo- patibile con la circostanza per lintero acquisto anche La circostanza che l'altro
(entratainvigoredella"legge- scindibile dell’appartamento Per verificare il regime del lo1,commity7-19dellaleggen. delbeneficiosono:a)ilvendi- stanza che gli immobili sia- Pernondecaderedalleage- vo immobile la propria di- dirisiedere all’estero (si ve- nel caso in cui uno solo dei  coniuge mantenga la resi- DIRETTORE

ponte") sono "parcheggi libe-
ri". Non sono soggetti a parti-

a cui si riferiscono. Pertanto,
seilbox viene ceduto separata-

box, si puo fare riferimento al
titolo abilitativo della sua edifi-

244/2007, spetta anche per
’acquisto dibox pertinenziali

toredeveesserel'impresaola
cooperativa costruttrice; b) il

no ancora in costruzione
purcheé vi sia un preliminare

volazioni nella vendita in-
fraquinquennale dell’im-

mora abituale. Se, dunque,
un cittadino italiano resi-

daintal senso larisoluzione
ministeriale 136/E dell’8

coniugi acquirenti in regi-
me di comunione legale

denzainun Comune diver-
soda quello in cui € ubicato

Ferruccio de Bortoli

RESPONSABILE

colari vincoli di destinazione mente,al proprietario dell’ap- cazione (licenza edilizia, con- adabitazionedinuovacostru- prezzovapagatoentroil3idi- registrato (amministrazio- mobile acquistato conibe- dente all’estero vende nel aprile 2008; e Consiglio na- possiede i requisiti di resi- I'immobile, non impedisce Salvatore Padula
edicommerciabilitae,quindi, partamento spetta un diritto cessione edilizia o permesso zione. Pertanto, 'acquirente cembre2o1oconbonificoban- ne finanziaria, risoluzione nefici, infatti, ¢ necessario quinquenniolimmobileac- zionale del notariato, quesi- denza indicati dall’articolo ilriconoscimento delbene- ACURADI
possono circolare liberamen-  reale d’uso sul box ceduto. Il  dicostruire). di un box puo detrarre il 36%  cario o postale; ¢) nella fattu-  38/E dell’8 febbraio 2008). comprare, entro un anno quistatoinItaliaconleage- ton.124-2008/T). 1,letteraa),notall-bis(sive- ficio perl'intero acquisto. AntonellaMoro




