Rogiti con lo sconto
per la «prima casa»:
slalom trai paletti
di Fisco e giudici

I REQUISITI PER ”AGEVOLAZIONE
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mm E una delle agevolazioni pilt
utilizzate, tant’e vero che appare
nella maggior parte dei rogiti per
’acquisto diabitazioni.La“prima
casa” consiste principalmente, a
seconda dei casi, nell’abbatti-
mento dell'Tva dal 10 al 4% e del-
I'impostadiregistrodal 9 al 296 (0
all’,59% se si tratta di un acquisto
effettuato peril tramite diun con-
tratto dileasing).

Perché all’acquisto della pri-
ma casasiaapplicabile'imposta
di registro occorre alternativa-
mente che:

m il venditore sia un soggetto
“privato”, cio¢ un soggetto che
nonagiscenell’eserciziodiimpre-
sa,arte o professione;

m il venditore, pur essendo un
“soggetto Iva”, non effettui una
venditaimponibile aIva.

A quest’ultimo riguardo, oc-
corre precisare che:
© ¢ obbligatoriamente imponi-
bile aIvala vendita dell’abitazio-
ne da parte dell'impresa costrut-
trice (o ristrutturatrice) che ven-
dain corso di costruzione o diri-
strutturazione oppure che abbia
ultimatoilavoridicostruzione (o
di ristrutturazione) da meno di
cinque anni;

@ cimponibilealvalavenditadel-
I’abitazione da parte dell'impresa
costruttrice (o ristrutturatrice)
che abbia ultimato i lavori di co-
struzione (o di ristrutturazione)
dapiudicinque anni,macheeser-
citil'opzione di applicare comun-
que'Ivaallavenditain questione;
© non ¢ imponibile a Iva (ma de-
ve essere emessa una fattura re-
cante I'indicazione dell’esenzio-
nedalva)lavenditadell’abitazio-
ne da parte dell'impresa costrut-
trice (o ristrutturatrice) che
abbia ultimato i lavori di costru-
zione (o di ristrutturazione) da
oltre cinque anni e che non eser-
citi 'opzione per applicare I'Tva
allavenditain questione;

O nonpuomaiessereimponibile
alva (e deve quindi essere emes-
saunafatturarecantel'indicazio-

nedell’esenzionedalva)lavendi-
tadell’abitazione effettuatadaun
soggetto Iva in casi diversi da
quelliindicatineitre puntiprece-
denti. E il caso, ad esempio, del-
l’abitazione venduta da una so-
cieta che non I'abbia costruita né
ristrutturata.
Mentrenellevenditeimponibi-
liaIva,l'aliquota(quelladel 4%,se
sitrattadiacquistodellaprimaca-
sa) si applica al prezzo dichiarato
nel contratto di compravendita,
nelle vendite soggette a imposta
proporzionale di registro nelle
quali ci si avvale dell’agevolazio-
ne prima casa, 'aliquota del 2% si
applica al valore risultante dalla
moltiplicazione della rendita ca-
tastale peril coefficiente 115,s. Il ri-
sultato ¢ che la tassazione ¢ assai
inferioreaquellachesidevescon-
tare nellipotesi dell’acquisto del-
laprima casaimponibile aIva.
Dell’agevolazioneprimacasasi
puobeneficiare, oltre che perl'ac-
quisto della piena e della nuda
proprieta, anche per I'acquisto di
diritti reali, quali il diritto di usu-
frutto e il diritto di abitazione. Per
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Principali disposizioni

e istruzioni per ’acquisto

agevolato della prima casa

e Articolo 10, comma,
n. 8-bis—n.21e 26 Tabella
A, parte I1 Dpr 633/1972

e Articolo 1 della tariffa
parte prima, Dpr 131/1986

e Articolo 1, comma 55,
legge di Stabilita 2016
(legge 208/2015)

o Circolare 22/E/2013

e Circolare 2/E/2014

e Circolare 12/E/2016

e Circolare 27/E/2016

e Risoluzione 49/E/2015

e Risoluzione 53/E/2017

e Risoluzione 107/E/2017

ottenerla, deve ricorrere una plu-
ralitadipresupposti:
©® oggetto di compravendita de-
ve essere un’abitazione classifi-
catain catasto nelle categorie del
gruppo catastale A diverse dalle
categorie A/1,A/8 e A/9 (case si-
gnorili, ville, castelli), nonché
A/10 (uffici);
@ lacasaoggettodiacquistodeve
essere ubicata, in alternativa:
mnel Comune in cui I'acquirente
hagialasuaresidenza(oppurenel
quale egli stabilisca la propria re-
sidenza entro 18 mesi dalla data
delrogito);
m nel Comune in cui 'acquirente
svolge la propriaattivita dilavoro
odistudio;
mnel Comune in cui ha sede il da-
toredilavorodell’acquirente,sesi
tratta di un acquirente trasferito
all’estero perragionidilavoro;
m inqualsiasiComuneitaliano,se
si tratta di un acquirente cittadi-
no italiano emigrato all’estero,
che non abbia altre case sul terri-
torioitaliano;
© nell’atto diacquisto'acquiren-
tedevedichiarare:
m di non essere titolare esclusivo
(oincomunione conil coniuge) di
altra casa di abitazione (in pro-
prietaoinusufrutto) nelterritorio
del Comunein cui¢situatalacasa
oggetto diacquisto;
m di non essere titolare, neppure
per quote, anche in regime di co-
munionelegale,sututtoilterrito-
rionazionaledialtracasadiabita-
zione (in proprieta, in usufrutto,
innudaproprieta)acquistatadal-
lostessoacquirente odal coniuge
con le agevolazioni prima casa
via via vigenti dalla legge
168/19821in poi.
Sel’acquirentesitrovinellati-
tolarita di un’altra abitazione,
acquistata con l'agevolazione
primacasa, e possibile compiere
comunque un nuUovo acquisto
con l'agevolazione prima casa,
ma a condizione che la casa gia
posseduta venga alienata entro
un anno dalla data del nuovo ac-
quisto agevolato.
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