DAL PRELIMINARE AL PASSAGGIO DI PROPRIETA

AGEVOLAZIONI

Per la vendita
della prima casa
tempo esteso

a due anni

Angelo Busani

hi opera nel campo della compra-
Cvendita immobiliare quotidiana-

mente constata chel’agevolazione
prima casa e uno deiprincipalistimolialla
contrattazione, in quanto a questo benefi-
cio fiscale viene fatto ricorso in buona
parte dei contratti che vengono stipulati
quandol’acquirente € unapersonafisica
chenonagisce nell’esercizio di un’attivita
d’impresa o professionale.

Dall’agevolazione prima casa consegue

infatti un vantaggio notevole. Essa consi-
ste, a seconda dei casi, nella riduzione:
® dell'lva dal 10 al 4 % (da applicare al
prezzo pattuito);
o dell'impostadiregistrodalgal 2 %(da
applicare non al prezzo pattuito, maal-
larendita catastale rivalutata con appo-
siti coefficienti).

Perché all’acquisto della prima casa sia
applicabilel’impostadiregistro occorreal-
ternativamente che:

e ilvenditore siaun soggetto privatoe, cioe,
unsoggetto chenonagiscenell’esercizio di
impresa, arte o professione; oppure che:
@ il venditore, pur essendo un soggetto
Iva (e cioe agisce nell’esercizio di impre-
sa, arte o professione), non effettui una
vendita imponibile a Iva.

A quest’ultimo riguardo, occorre pre-
cisare che:
€ ¢ obbligatoriamente imponibilealva
lavendita dell’abitazione da parte dell’im-

presacostruttrice (oristrutturatrice) che
vendain corsodicostruzione odiristrut-
turazione oppure che abbia ultimatoila-
voridicostruzione (o diristrutturazione)
dameno di 5anni;

@ ¢imponibilealvalavenditadell’abi-
tazione da parte dell'impresa costruttri-
ce (oristrutturatrice) che abbia ultimato
ilavori di costruzione (o diristruttura-
zione) daoltre cinque anni ma che eser-
citi 'opzione di applicare comunque
I’Iva alla vendita in questione;

€© non ¢ imponibile a Iva (ma deve co-
mungque essere emessadal venditore una
fatturarecantel’indicazione circal’appli-
cazione del sistemadi esenzione dall’Iva)
lavendita dell’abitazione da parte dell'im-
presacostruttrice (oristrutturatrice) che
abbiaultimatoilavoridicostruzione (o di
ristrutturazione) da oltre cinque anni e
che non eserciti ’'opzione per applicare
I'Iva alla vendita in questione;

@ non puo maiessereimponibilealva
(edeve quindi essere emessa unafattura
recantel’indicazione dell’esenzione da
Iva)lavendita dell’abitazione effettuata
daunsoggettoIvain casidiversida quel-
liindicatinelle precedentilettere (¢ il ca-
S0, ad esempio, dell’abitazione venduta
daunasocieta che nonI’abbia né costru-
ita né ristrutturata).

Occorre poinotare che, comegiaaccen-
nato, mentre nelle vendite imponibili a
Iva, l’aliquotaIva(quelladel 4%, sesitratta
diacquisto della prima casa) siapplicaal
prezzo dichiarato nel contratto di com-
pravendita, nelle vendite soggette aimpo-
staproporzionale diregistronelle quali ci
si avvale dell’agevolazione prima casa,
I’aliquota del 2% si applica non al prezzo
maal valorerisultante dallamoltiplicazio-
nedellarendita catastale peril coefficiente
115,5 (con il risultato pratico chela tassa-
zione e digranlungainferioreaquellache
sideve scontare nell’ipotesidell’acquisto
della prima casa imponibile a Iva).

Per ottenerel’agevolazione primacasa
(dicuisipuobeneficiare, oltre che perl'ac-
quisto della piena e della nuda proprieta,
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anche perl’acquisto di diritti reali, quali il
dirittodiusufrutto eil diritto diabitazione)
devericorrereuna pluralita di presupposti:
€ oggettodicompravendita deve essere
un’abitazione classificatain Catastonelle
categorie del gruppo catastale A diverse
dalle categorie A/1,A/8 e A/9(queste ul-
time sono quelle che contraddistinguono
le abitazioni di maggior pregio) nonché
dalla categoria A/10, nella quale sono
compresi gli uffici;

@ lacasaoggetto diacquisto deve essere
ubicata:

@ nel Comunein cuil’acquirentehagiala
suaresidenza(oppure nel quale egli stabi-
liscala propriaresidenzaentro18 mesidal-
la data del rogito d’acquisto); oppure:

@ nel Comunein cuil’acquirente svolgela
propriaattivita dilavoro odistudio; oppure:
@ nel Comune dinascita oppure nel Co-
muneincuil’acquirente avevalasuare-
sidenza o svolgevala sua attivita prima
del trasferimento all’estero, se si tratta di
un acquirente che si sia trasferito al-
’estero perragionidilavoro e abbiarisie-
duto o svolto la propria attivita in Italia
per almeno cinque anni;

© nell’atto di acquisto 'acquirente deve
dichiarare:

® dinonesseretitolare esclusivo (oin co-
munione conil coniuge) dialtra casadiabi-
tazione (in proprieta o in usufrutto) nel ter-
ritorio del Comune in cui € situatala casa
oggetto diacquisto;

@ dinon esseretitolare, neppure per quote,
anche in regime di comunione legale, su
tuttoil territorio nazionale dialtra casa di
abitazione (in proprieta, in usufrutto, in
nuda proprieta)acquistata dallostessoac-
quirente o dal coniuge conle agevolazioni
prima casaviaviavigentinel nostro Paese
dallalegge 168,/1982 in avanti.

A quest’ultimo riguardo, va precisato
che sel’acquirente si trovinella titolarita
di un’altra abitazione, acquistata con
I’agevolazione prima casa, € possibile
compiere comungte un nuovo acquisto
conl’agevolazione prima casa, maacon-
dizione chela casa gia posseduta venga

alienata entro due anni dalla data del
nuovo acquisto agevolato.

Tral’altro, scattaun ulteriore beneficio
(valeadireil credito d’impostadicuialla
legge 448/1998) se il contribuente:
® compra la prima casa entro un anno
dalla venditadiuna casa peril cuiacquisto
venne ottenutal’agevolazione primacasa;
® compra, conl’agevolazione, un’ulteriore
prima casae, entrodueannidaquestoac-
quisto, vendel’abitazioneacquistata (sem-
preconl’agevolazione primacasa)in data
precedente rispettoatale ultimoacquisto.

Credito d’impostasignifica che perun
importo pariaquellodell'impostadiregi-
stro o dell’Iva pagate in occasione del vec-
chioacquisto (ma conun tetto pariall’im-
portodell'imposta pagatain occasione del
nuovo)il contribuentein questione matu-
ralapossibilitadiuno sconto da portare in
diminuzione dell’impostadiregistro do-
vutasul nuovo acquisto (oppure, inalter-
nativa, daportarein diminuzione daqual-
siasiimposta —registro, ipotecaria, cata-
stale, successione e donazione, Irpef —do-
vutasuccessivamente al nuovo acquisto).

Ad esempio, se Tizio ha comprato
un’abitazione nel 2008 conl’agevolazio-
ne prima casa pagando impostadiregi-
Stro per2.400 euro, vende questacasaa
fine 2025 e nei primi mesi del 2026 com-
praun’altraabitazione conl’agevolazio-
ne prima casadovendo pagare un’impo-
stadiregistro dieuro 3.700, sborsain ef-
fetti 1.300 euro perché ha 2.400 euro a
credito (derivanti appunto dalla tassa-
zione subita nel 2008).

Seinvece Tizio ha comprato unacasa
nel 2008 conI’agevolazione prima casa
pagando imposta di registro per 2.400
euro,vende questa casanel 2026 e sem-
pre nel 2026 ne compra un’altra con
I’'agevolazione prima casa dovendo pa-
gare un’imposta diregistro di euro1.300,
in effetti non subisce alcuna tassazione
perché lanuova imposta e interamente
assorbita dal credito che gli deriva dal
tempestivo riacquisto.
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