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[~ concesso un notevole beneficio fi-
— scale achipudavvalersi della co-
— siddetta agevolazione per 'acqui-
stodella “prima casa”. Essa consiste, a
seconda dei casi, nell'abbattimento
dell'tva daloal 4 per cento e dell'impo-
sta di registro dal g al 2 per cento.

I requisiti soggettivi

Perché all'acquisto della “prima casa”
siaapplicabile I'impostadi registrooc-
corre alternativamente che:
eilvenditore siaun soggetto “privato”,
cio¢ un soggetto che non agisce
nell'esercizio diimpresa, arte o profes-
sione; oppure che:

eil venditore, pur essendo un "sog-
getto lva”, non effettul una vendita
imponibile a Iva.

L'imponibilita

A quest'ultimo riguardo, occorre
precisare che:

€© ¢ obbligatoriamente imponibile a
Ivala vendita dell'abitazione da parte
dell'impresa costruttrice (oppure ri-
strutturatrice) che venda in corso di
costruzione o di ristrutturazione op-
pure che abbia ultimato i lavori di co-
struzione (o di ristrutturazione) da
meno di cinque anni;

© ¢ imponibile alvalavenditadell'abi-
tazioneda parte dell'impresa costruttri-

ce (o ristrutturatrice) che abbia ultimato
ilavori dicostruzione (o diristruttura-
zione)daoltre cinque anni ma che eser-
citl l'opzione di applicare comunque
I'Iva alla vendita in questione;

© non éimponibilea Iva (ma deve es-
sere emessauna fattura recante Findi-
cazione dell'esenzione da Iva)la vendita
dell'abitazione da parte dell'impresa
costruttrice (o ristrutturatrice) che ab-
bia ultimatoilavoridicostruzione (o di
ristrutturazione)da oltre cinque annie
che nonesercitil'opzione per applicare
I'lva alla vendita in questione;

© nonpud maiessere imponibilealva
(e deve quindi essere emessa una fattu-
rarecantel'indicazione deil'esenzione
dalva)lavenditadell'abitazione effet-
tuata da un soggetto Ivain casi diversi
da quelli indicati nei punti precedenti
(dall'1 al 3); & il caso, ad esempio, della
abitazione venduta da una societa che
non I'abbia né costruita né ristrutturata.

Occorre poinotare che, mentre nelle
vendite imponibilialva, I'aliquota Ivasi
applicaal prezzo dichiarato nel contrat-
todi compravendita, nelle vendite sog-
gette aimposta proporzionale diregi-
stronelle quali ci siavvale dell'agevola-
zione “prima casa”, l'aliquota del 2 per
cento siapplicaalvalore risultante dalla
moltiplicazione della rendita catastale
per il coefficiente 115,5.

1l risultato pratico & che in quest"ulti-
mo caso la tassazione ¢ assai inferiore
a quellache sideve scontare nell'ipotesi
dell'acquisto della “prima casa™ impo-
nibile aIva.

| presupposti

Perottenere l'agevolazione "prima ca-
sa”, deve ricorrere una pluralita di
presupposti:

€ oggetto di compravendita deve esse-
re un'abitazione dassificata in catasto
nelle categorie del gruppo catastale A
diverse dalle categorie A/1, A/8e A/,
che sonoquelle in cul sono compresele
abitazioni di maggior pregio (nonché
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dalla categoria A/10, nella quale sono
compresi ghi uffici);

©) la casa oggettodiacquisto deve esse-
re ubicata:

enel territorio del Comune in cui I'ac-
quirente ha gia la sua residenza (oppure
nel quale eglistabiliscalapropriaresi-
denzaentro diciotto mesi dalladatadel
rogito d'acquisto); oppure:

enel Comunein cuil'acquirente svol-
ge lapropria attivita di lavoro o di stu-
dio; oppure:

enel Comune incui ha sede il datoredi
lavoro dell'acquirente, se si trattadiun
acquirente trasferito all'estero per ra-
gioni di lavoro; oppure:

e®in qualsiasi Comune italiano, se si
tratta di un acquirente cittadino italiano
emigratoall'estero, che non abbiaaltre
case sul territorio italiano;

© nell'atto diacquisto l'acquirente de-
ve dichiarare:

edi non essere titolare esclusivo (o in

comunione con il coniuge)dialtra casa
di abitazione (in proprieta oin usufrut-
to) nel territorio del Comune in cui ési-
tuata la casa oggetto di acquisto;

e di non essere titolare, neppure per
quote, anche in regime di comunione
legale, su tutto il territorio nazionale di
altracasadi abitazione (in proprieta, in
usufrutto, in nuda proprieta)acquistata
dallo stesso acquirente o dal coniuge
con le agevolazioni " prima casa”via via
vigenti nel nostro Paese dalla legge
168/1982 in avanti.

A quest'ultimo riguardo, va precisato
che sel'acquirente si trovi nella titolari-
tadiun‘altraabitazione, acquistata con
l'agevolazione “prima casa”, & possibile
compiere Comungue un NUovo acquisto
con l'agevolazione “prima casa”, ma a
condizione che la casa gia posseduta
venga alienata entro unanno dalladata
del nuovo acquisto agevolato,
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Requisiti

Limposta di
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se, pur soggetto lva,
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