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MOSSE

La disciplina delle agevolazioni

«prima casa risulta dalla

combhinazione di vari provvedimenti
che si sono succeduti nel tempo.
Il pit importante resta la Nota II-bis
dell’articolo 1 della Tariffa, parte

prima, allegata al Dpr131/86
(Testo unico dell’imposta di

registro). La Nota contiene l'elenco
dei presupposti che consentono
l'applicazione dell’agevolazione

@

CHI COMPRA

Chi acquista non deve essere
proprietario di altre case
acquistate con l'agevolazione
«prima casa»

Deve essere residente

nel Comune dove si trova
la casa che acquista
oppure vi deve svolgere la
propria attivita lavorativa.
Se non é residente o non

vi lavora, deve dichiarare
di voler stabilire [i

la propria residenza

entro 18 mesi dall'acquisto

Agevolazioni. La normativa vuole incentivare la proprieta dei locali in cui si vive

Sull’acquisto prima casa
lo sconto taglia il prelievo

Aliquote al 3-4 per cento per 700mila contratti ’'anno ®

Angelo Busani

Ogni anno in Italia si ven-
dono oltre 8oomila abitazioni.
L’879% circa di queste - quasi
700 mila-viene acquistato usu-
fruendo delle agevolazioni tri-
butarie «prima casa, cioe del
regime fiscale leggero previ-
sto per incentivare la proprie-
ta dalla casain cui ciascuno vi-
ve.Nonvadimenticato, del re-
sto, che I’809% degliitaliani pos-
siede almeno una casa e che
per oltre il 70% delle famiglie
si tratta proprio di alloggi adi-

LE CARATTERISTICHE

Si usufruisce del bonus
solo in base a criteri precisi,
come quello che lega

il proprietario

alla residenza nel Comune

biti a propria abitazione.
L’agevolazione per 'acquisto
della prima casa comporta ’ap-
plicazione di aliquote di impo-
sta di registro o di Iva molto ri-
dotte rispetto a quelle normali.
Per vedere quando la compra-
vendita ¢ soggetta all'uno o
all’altrotipodiprelievosiriman-
daal servizio quisotto. Pit1 preci-
samente, si applicano: a) I'ali-
quotalvadel 49 (rispetto all’ali-
quota ordinaria del 10 per cen-
to); b) I'aliquota dell’imposta di
registro del 3% (rispetto all’ali-
quotaordinariadel7 per cento).

Inoltre, l'agevolazione "pri-
ma casa" comporta l’abbatti-
mento anche delle imposte ipo-
tecaria e catastale. Infatti:

a) se al contratto si applica I'Tva
(ordinaria o agevolata),le impo-
ste sono dovute nella misura fis-
sadi168 euro ciascuna, pit quel-
la fissa di registro (altri 168 eu-
ro), totale 504 euro;
b) se al contratto siapplicail re-
gistro,leimposte ipotecariae ca-
tastale sono dovute nella misu-
ra fissa di 168 euro ciascuna, in-
vece che nella misura ordinaria
del 29 per I'imposta ipotecaria
edell’1 per quella catastale.
Per ottenere la tassazione age-
volata, tuttavia, lalegge pone al-
cune condizioni che riassumia-
no qui sinteticamente e che so-
no oggetto di approfondimento
in questo Dossier:

presupposti oggettivi: si deve
trattare in particolare di una ca-
sadiabitazione che nonsia qua-
lificabile come «casa dilusso»;

presupposti soggettivi: 1’ac-
quirente deve avere alcune ca-
ratteristiche patrimoniali, ad
esempio, non deve essere pro-
prietario dialtre case acquistate
conl’agevolazione prima casa;

connessione territoriale: tra
la casa acquistata e 'acquiren-
tecideve essererelazione terri-
toriale. Per esempio, 'acquiren-
te deve risiedere o trasferirsi
nel Comunein cuisitrovalaca-
sa oppure deve svolgere Ii la
propria attivita lavorativa.

Per questo, la legge prevede

Abitazione principale

AL

Ilconcetto di «prima casa»
nonva confuso con quello di
«abitazione principale»:
quest’ultimo vale ai fini Irpef
(ad esempio, per la detraibilita
degliinteressi passivi del mutuo)
e Ici(ogginon piti dovuta per
l'abitazione principale, escluse
le categorie A/1,A/8eA/9)
mentre quando si parladi
«prima casa» cisi riferisce
allatassazione dell’atto di
compravendita.

L’abitazione principale & un
immobile oggettivamente idoneo
ad alloggiare persone e quindi
diregolasitratta dicostruzioni
catastalmente classificate o
classificabili nelle categorie da
A/1adA/11,tranne quelle della
categoria A/10, e cioé gli uffici.
Inquesta casailcontribuente
devestabilire la propria dimora
abituale, che é luogo dove
abitanoil contribuente o unsuo
familiare, cosa che deverisultare
dall’anagrafe o daapposita
autocertificazione. Il concetto
di «familiari» comprendeil
coniuge (anche separato
manon divorziato), ifiglie,in
loromancanza,idiscendenti
pili prossimi; igenitorie, inloro
mancanza, gliascendenti pili
prossimi;ifratellie le sorelle;
isuoceri, le nuore ei generi;
gliadottanti.

che - per ottenere I'agevolazio-
ne - 'acquirente debbarilascia-
reall’atto diacquisto determina-
te dichiarazioni:

1) la dichiarazione di voler
stabilire «entro 18 mesi dall’ac-
quisto la propria residenzax»
nel Comune in cui stal'immobi-
le acquistato, se non ¢ gia resi-
dente. In determinati casi la di-
chiarazione puo variare: sipen-
si a chi acquista la casa nel Co-
mune dove lavoraoppure al cit-
tadino italiano emigrato al-
I'estero che acquista la sua pri-
ma casa in territorio italiano;

2) la dichiarazione «di non
essere titolare esclusivo o in
comunione con il coniuge dei
diritti di proprieta, usufrutto,
uso e abitazione dialtra casa di
abitazione nel territorio del
Comune in cui ¢ situato I'im-
mobile da acquistare»;

3) la dichiarazione di «non
essere titolare, neppure per
quote, anche in regime di co-
munione legale su tuttoil terri-
torio nazionale dei diritti di
proprieta, usufrutto, uso, abita-
zione e nuda proprieta su altra
casa di abitazione acquistata»
dallo stesso acquirente o dal
coniuge con le agevolazioni
"prima casa" (da qualunque
legge siano state disposte).

DOSSIER A CURA DI
Franca Deponti
TESTIDL:
Angelo Busani

®

LA BASE IMPONIBILE

®

L’IMMOBILE

Per usufruire del beneficio
'oggetto dell’acquisto deve
essere una casa di abitazione
che non sia qualificabile come
«casa di lusso». L'immobile,
cioé, non deve avere una serie
di caratteristiche legate alla

Quandossi tratta di
compravendita tra privati e
siapplica 'imposta di registro

il prelievo é calcolato sul «valore
catastale», che é dato dalla cifra
che risulta moltiplicando

la rendita catastale del bene

peri coefficienti indicati grandezza (ad
diaggiornamento esempionon
ecioé - deve superare
indipendentemen- i240mg)oa
tedal prezzo pregi artistici
pattuito. Il prezzo e architettonici
pagato va comunque particolari
indicato nel rogito. —

Nel caso di atti a cui si T

applica l'Iva, invece, - il

piti frequente € quando un %

privato acquista dal costruttore

— la base imponibile per le
imposte «prima casa» & il
corrispettivo dichiarato nel
contratto. Se I'acquirente
compra con un mutuo occorre
ricordare che, per evitare
rettifiche, il valore dichiarato
non pud mai essere inferiore
allammontare del mutuo o
finanziamento erogato

TASSAZIONE AGEVOLATA

L’imposta di registro si applica
al 3% invece che al 7 per cento.
L’imposta sul valore

aggiunto siapplica

al 4% invece cheal

10 per cento.

Inoltre, l'ag

«prima cas: S
l’abbattime

anche delle

imposte ipc

applicano nelle misura fissa di
168 euro ciascuna. Se peroal
contratto siapplica 'Iva é
dovuta anche un’imposta di
registro fissa

e catastale. —_——— =i

E cosi si _

QUANDO E COINVOLTA L’AZIENDA EDILE

Caso ‘ Iva ‘ Registro ‘Ipotecaria‘ Catastale

IMPRESA COSTRUTTRICE (1)

Privati eimprese. Regimi differenziati

Un incrocio di parametri
per applicare Iva o registro

Nell’acquisto di una casa -
e,inparticolare, diuna prima ca-
sa - possono essere applicate, a
seconda delle situazioni, 'Iva o
I'impostadiregistro. Nelle com-
pravendite tra privatisiapplica
sempre il registro.

Siapplical'lva,invece, quan-
do chi vende ¢ un soggetto che
effettuala cessione nell’ambito
diunaattivita diimpresa, arte o
professione. Quindi, anche se a
vendere ¢ un’impresa, bisogna
distinguere tra operazioni "Iva
imponibili", cui si applica I'Iva
(al 4% per la prima casa) e ope-
razioni "Ivaesenti" per cuisipa-
gano I'imposta di registro (al
3%, sempre per la prima casa) e

le imposte ipotecaria e catasta-
le (perla prima casa dovute nel-
lamisura fissa).

Gli atti Iva imponibili sono i
contrattiche trasferiscono atito-
lo oneroso (cio¢ a pagamento)
immobili destinati a uso abitati-
vo eleloro pertinenze e che han-
no come venditore:

imprese di costruzione che
vendano entro quattro anni
dall’'ultimazione dei lavori effet-
tuati dall'impresa venditrice
stessa o affidati in appalto;

imprese che abbiano eseguito
(in proprio o tramite appalto)
sulle abitazioni poi cedute inter-
venti di restauro, risanamento
conservativo, ristrutturazione

edilizia o ristrutturazione urba-
nistica, entro quattro annidall’'ul-
timazione di questi interventi.

1l tutto, come in dettaglio nel-
latabella qui a sinistra.

Imposta sul valore aggiunto

Negli atti Iva la base imponibile
¢ il prezzo o il valore dichiarato
nella compravendita (articolo
13, comma 1, Dpr 633/72) ma con
le seguenti precisazioni:

a) questabase imponibile puo es-
sere sottoposta a rettifica fiscale
se l'ufficio fiscale la ritenga infe-
riore al cosiddetto «valore nor-
maley, e cio¢ il corrente valore
dimercato del bene ceduto rica-
vabile dai dati dell’Osservatorio

dell’agenzia del Territorio;

b) peri trasferimenti immobilia-
risoggettialIvail cuiacquisto sia
finanziato mediante mutui fon-
diari o finanziamenti bancari, il
valore normale del bene trasferi-
to da assumere come parametro
diriferimento per larettificabili-
ta della dichiarazione Iva «non
puo comunque essere inferiore
all’ammontare del mutuo o finan-
ziamento erogatoy. E quindi par-
ticolarmente sconsigliabile di-
chiarare nel contratto un prezzo
inferiore a quello del mutuo.

Ilvalore catastale

Tra privati, come detto, si ap-
plica 'imposta di registro e il
prelievo ¢ calcolato sul «valo-
re catastale», dato dalla cifra
che risulta moltiplicando la
rendita catastale della prima
casa per 115,5 indipendente-
mente dal prezzo pattuito. 11
prezzo pagato vacomunque in-
dicato nel rogito.

Costruzione ultimata

dameno di 4 anni

Acquirente prima casa 4% 168 168 168
Costruzione ultimata

da meno di 4 anni

No prima casa 10% 168 168 168
Costruzione ultimata

da piii di 4 anni

Acquirenteprimacasa | Esente 3% 168 168
Costruzione ultimata

dapit di4anni

No prima casa Esente 7% 2% 1%
IMPRESA CHE HA ESEGUITO LAVORI DI RESTAURO,
RISANAMENTO, RISTRUTTURAZIONE

Lavori ultimati

dameno di 4 anni

Acquirente prima casa 4% 168 168 168
Lavori ultimati

da meno di 4 anni

No prima casa 10% 168 168 168
Lavori ultimati

da piti di 4 anni

Acquirente prima casa Esente 3% 168 168
Lavori ultimati

dapitidi 4 anni

No prima casa Esente 7% 2% 1%
IMPRESA NON COSTRUTTRICE E CHE NON HA ESEGUITO
LAVORI DI RESTAURO, RISANAMENTO, RISTRUTTURAZIONE
Acquirente primacasa | Esente 3% 168 168
No prima casa Esente 7% 2% 1%

Nota: (1) 'impresa costruttrice & qualsiasi soggetto Iva che costruisce,
indipendentemente dal suo oggetto sociale

Ici e meno abbienti,
la manovra d’estate
premia il mattone

Saverio Fossati

Sulla prima casa il nuovo
Governo ha messo I'accelerato-
re:non tanto intervenendo sulla
compravendita quanto sulla pro-
prieta. L’eliminazione dell’Ici
sull’abitazione principale ¢ sta-
tauna promessa elettorale man-
tenuta, anche se a costi piutto-
sto salati (3,7 miliardi), tenuto
anche conto che il 60% dei pro-
prietari era gia esente per l'au-
mento delle detrazioni deciso
daVincenzo Visco conlaFinan-
ziaria2008.

Nonsi paga

Ma, costo collettivo a parte, la
mossa di Giulio Tremonti conil
D1 93/2008 ha goduto di grande
favore. E molti Comuni hanno
anche ampliato la casistica, in-
tervenendo condelibere dell’'ul-
tima ora che consentono di con-
siderare non tassabili anche pil
di una pertinenza o le case con-
cesse in comodato ai parenti o
allargandolanon tassabilita del-
le pertinenze (box e simili).

Il pianoalloggi

Con la "manovra d’estate" (D]
112/2008) il Governo hainveceri-
volto la sua attenzione ai meno
abbienti, a quelli che la casa non
ce ’hanno proprio. Ed ecco,
all’articolo11,unPiano casa (I'en-
nesimo, peraltro) che prevede la
dismissione degli alloggi ex
Tacp, il cuiricavato serviraa «in-
terventi volti ad alleviare il disa-
gio abitativo, richiamatinel pia-
Nno casa stesso.

L’elenco delle categorie desti-
natarie € lungo: dalle famiglie a
basso reddito agli anziani in con-
dizioni di svantaggio socio-eco-
nomico, sfrattati e inquilini pove-
ri. Queste categorie sono state
tutte oggetto di provvedimenti
precedenti, quindi, se nella stesu-
radefinitiva verranno citatelere-
lative norme laloro individuazio-
ne sara facile. Si aggiungono an-
che due tipologie nuove: gli stu-
dentifuorisede (finoraaiutatiso-
lodanorme fiscali) e gliimmigra-
ti"regolari".

1l piano passera da accordi di
programma (con intervento pre-
ponderante dei privati) in cui ven-
gano messia disposizione, per lo-
cazioni a canone convenzionato
e per edilizia sovvenzionata, al-
menoil 60 deglialloggirealizza-
ti. E prevista la creazione di fondi
immobiliari o altri strumenti fi-
nanziari per acquisire o costruire
alloggi con interventi pagati dal
pubblico su proposte di promoto-
ri immobiliari privati (realizzati
sfruttandole procedure accelera-
te dellalegge obiettivo 443/2001).

Poi ci saranno programmi di
promozione di edilizia sociale
conalloggidadestinare all’affitto
a canone convenzionato, da rea-

lizzare tramite promotori immo-
biliari che, in cambio, acquisiran-
no diritti edificatori, agevolazio-
nifiscali, premi in volumetriaedi-
ficabile. O costituendo fondi im-
mobiliari.

Il nodo, per i costruttori, stara
tuttonel calcolo della convenien-
za: dato che i canoni concordati
sono molto variabili da Comune
aComune, o siinterverraper uni-
formarli oppure alcune citta (co-
me Milano) saranno tagliate fuo-
ri da questa possibilita perché i
benefici ai costruttori comunque
non compenseranno i canoni
troppo bassi.

Sonounanovita, invece, gli aiu-
ti, anche amministrativi (sempli-
ficazioni) alle cooperative edili-
zie costituite fra persone che sia-
no gia indicate dal DI 112 stesso
(famiglie svantaggiate, eccete-
ra). Nuovialloggi saranno costru-
iti con il ricavato della vendita
delle case Iacp.

Patrimonio in svendita

Gliimmobili ex Iacp e dei Comu-
ni potranno essere venduti agliin-
quilini (ma saranno le Regioni a
deciderlo), probabilmente a prez-
zi inferiori alla meta del valore:
nel Dluz siparladi collegamento
«proporzionale» del prezzo di
vendita con il canone di locazio-
ne, e non con il valore catastale.

Impianti senza garanzia

Sempre nel Dl 112 (articolo 35) c’'¢
una misura di semplificazione: &
stato cancellato formalmente
(malo eragianeifatti,datala pos-
sibilita di mettersi d’accordo fra
compratore e venditore) I'obbli-
go, sancito nel Dm 37/2008, di
prestare garanzie sullaconformi-
tadi tutti gli impianti e di presen-
tare larelativa dichiarazione.

Ilrebus pertinenze
N

Ladefinizione

Pertinenze sono gliimmobili,
anche con rendita catastale
propria, che "servono" quello
principale (box, cantine,
depositi); devono essere nelle
vicinanzein modo daessere
funzionalmente utilizzabili
L’esclusione dall’Ici
11D193/2008 fa riferimento
esplicitoai regolamenti
comunali: sono questiultimia
stabilire se e quante pertinenze
non pagano l'Ici

I Comuni

Quasi tuttii Comuni hanno
estesoibeneficidell’abitazione
principale alle sue pertinenze
ma limitandone il numero o
specificando che vale solo
peruno o pill box
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