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Leistruzioni nella diciannovesima guida realizzatada notai e associazioni dei consumaltori
e o ° 9\ e
Beneficiprimacasa,c’elaguida

Dall’impostadiregistro all’Imu: ecco chie quanto sipaga

Paginaacura
DIDARIO FERRARA

uasi il 50 per cen-

to degli acquisti

di abitazioni & sta-

to destinato a pri-
me case durante l’anno
scorso: lo certificanoi dati
statistici dei notai. E la fa-
scia d’eta piu interessata
e compresa trai 18 ei 35
anni, con il 26 per cento
delle transazioni. “Agevo-
lazioni fiscali prima casa -
Istruzioni perl'uso” & la di-
ciannovesima guida rea-
lizzata dainotai e dalle as-
sociazioni dei consumato-
ri (e scaricabile gratis dal
sito www.notariato.it). Il
vademecum indica quali
sono le aliquote di favore,
chi pud richiederle e dopo
quanti anni si pud vende-
re 'immobile senza incor-
rere in sanzioni, rispon-
dendo ai quesiti piu fre-
quenti che i professionisti
si sentono porre quotidia-

namente.
Gli importi ridotti.
Anzitutto il risparmio:

nell’acquisto dell’immobi-
le dal privato I'imposta di
registro e fissata al 2 per
cento valore catastale del
bene, invece che al 9, con
un minimo di mille euro,
mentre I'imposta catasta-
le e I'ipotecaria sono dovu-
te nella misura fisse di 50
euro ciascuna; liquidare i
tributi spetta al notaig in-
caricato di stipulare l’at-
to:Pacquirente versail do-

vuto al professionista che
poi provvede a girare le
somme all’Agenzia delle
entrate. Se invece I’abita-
zione & comprata dall’im-
presa costruttrice, si paga
alla societa venditrice I'I-
va al 4 per cento invece
che al 10, mentre le impo-
ste di registro, catastale e
ipotecaria sono sempre
versate al notaio nella mi-
sura fissa di 200 euro, che
inoltra le somme all’ammi-
nistrazione finanziaria.
Le condizioni per il
beneficio. Il bonus scat-
ta soltanto quando ’acqui-
rente & una persona fisica
che agisce per scopi estra-
nei alla propria attivita
produttiva: sono dunque
esclusi imprenditori, pro-
fessionisti, societa ed enti
come associazioni e fonda-
zioni. Non & necessario es-
sere cittadini italiani, a
patto di avere i requisiti
di legge. La richiesta si
puo presentare anche
quando a comprare 'im-
mobile & un minore o un
soggetto incapace di agi-
re. L’acquisto agevolato
scatta non solo per la pie-
na proprieta della casa,
ma anche per una quota
indivisa, per la nuda pro-
prieta e per l'acquisizione
dei diritti di usufrutto,
uso e abitazione; quanto
ai tipidi atto, oltre che per
la compravendita, si pud
domandare il beneficio an-
che per: permuta; transa-
zione; vendita con riserva

() Tuttii diritti riservati
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della proprieta; prestazio-

ne in luogo di adempimen-
to (“datio in solutum”); as-
segnazione da cooperati-
va edilizia ai soci; assegna-
zione da societa ai soci a
seguito di liquidazione o
recesso; cessione finale
nel rent to buy; acquisto
dell'immobile all’asta.

L’acquirente deve esse-
re residente nel Comune
in cui compra ’abitazione
o trasferirvi la residenza
entro diciotto mesidall’ac-
quisto. E non deve essere
titolare esclusivo, o in co-
munione con il coniuge, di
diritti di proprieta, uso,
usufrutto e abitazione di
un’altra abitazione che si
trova in quel Comune. Né
pud essere titolare su tut-
to il territorio nazionale
degli stessi diritti, neppu-
re per quote o in comunio-
ne legale con il coniuge, su
altro immobile acquistato
con le agevolazioni prima
casa, anche dal coniuge. E
invece possibile il bonus
se 'acquirente & compro-
prietario con soggetti di-
versi: ad esempio chi ha
ereditato in comproprieta
con altre persone, magari
i fratelli, un’abitazione
nello stesso Comune. Via
libera anche a chi risulta
gia proprietario di una ca-
sa, ma dichiarata inagibi-
le dopo il terremoto. E per
chi cambia il “nido”? Se l'a-
bitazione precedente & sta-
ta comprata senza agevo-
lazioni, si puo chiedere il
beneficio solo se si vende
I'immobile prima di acqui-
stare quello nuovo; diver-
samente ’abitazione pre-
cedente puo essere vendu-
ta entro un anno dopo ’ac-
quisto.

Le categorie catasta-
li. Pesa anche la qualita
dell’abitazione: sono esclu-
sidall’agevolazione gliim-
mobili di lusso, classifica-
ti nelle categorie catastali
A/1 (tipo signorile), A/8
(ville), A/9 (castelli e pa-
lazzi di pregio storico e ar-
tistico); vi rientrano inve-
ce gli immobili delle cate-
gorie A/2, A/3, A/4, A/5,
A/6, A/7, ma anche C/2,
C/6 e C/7,vale adire canti-
ne, box e posti auto, tetto-
ie, definite “pertinenze”
in quanto destinate al ser-
vizio dell’abitazione prin-
cipale e agevolabili limita-
tamente a un’unita per
ogni categoria: 'acquisto
non deve essere contestua-
le a quello dell’abitazione,
a condizione che non si sia
gia fruito in precedenza
del bonus per una perti-
nenza che rientra nella
stessa categoria catasta-
le. A determinate condizio-
nisono ammessi al benefi-
cio anche immobili non an-
cora finiti e non ancora
censitiin catasto come abi-
tativi. Altrettanto vale
per l'acquisto di due case
vicine, a palto che entro
tre anni siano riunite in
una sola che rientri nelle
categorie consentite, men-
tre & escluso che si possa
richiedere il beneficio per
PPacquisto di un terreno
sul quale costruire poi la
prima casa. L’'immobile
comprato, tuttavia, non
necessariamente deve es-
sere adibito a propria abi-
tazione: puo essere un ap-
partamento gia concesso o
da concedere in locazione
aterzi. Niente da fare, pe-
ro, quando nel Comune do-
ve sitrovala nuova casasi

D Tutti i diritti riservati
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é gia proprietari di un im-
mobile concesso in locazio-
ne a terzi; idem quando si
é titolari di un immobile
accatastato come abitazio-
ne ma utilizzato di fatto co-
me ufficio, al di 1a di possi-
bili violazioni urbanisti-
che.

L’ubicazione dell’im-
mobile e la residenza
anagrafica. Ai fini dell’a-
gevolazione P'immobile
puo trovarsi anche nel ter-
ritorio del Comune in cui
I’acquirente svolge la pro-
pria attivita, se diverso da
quello di residenza: I’atti-
vita puo essere di ogni ti-
po, comprese quelle senza
remunerazione, come stu-
dio, volontariato e sport.
Pubd risparmiare sulle im-
poste anche chi si & trasfe-
rito per lavoro all’estero
ma prima ha svolto la sua
attivita in Italia per alme-
no cinque anni: in tal caso
I'immobile puo essere ubi-
cato nel Comune di nasci-
ta dell’acquirente, oppure
nellalocalita in cui 'acqui-
rente aveva la residenza o
svolgeva la sua attivita
prima di trasferirsi all’e-
stero. Ma attenzione ai
rapporti con le altre impo-
ste: 'esenzione Imu, infat-
ti, & riconosciuta soltanto
se l'abitazione di proprie-
ta, anche se acquistata
senzarichiesta di agevola-
zioni prima casa, risulta
adibita ad abitazione prin-
cipale con residenza ana-
grafica; va dunque pagata
I'Imu come seconda casa,
anche se non si & proprie-
tari di un’altra abitazio-
ne, quando si ha la resi-
denza nel Comune ma non
nell’abitazione  oggetto
dell’acquisto oppure in un

Comune diverso: 'esenzio-
ne spettera quando si tra-
sferira la residenza
nell’immobile acquistato.
E si perde la possibilita di
detrarre parte degli inte-
ressi e degli oneri accesso-
ri pagati sul mutuo ipote-
cario per 'acquisto se non
si adibisce entro dodici me-
si 'immobile ad abitazio-
ne principale con trasferi-
mento della residenza.
Leipotesididecaden-
za dal beneficio. Le age-
volazioni, infine, si posso-
no anche perdere: ad esem-
pio se si procede a vendere
o donare un’abitazione ac-
quistata con le agevolazio-
ni prima casa entro cin-
que anni dalla compraven-
dita si decade dal benefi-
cio e bisogna pagare la dif-
ferenza di imposta che pa-
ri al 7 o al 6 per cento, ri-
spettivamente per ’acqui-
sto soggetto a imposta di
registro o a Iva, oltre a
una sanzione del 30 per
cento e agli interessi di
mora, a meno che entroun
anno dall’alienazione non
si provveda a riacquistare
un’altra prima casa. Il bo-
nus va restituito anche in
caso di mancato trasferi-
mento della residenza nel
Comune entro diciotto me-
si. E il recupero scatta an-
che quando nell’atto d’ac-
quisto l'acquirente rila-
scia dichiarazioni non ve-
ritiere sulla sussistenza
dei requisiti per ’agevola-
zione. La decadenza pud
essere anche parziale, ad
esempio per il trasferi-
mento di una quota di com-
proprieta dell’immobile:
scatta per il compimento
di qualsiasi atto volonta-
rio che ha come conseguen-
za il trasferimento o la per-
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dita del diritto acquistato.
—e® Riproduzione riscrvato——=8

Il bonus scatta se
Pacquirente e una
persona fisica che

agisce per scopi
estranei alla propria
attivita produttiva:
sono esclusi
imprenditori,
professionisti,
societa

L’immobile puo
trovarsianche nel
territorio del
Comune in cui
lPacquirente svolge
la propria attivita,
se diverso da quello
diresidenza:
Pattivita puo essere
diognitipo

ltispatmio SUBtHbULE

Acq'uisi‘:o da privafo

Senza agevolazioni Con agevolazioni

Imposta di registfo ' : 9% : ’ 2%

Imposta di trascrizione 50 € | 50 €
Impv_os_ta'cétastale _ 50 € . B0€

: % Acquisto da impresé costruttrice (soggetto Iva)
Senza agevolazioni Con agevolazioni

lva 10% | 4%

Imposta di registro 200 € | 200 €
Imposta di trascrizione 200€ _ 200 €
Imposta catastale 200 € 200 €

Fonte: “Agevolazioni fiscali prima casa - Istruzioni per I'uso”

() Tuttii diritti riservati




