Agenzia delle Entrate

DIREZIONE CENTRALE NORMATIVA E CONTENZIOSO

Circolare del 01/03/2001 n. 19

Qgget t o:

Di sciplina dei trasferinmenti immobiliari ai fini delle inposte
indirette - Beneficio del credito d'inposta previsto dalla |legge 23
dicenbre 1998, n. 448, art. 7, comm 1 e 2 - Agevolazioni tributarie.

Si ntesi:

La circolare , divisa in due parti, fornisce chiarinmenti in nerito:

- al beneficio del «credito dinposta per i trasferinmenti imobiliari "prim
casa" (Prima parte);

- alla disciplina dell' agevolazione "prim casa" ai fini delle inposte
indirette (Seconda parte).

Test o:
| NDI CE
PARTE PRI VA
Di sciplina del beneficio del credito d'inposta relativo ai trasferinenti
imobiliari "prim casa".
1.1. Ceneralita'
1.2. Anbito di applicazione del credito d'inposta
1.3. Mdalita'" di richiesta del credito
1.4. Determ nazione del credito
1.5. Uilizzo del credito
1.6. Prescrizione
1.7. Decadenza dai benefici tributari
PARTE SECONDA
Di sciplina della agevol azione "prima casa" ai fini delle inposte indirette
Prenmessa
2.1. Requisiti
2.1.1. Oggetto del trasferinento
2.1.2. Ubicazione degli immobili trasferiti
2.1.3. Titolarita" di diritti su imobili da parte dell'acquirente
2.2. Soluzione di casi particolari
R R R S I S S I I S L
PARTE PRI VA
Di sciplina del beneficio del credito d'inposta relativo ai trasferinenti
imobiliari "prim casa".

1.1 Ceneralita'
L'art. 7, comm 1 e 2, della |legge 23 dicenbre 1998, n. 448, recante

"M sure di fi nanza pubbl i ca per la stabilizzazione e | o sviluppo”, ha
previsto, a decorrere dal 1 gennaio 1999, |'attribuzione di un credito
d inposta a favore di coloro che, alienato un i mobile acqui stato usufruendo
del | e agevol azi oni "prima casa" ai fini dell'inposta di registro o dell'lVA,

provvedano ad acquisire a qualsiasi titolo, entro un anno dalla alienazione,
altra casa di abitazione non di lusso, ricorrendo nuovanmente |e condizioni per
essere considerata "prima casa", di cui all'art. 1 della tariffa, parte prim

allegata al testo unico delle disposizioni concernenti |'inposta di registro,
approvato con decreto del Presidente della Repubblica 26 aprile 1986, n. 131.

Al riguardo si ricorda, con riferinmento all'inposta di registro, che
| ' agevol azi one fiscale per |"'acquisto della c.d. "prinma casa" e' stata posta a
regine dall'art. 16 del decreto | egge 22 maggi o 1993, n. 155, convertito con
nodi fi cazioni dalla l egge 19 luglio 1993, n. 243, ed e' attual mente regol ata
dalla nota Il-bis) all'art. 1 della tariffa parte prima del citato testo unico
del | "i nmpost a di registro, conme sostituita, a decorrere dal 1 gennaio 1996
dall"art. 3, comma 131, della |l egge 28 dicenbre 1995, n. 549.

Con decorrenza 1 gennai o 2000, inoltre, |I"aliquota agevol ata
dell"inmposta di registro e' stata ridotta dal 4% al 3% (art. 7, comma 6, della

| egge 23 di cenbre 1998, n. 448), nentre quella ordinaria e' stata ridotta

Pagina 1



Circolare del 01/03/2001 n. 19

dall'8%al 7% (art. 7, comma 7, della | egge n. 448 del 1998).

D seguito Si riportano gli estrem delle norme che in precedenza
hanno di sciplinato |'agevol azi one in argonent o:

- art. 1 della legge 22 aprile 1982, n. 168;

- art. 2 del decreto |legge 7 febbraio 1985, n. 12, convertito con
nodi fi cazioni dalla legge 5 aprile 1985, n. 118;

- art. 3, comma 2, della legge 31 dicenbre 1991, n. 415;

- art. 5 conm 2 e 3, dei decreti-legge 21 gennaio 1992, n. 14; 20 marzo
1992, n. 237; 20 nmggio 1992, n. 293;

- art. 2, comm 2 e 3, del decreto |legge 24 luglio 1992, n. 348;

- art. 1, comm 2 e 3, del decreto |egge 24 settenbre 1992, n. 388;

- art. 1, comm 2 e 3, del decreto |egge 24 novenbre 1992, n. 455;

- art. 1, comma 2, del decreto |egge 23 gennaio 1993 n. 16, convertito, con
nodi ficazioni, dalla | egge 24 marzo 1993, n. 75;

1.2 Anbito di applicazione del credito d'inposta

Il credito d' i npost a, determ nato secondo i principi esplicati al
paragrafo 1.4, e' un credito personale. Esso, infatti, conpete al contribuente
che, al nmormrent o del | ' acqui si zi one agevol ata dell'immbile, abbia alienato da
non oltre un anno |l a casa di abitazione da lui stesso acquistata con
| "aliquota agevol ata prevista ai fini dell'inposta di registro o dell'lVA
dall e norme che si sono succedute e che sono state sopraindividuate.

Pertanto, un soggetto che abbia alienato un'abitazione pervenutagli
per atto di donazi one o] successi one, ancorche' sia stata a suo tenpo
acqui st ata dal donant e o dal de cuius con |le agevolazioni prim casa, non
potra' avval ersi del beneficio in conmento.

A tale proposito si precisa che per "alienazione" deve intendersi non solo i

trasferimento a titolo oneroso nma anche il trasferinmento a titolo gratuito

di sposto per atto di donazi one.

In tal senso si e gia espressa la circolare n. 7/E del 16 marzo
1994, sia pure per diversa nateria, e, del resto, anche |'interpretazione
sistemati ca perviene ad identiche conclusioni. La norma agevol ativa c. d.
"prima casa", infatti, prevede |l a decadenza dal beneficio sia per i
trasferimenti degli immobili a titolo oneroso che per quelli a titolo gratuito
che intervengano prima  del decorso del termine di cinque anni dal loro
acqui sto (comma 4 dell a not a Il1-bis) all"art. 1 della tariffa, parte
prima, del citato testo unico dell'inposta di registro).

Si rileva, infine, che il credito conpete anche nell'ipotesi in cui,
in presenza di tutte le condizioni, il soggetto acquisisca un'altra abitazione
medi ant e pernmut a, con le precisazioni riportate al paragrafo 1.4, o nediante
contratto di appalto, atteso che |la norma agevol ati va prevede che |'acquisto
del | "i mobi |l e possa avvenire a qual siasi titolo.

Da quant o suesposto consegue che il credito d'inposta non conpete a coloro

che:

* abbiano alienato un i Mmobile acquistato con |'aliquota ordinaria, senza
fruire della agevol azione c.d."prim casa"

* abbiano alienato un i mobil e pervenuto per successione o donazi one;

* acqui siscano un imobile non avente le caratteristiche richieste dall'art.1
della tariffa, parte prinma, del testo unico dell'inposta di registro e in
assenza dell e condi zioni enunciate dalla nota Il-bis) allo stesso art. 1;
qui ndi, coloro che nell'acquisto dell'immbile non usufruiscono ovvero
decadono dal beneficio della aliquota agevol at a;

* coloro nei cui confronti, per il precedente acquisto, non sia stata
confermata, in sede di accertanento, |'agevolazione c.d."prim casa" sulla
base della normativa vigente alla data dell'atto, ancorche' sia pendente un
procedi nento contenzioso sulla specifica questione; il perfezionanento della
fattispecie giuridica che consente il riconoscinmento del credito non risulta
in tale ipotesi conpletanmente realizzato, intervenendo soltanto con i
passaggi o in giudicato della sentenza che conclude il giudizio instaurato.
In caso di giudicato favorevole, il contribuente avra' diritto al rinborso,
entro i limti del credito nedesino, qualora abbia chiesto di
utilizzarlo per il paganento della inposta di registro dovuta sul secondo
acqui sto oppure potra' utilizzarlo negli altri nodi previsti dalla |egge.

Un chiarinmento va effettuato con riferinmento alla ipotesi in cu
I"imobile alienato sia stato assoggettato ad | VA al nonento dell'acquisto. Al
riguardo, infatti, occorre tener conto della normativa previgente ai fini |VA
in materia di trasferinmenti di imobili abitativi.
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Anteriornmente al 22 nmaggi o 1993, data di entrata in vigore del decreto
| egge 22 maggi o 1993, n. 155, convertito dalla |legge 19 luglio 1993, n. 243,
|"aliquota VA agevolata (2% elevata al 4% dal 1 gennaio 1989 dal decreto
legge 2 nmarzo 1989, n. 69, convertito dalla | egge 27 aprile 1989, n. 154) era

applicabile alle realizzazioni ed alle cessioni di tutti i fabbricati
abitativi di nuova costruzione di cui all'art. 13 della legge 2 luglio 1949,
n. 408, effettuate da inprese costruttrici, indipendentenente dalla condi zi one
che detti immobili costituissero la c.d. "prim casa" per |'acquirente.

A tale principio di carattere general e facevano eccezi one | e cessioni
degli i mmobili abitativi non di lusso, effettuate da soggetti diversi dalle
i nprese costruttrici e quel I e degli immobili aventi la stessa tipologia
edificati prim del 18 luglio 1949. Queste operazioni erano assoggettate
all"aliquota | VA ridotta (2% el evata successivanmente al 4% solo se
ef fettuate nei confronti di persone fisiche nei termni ed alle condizioni
indicate nell"art. 2, prinmo comma, del decreto legge 7 febbraio 1985, n. 12,
convertito nella | egge 5 aprile 1985, n. 118, concernente | e agevol azi oni

fiscali per |'acquisto della c.d."prina casa".

Soltanto in seqguito all'entrata in vigore del citato decreto | egge n.
155 del 1993 e' stata prevista, in linea general e, anal oganente a quanto
di spost 0 ai fini dell'inposta di registro, |"applicazione dell'aliquota de
4% alle cessioni di tutti gli inmobili abitativi non di |lusso, in presenza
dell e condi zioni stabilite dalla nota Il-bis) all'art. 1 della tariffa, parte
prima, del piu volte richiamato testo unico dell'inposta di registro.

Da quanto sopra esposto risulta evidente che i soggetti che hanno
acqui stato la propria abitazione da inprese costruttrici sulla base della
normativa vigente fino al 22 maggi o 1993, non hanno formal mente usufruito
del |l e agevolazioni c¢.d. "prinma casa", presupposto al quale |"art. 7, comma 1,
della |l egge n. 448 del 1998 subordina |'attribuzione del credito d'inposta.

Si deve ritenere, tuttavia, che tale circostanza non precluda i
diritto al beneficio qualora | "acquirente dinostri che alla data di acquisto
dell"imobile alienato era comunque in possesso dei requisiti richiesti dalla
normativa vigente in materia di acquisto della c.d. "prim casa"

Ed infatti il nmancat o riconoscinmento, in tali casi, del credito

d' i nposta provocherebbe una disparita' di trattamento fiscale in relazione a
situazioni di fatto onpbgenee.

Ovvianente la dichiarazione di essere stato in possesso dei requisiti
prescritti per godere del | ' agevol azi one c.d. "prima casa" in relazione
all'immobile alienato, secondo e norme vigenti alla data dell'acqui sto,
essendo condi zi one essenzi al e per il riconoscinmento del credito d'inposta,
deve essere resa nell'atto di acquisto dell'immbile per il quale il credito
e' concesso e supportata da idonea docunentazione, da presentare all'atto
dell a registrazi one. G o al fine di rendere piu spedita |'azione
verificatrice degli uffici in guanto, nell'ipotesi in esane, si rende
necessari o accertare non solo |la spettanza del credito d'inposta in rel azione
atutte Il e condi zioni previste dalla relativa disposizione istitutiva, na
anche il diritto alla agevol azione c.d. "prima casa" in relazione all'immobile
alienato. Qualora la sussistenza di tale diritto non sia confermata, non si
procedera' al recupero dell a maggi ore inposta in relazione all'acquisto
dell"imobile alienato, atteso che |'aliquota IVAridotta era stata applicata
ad altro titolo, ma verra' negato il beneficio del credito d'inposta.

Ovvi anente il predetto credito non spetta nelle ipotesi in cu
I"imobile alienato sia stato acquistato anteriornmente all'introduzione
nel | ' ordi namento della normativa agevolativa c.d. "prinm casa" prevista dalla
| egge 22 aprile 1982, n. 168.

Quanto precisato concerne anche |le ipotesi in cui |I'immbile alienato
sia stato acquisito tramite contratto d' appalto o abbia costituito oggetto di
assegnazi one da parte di cooperativa edilizia - non sussistendo, in passato,

per tali casi una  specifica agevolazione c.d. "prim casa", introdotta,
infatti, per i contratti di appalto aventi ad oggetto immobili abitativi, da
citato decreto | egge n. 155 del 1993 e, per |le cooperative edilizie, da

decreto | egge 30 di cenbre 1993, n. 557, convertito con nodificazioni dalla
| egge 26 febbraio 1994, n. 133.

Qual ora il secondo i mobil e agevol ato venga acqui stato nedi ante
contratto d' appalto, nella specifica ipotesi in esame in cui in relazione
all'"acquisto dell'imobile al i enato | "aliquota IVA ridotta non era stata

applicata in virtu della normativa c.d. "prina casa" ma ad altro titolo, pur

Pagina 3



Circolare del 01/03/2001 n. 19

sussi st endo per | "acquirente |l e condi zioni soggettive richieste a tale fine,
per poter usufruire del credito d'inposta si rende necessario che il contratto
di appalto sia stipulato in forna scritta e registrato ai sensi dell'art. 5,
comma 2, del piu volte richiamato testo unico dell'inposta di registro. G o
al fine di pot er di chi arare in tale sede che in relazione all'immobile
al i enat 0 sussi stevano l e condi zioni soggettive che avrebbero consentito
| " appl i cazione delle agevolazioni c.d. "prina casa".
1.3 Modalita' di richiesta del credito

Per usufruire del credito d inposta di cui al piu" volte citato art.

7, conmi 1 e 2, della legge n. 448 del 1998 e' necessario che il contribuente
mani festi |a propria volonta', specificando se intende o nmeno utilizzare lo
stesso in detrazione dall'inposta di registro dovuta per |o stipulando atto.

Tuttavia, qualora in atti di trasferinmenti gia' fornmati non sia stata
espressa alcuna volonta' al riguardo, sara' ritenuta valida la scelta gia'
operata dal contribuente.

Pertanto, |'atto di acqui sto dell'imuobile dovra' contenere, oltre
all e dichiarazioni previste dalla nota Il-bis) all'art. 1 della tariffa, parte
prima, del testo unico della inposta di registro, lettere b) e c), |'espressa

richiesta del beneficio in argomento e dovra' indicare gli elenenti necessari
per | a determ nazione del credito. Sara', pertanto, necessari o:

- indicare gli estrem dell'atto di acquisto dell'imobile sul quale era stata
corrisposta |'inposta di registro o l'IVAin msura agevol ata nonche'
| "ammmont are del |l a stessa;

- nel caso in cui per |'"acquisto del suddetto immbile era stata
corrisposta |'IVA ridotta in assenza della specifica agevolazione c.d.

"prima casa", rendere |a dichiarazione di sussistenza dei requisiti che
avrebbero dato diritto a tale agevolazione alla data dell'acquisto
nmedesi no;

- nell"ipotesi in cui risulti corrisposta I'IVA sull'immbile alienato,
produrre le relative fatture;

- indicare gli estrem dell'atto di alienazione dell'immbile.

Qual ora | 'acquisto del secondo i mmobil e agevol at o avvenga nedi ante
contratto d' appalto si ricorda che, per poter fruire del credito d'inposta, e
necessari o che il contratto d' appalto sia redatto in forna scritta e
registrato e contenga |l e indicazioni sopra precisate.

1.4 Determ nazione del credito

L'i nporto del credito d' i nposta e conmm surato all'ammontare
dell"inposta di registro o dell'lVA corrisposta in relazione al prinp acquisto
agevol ato e, in ogni caso, non puo' essere superiore alla inposta di registro
o all'"I'VA corrisposta in relazione al secondo acquisto; il credito, pertanto,
ammonta al minore degli inporti dei tributi applicati (es.: se il contribuente
ha corrisposto un' i npost a di lire 4.000.000 sul prino acquisto e di lire
3. 000. 000 sul nuovo acquisto il credito e' pari a lire 3.000.000).

Con riferinmento all'inposta di registro relativa sia al prino che al
secondo acqui sto agevol at o, occorre ovvi anmente tenere conto non solo
del | "i nmposta principale ma anche del | " eventual e inposta suppletiva e
conmpl ementare di nmaggi or val ore.

Con riferimento, invece, all'lVA, occorre fare riferinento all'inposta
indicata nella fattura relativa all'acquisto dell'immbile alienato nonche'
agli inmporti indicati nelle fatture relative al paganento di acconti. Nel caso
incui |I'inmobile alienato sia stato acquisito nmediante appalto, ai fini della
det er m nazi one del credito d' inposta, deve essere considerata |'IlVA indicata
intutte e fatture enesse dal | " appal tatore per la realizzazione
del | ' i mobi | e.

E' opportuno precisare che, trattandosi di un credito personale,
qualora |I'immobile alienato 0 quello acquisito risultino in conunione, il
credito d'inposta deve essere inputato agli aventi diritto, rispettando |Ia
percentual e della comuni one. Al fini della definizione dell'amontare de
credito, infatti, non rileva il principio di solidarieta nell'obbligo di
paganment o, di cui all'art. 57 del piu" volte citato testo unico dell'inposta
di registro

Per conpletezza di argonento si ritiene utile stabilire le nodalita'

di determ nazione  del credito nell'ipotesi in cui |'acquisto dell'inmobile
alienato o del nuovo inmobile sia avvenuto con pernuta soggetta all'inposta di
registro

Come noto |'art. 43, comma 1, lettera b), del testo unico dell'inposta
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di registro stabilisce che, in caso di pernuta, |la base inponibile ¢
costituita dal val ore del bene che da' luogo all'applicazione della naggiore
i nposta. Al fine di determinare |'amontare del credito d'inposta occorre,
pertanto, quantificare in pr opor zi one la quota dell'inposta di registro

corrisposta ascrivibile al bene agevolato. A tal fine si forrmulano | e seguenti
i potesi esenplificative.

A) Acquisto con per mut a del | " i nmobi |l e alienato
Il contribuente, anteriornente al 1 gennaio 2000, ha acqui stato un
i mobi |l e ad uso abitativo pernmutando un terreno agricol o.
Per la casa, il cui valore era di lire 100.000.000, e stata cal col ata
| "inmposta di registro nella msura del 4%in virtu' della agevol azi one c.d.
"prinma casa".
Per il terreno, il cui valore era di lire 50.000.000 e' stata cal col ata
| "inmposta di registro nella misura del 15%
Dal confronto del l e due |iquidazioni, risultando nmaggiore |'inposta relativa
al terreno, e' stata corrisposta un'inposta di lire 7.500.000.
Per determ nare |"inmposta di registro da inputare all'abitazione si

procede nel nodo seguente:
Imposta riferita all'abitazione:

lire 100.000. 000 4% = lire 4.000.000
Inposta riferita al terreno:
lire 50. 000. 000 15% = lire 7.500. 000
Total e dei due tributi lire 11.500.000
7.500. 000: 11.500.000 = X 4.000.000
4. 000. 000 x 7.500.000
= mmm e = lire 2.610.000
11. 500. 000
La somma  di lire 2.610. 000 costituisce il credito d'inmposta e
pertanto rappresenta il limte del credito nell'ipotesi in cui |'inposta

corrisposta sul nuovo acquisto risulti superiore.
B) Acqui sto con pernuta del nuovo i mobile

A e B pernmutano due immbili ad uso abitativo acquistati precedentenente
usufruendo del | " agevol azi one "prina casa" e devono |'inposta di registro pari
a lire 9.000. 000.

L'inposta riferita all'inmobile che acquista A e di lire 9.000.000

L'inposta riferita all'imobile che acquista B e' di lire 6.000.000

Total e dei due tributi lire 15.000. 000
Per determinare |'inposta di registro da inputare ad A si procede nel nodo
seguent e:
9. 000. 000: 15.000.000 = A: 9.000.000
9. 000. 000 x 9.000. 000
L e = lire 5.400.000
15. 000. 000
Per determinare |'inposta di registro da inputare a B si procede nel
nmodo seguent e:
9. 000. 000: 15.000. 000 = B: 6.000. 000
9. 000. 000 x 6.000. 000
B = @ i = lire 3.600.000
15. 000. 000

Ai inporti di lire 5.400.000 e lire 3.600.000 costituiscono rispettivanmente
il credito d inposta per Ae Bnell'ipotesi in cui le inposte corrisposte su
precedenti acquisti risultino superiori.

Se una delle due cessioni che danno luogo alla permuta e' soggetta ad
IVA, in base agli articoli 11 e 13 del D.P.R n. 633 del 1972, non sara'
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necessario alcun calcolo proporzionale in quanto il credito e costituito da
tributo corrisposto da ciascun soggetto relativanmente al singol o acqui sto.

Si evidenzia che gli altri tributi indiretti dovuti sugli atti
traslativi imobiliari, di versi dal | ' i npost a di registro e dall'lVA, non
concorrono a determ nare | 'anmpontare del credito; infatti |'"art. 7, comm 1,
in commento individua quali tributi che danno |uogo al <credito esclusivanente
| "inmposta di registro o |'inposta sul val ore aggi unto.

1.5. Utilizzo del credito
Prelim narnente si osserva che il legislatore ha puntual nente
i ndividuato le i mpost e dall e qual i e' possibile portare in dimnuzione

|'"intero inporto del credito; restano, pertanto, escluse le inposte indirette

di verse da guel l e di registro, ipotecaria, catastale, sulle successioni e

donazi oni .

La volonta' di utilizzare il credito (vedi paragrafo 1.3) deve essere
mani f est ata aut onomanent e da ogni i nteressato.

Il contribuente puo' utilizzare il credito portandol o in di m nuzione
dalla inposta di registro dovuta per |"atto di acquisto che |o determ na
oppure puo' utilizzarlo nei seguenti nodi:

a) per |'intero inporto in dimnuzione dalle inposte di registro, ipotecarie e
catastali, sulle successioni e donazioni dovute sugli atti e sulle denunce
presentati dopo |la data di acquisizione del credito;

b) in dimnuzione dalle inposte sui redditi delle persone fisiche dovute in
base alla dichiarazione da presentare successivanente alla data del nuovo
acqui st o;

c) in conpensazione delle some dovute ai sensi del decreto legislativo 9
luglio 1997, n. 241.

Si precisa che in ognhi caso il credito di inposta non da' |luogo a
ri mborsi per espressa disposizione normativa.

Con riferinento all'ipotesi di cui alla lettera a), si rileva che il
| egi sl atore con | a di zi one "intero i nporto” ha voluto escludere |a
possibilita' di utilizzare il credito parzialnente e, quindi, portarlo in
detrazi one dalle i mpost e dovut e su piu atti o denunce di successione,
presentati all'ufficio conpet ent e per I a regi strazi one dopo | a data di
acqui si zi one del credito.

Al riguardo Si precisa che |a data di acquisizione del credito, ai
fini dell"inposta di registro, si individua nella data di stipula dell'atto
relativo al nuovo acqui sto agevol ato, anche se |'anmi ni strazione finanziaria
riconosce |'applicabilita' del | " agevol azi one c.d. "prina casa" al nonmento
del l a regi strazione, in guant o sol o in tale nonmento perviene alla
quanti ficazione del credito.

Nel | ' i potesi di acqui si zi one dell"immobile nmediante contratto
d appalto il diritto al credito d'inposta nasce al nonento della consegna de
bene realizzato. In tale data dovra' anche essere dinostrato il possesso de
requisiti richiesti per usufruire del beneficio c.d. "prim casa", cone
precisato in proposito nella circolare n. 1/E del 2 marzo 1994.

Rel ati vanente all'inposta sulle successioni, si osserva che per poter
utilizzare il credito d' i nposta il contribuente deve aver prodotto la
di chi arazi one di successi one al conpetente ufficio dell'amm nistrazi one
finanziaria dopo la data di acquisizione del credito stesso.

A tale proposito si precisa che il contribuente deve espressanente
mani festare la volonta' di avvalersi del credito con istanza da richianare
nel I a denuncia di successione nella parte relativa ai docunenti da allegare.

Il titolare del credito d' inposta potra' scontare |'inporto de
credito stesso sia dalle inposte ipotecaria e catastale - autoliquidate ai
sensi del decreto | egge 28 marzo 1997, n. 79, convertito dalla |egge 28
maggi o 1997, n. 140 - che dall'inposta di successione, ad oggi ancora
cal colata, sia in sede princi pal e che conpl ementare o suppl etiva, da
conmpetente ufficio.

Rest eranno, quindi, escluse |'inposta di bollo e |la tassa ipotecari a,
che sono cal col ate e versate direttanente dai contribuenti in virtu' de
citato decreto legge n. 79 del 1997.

Ferme restando Il e osservazioni di carattere generale in ordine alla
personal i zzazi one del credito, si precisa che la richiesta di sconputo, se
avanzata da un solo erede, ha effetto liberatorio anche nei confronti degl
altri coeredi

Infatti, anche in mancanza di una specifica previsione nornmativa, Si
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ritiene di pot er pervenire a detta conclusione in virtu' del principio
del | ' obbl i gazi one solidal e espressanente previsto dall'art. 36 del testo unico
del |l "inmposta sulle successi oni e donazioni, approvato con d.lgs. 31 ottobre
1990, n. 346, nonche' alla luce di quanto disposto dall'art. 28 dello stesso
testo unico con riferinento alla dichiarazione di successione.

In particol are il comma 1 del citato art. 36 dispone che gli ered
sono obbligati sol i dal nent e al paganento dell'inposta nell'ammontare
conpl essi vanente dovuto da loro e dai |egatari.

Il coomma 4 del gia" richiamato art. 28 prevede, inoltre, che la

di chi arazi one di successi one non si considera onessa se presentata da uno solo
dei soggetti obbligati.

Le stesse considerazioni in materia di solidarieta val gono anche per
| "inmposta di registro (art. 57 del testo unico dell'inposta di registro) e
per gli altri tributi ad essa collegati; e pertanto, qualora uno dei soggetti
solidal nente obbligati al paganmento delle suddette inposte soddisfi |la pretesa

fiscale utilizzando il proprio credito, |'effetto |liberatorio si estende anche
ai restanti coobbligati.

Nel | "ipotesi in cui, dopo |'utilizzazione del credito, a seguito
del | "accertanento della base i mponi bile da parte dell'ufficio, |I'amontare
dell o stesso dovesse risultare naggiore di quello gia' portato in dinmnuzione,
il contribuente potra' utilizzare la differenza in uno dei nodi sopra

specificati previsti dalla nornma, cio" in quanto al monmento dell'utilizzo de
credito questo non era stato ancora determ nato nel suo ammontare definitivo.

Qual ora, invece, a seguito di accertanmento |'agevol azi one c.d.
“prima casa" venga revocata, si rinvia al successivo paragrafo 1.7.

In tutti [ casi in cui il credito d'inposta sia utilizzato per i
paganento del|l'i nposta di registro dovuta sullo stesso atto che lo ha
determ nato ovvero per il paganento delle inposte di registro, ipotecarie e
catastali dovute su un atto successivo, il contribuente deve versare una sonmm
pari alla differenza tra | "inporto da corrispondere per |a registrazione
dell"atto e il credito d'inposta.

Al riguardo e' opportuno precisare che non si rende applicabile alla
fattispecie in esane il disposto dell'art. 41, comma 2, del piu volte citato
testo unico del | " i nmpost a di registro | addove prescrive "|I'amontare
del | "inmposta principale non puo' essere in nessun caso inferiore alla msura
fissa indicata nell a tariffa". Pertanto, puo' accadere che |'inporto da
versare risulti inferiore a lire duecentocinquantamla o puo', altresi',

verificarsi che nulla sia dovuto, cio' in quanto le inposte dovute sull'atto
sono conunque assolte con | a conpensazi one del credito in argonento.

A tale proposito si ribadi sce quanto precedentenente affermato in
merito alla inmpossibilita" di procedere al rinborso in tutto o in parte de
credito, comunque utilizzato. Sul credito, anche se non utilizzato subito, non
mat urano i nteressi a favore del contribuente.

Come risulta dal testo nornmativo, il credito d'inposta non puo' essere
utilizzato per conpensare |'IVA dovuta in relazione all"'acquisto della nuova
abi tazi one. Tale i mpost a, pertanto, dovra' essere corrisposta al cedente o
al | ' appal tatore per I"intero inmporto indicato nella fattura relativa alla
cessione o alla realizzazione dell"imobile. C o in quanto, per effetto de
vincoli posti dalla normativa conmunitaria, concernente |'arnonizzazione delle
l egislazioni IVA tra gli Stati nmenbri, non e' consentito agli Stati disporre

che per una cessione di beni o una prestazione di servizi sia corrisposta
un'inposta inferiore a quella risultante dall'applicazione dell"'aliquota,
propria dei beni o dei servizi nmedesim, al corrispettivo dovuto secondo |e
pattui zioni contrattuali.

Con riferinento all'i pot esi di utilizzazi one del credito in
conpensazi one delle somme dovute, si fa presente che il credito puo' essere
conpensat o ai sensi dell"art. 17 del d.lgs. n. 241 del 1997 utilizzando i
nodel | o F24. In tal caso il codice - tributo da utilizzare e il "6602", che
va esposto nella col onna "inmporti a credito conmpensati” del nodello F24,
i ndi cando, cone peri odo di riferinento, |'anno in cui e sorto il credito
nel la forma AAAA

Si sottolinea, inoltre, che non e' operante per il credito in
argonento il l[imte massino fissato dall'art. 25, comma 2, del d.lgs. n. 241
del 1997 per ["utilizzo in conpensazione dei crediti dinposta e de
contributi.

Da ultinmo appare opportuno fornire qualche precisazione in riferinento
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all"ipotesi di decesso del titolare del credito d'inposta anteriornente alla
sua utilizzazione. _ _ _ o _
In tale fattispecie, in mancanza di una espressa previsione nornativa,

si ritiene che, per quanto riguarda |la possibilita' di considerare il credito
d' i nposta quale conponente attivo dell'asse ereditario costituitosi a seguito
della norte del titolare, occorra far riferimento ai principi generali che
regolano |'inposta di successione e precisanente all'articolo 12, lettera e),
del testo unico citato concernente il trattanmento dei crediti verso |o Stato.
Qual ora il titolare del credito nuoia prima della sua utilizzazione,

il credito e', pertanto, trasferito nortis causa agli eredi che | o possono
utilizzare nei nodi indicati alle lettere a), b) e c).
1.6 Prescrizione

Con riferinmento all'utilizzazione del credito nel pagamento dell'inposta di
registro, ipotecaria e catastal e nonche' dell'inposta sulle successioni e
donazi oni dovute sugli atti e denunce presentati successivanmente alla data di
acqui si zi one del credito, Si evidenzia che tale diritto si prescrive ne
term ne di di eci anni, in quanto, in mancanza di una specifica previsione
nornativa, si applica I a prescrizione ordinaria di cui all'art. 2946 de
codi ce civile; la prescrizione inizia a decorrere dalla data in cui sorge i

credito d'inposta.

Il suddetto principio non e estensibile, invece, alle ipotesi in cu
venga esercitata | ' opzi one di utilizzare il credito in dimnuzione
del | " i nmposta sul reddito dell e per sone fisiche dovuta in base alla
di chi arazi one da presentare successivanente alla data del nuovo acqui sto.

Il tenore letterale della disposizione di cui al comm 2 dell'art. 7
dell a | egge n. 448 del 1998 non consente, infatti, altra interpretazione se
non quella che il diritto di credito puo' essere esercitato solo ed
escl usi vanente in sede di presentazione della prinma dichiarazione successiva
alla data di acqui sto.

1.7 Decadenza dai benefici tributari e sanzioni

In via prelimnare occorre considerare che in tanto conpete il credito
d' inposta in guanto conpete il beneficio c.d. "prima casa"; |a decadenza da
tal e agevol azi one conporta, pertanto, sia il recupero delle inposte ordinarie
sugli atti di trasferinmento che il recupero del credito eventual mente

utilizzato.

A tale proposito appare utile esamnare |le problematiche afferenti la
decadenza dal beneficio dell'aliquota agevol ata prevista per |'acquisto della
c.d. "prim casa".

La nota Il-bis) all'art. 1 della tariffa, parte prina, del testo unico
dell"inmposta di registro, al comma 4, disciplina, come neglio precisato nella
parte seconda della presente circolare, |e condizioni necessarie per usufruire
del | ' agevol azi one nonche' | a decadenza dalla stessa; tra |l'altro viene
prevista la decadenza nel caso in cui il beneficiario dell'agevol azi one
trasferisca il bene a titolo oneroso o gratuito prina del decorso del termne
di cinque anni dalla data di acquisto, fatta salva |'ipotesi di un successivo
acqui sto entro un anno dalla vendita.

In tali casi gli uffici provvedono al recupero delle maggiori inposte
e dell e sanzioni espressanente stabilite nella nota citata.

Sul | e sonme richieste si applicano gli interessi previsti dall'art.
55, comma 4, del citato testo unico dell'inposta di registro.

Ovvi anent e, per guant o sopra detto, non si procede all'irrogazi one
del | e sanzi oni ed al recuper o delle inposte di registro, ipotecaria e
catastal e nonche' degli interessi nell'ipotesi in cui il contribuente, che ha
usufruito delle agevol azi oni pr oceda, entro un anno dalla vendita,
all'"acquisto di altro inmmobile da adibire a propria abitazione principale.

A tale proposito si evidenzia cone |'acquisto entro un anno dalla data

di alienazione dell"altro i mmobil e sia posta altresi' qual e condi zi one
necessaria per poter accedere al credito.

Consi derato, inoltre, che il riconoscinento del credito e subordinato
alla presenza delle condizioni di cui alla succitata nota |Il-bis), consegue
che nell'i potesi di vendita entro i cinque anni dall'acquisto, per poter
usufruire del credito il contri buente deve acquisire un altro i mobile

agevol ato da adi bire a propria abitazione principale in quanto, in caso
contrario, decadrebbe dai benefici c.d. "prima casa" e conseguentenente da
diritto al credito d'inposta.

Esam nata |a problenatica relativa alla decadenza dai benefici "prim
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casa", si ritiene necessario soffermarsi sulle questioni inerenti il recupero
del credito event ual nente utilizzato nma  non spettante per effetto della
decadenza stessa.

L'ufficio che provvede a recuperare le inposte nella misura ordinaria
e a conmi nar e | e relative sanzioni, nel caso si concretizzi |a suddetta
i potesi di decadenza, deve altresi' conunicare al contribuente | a non
spettanza del credito d'inposta di cui all'art. 7, coomi 1 e 2, della |legge 23
di cenbre 1998, n. 448, inibendone in tal nodo |'utilizzazione.

Qual ora, invece, il credito f osse stato gia' wutilizzato,
| "ammi ni strazi one finanziaria dovra' provvedere al suo recupero; in tal caso,
tuttavia, non sono dovut e sanzi oni non sol o per mancanza di una espressa
previ sione nell'art. 7 dell a | egge n. 448 del 1998 ma anche perche' |a
fattispecie in esane non appare riconduci bile nell'attual e sistem
sanzionatorio, disciplinato dai decreti legislativi 18 dicenbre 1997, nn. 471
472, e 473 e successive nodifiche.

Al riguardo si possono verificare le ipotesi precisate al paragrafo 1.5

Con riferinento al caso in cui il contribuente abbia utilizzato i
credito per il paganento dell'inposta di registro sull'atto di acquisto che |Io
determna, |'ufficio, oltre alle inposte, |le sanzioni e gli interessi dovuti
per |a decadenza dai benefici, deve recuperare |'inporto pari alla soma non
versata a seguito dell'utilizzazione del credito, nonche' gli interessi su
tale inporto cal colati a decorrere dal nonento della registrazione dell"atto
medesi no.

Anche nel |l ' i pot esi di utilizzo successivo del credito per I'intero
importo in di m nuzi one dalle inposte di registro, ipotecaria e catastale,
sul | e successi oni e donazioni, dovute sugli atti e sulle denunce presentati
dopo la data di acqui si zi one del credito (lettera a) del paragrafo 1.5),
|"ufficio deve provveder e al recupero delle minori inposte versate a causa
dell"utilizzazione del credito unitamente ai relativi interessi.

Parimenti qual ora il credito sia stato utilizzato in dimnuzione
del |l "inmposta sui redditi delle persone fisiche (lettera b) del paragrafol.5),
si provvedera', in sede di liquidazione operata ai sensi dell'art. 36-bis de
D.P.R n. 600 del 1973, al recupero delle inposte conpensate con il credito
non spettante a seguito del | a decadenza del | ' agevol azi one, oltre agl
i nteressi dovuti per carente versamento.

E' appena il caso di rilevare che, nelle ipotesi di tardivo versanento
del | " i npost a di registro, ipotecaria e catastal e nonche' sulle successioni e
donazi oni, su guant o richiesto dall"ufficio per il recupero del credito

i ndebitanente fruito si  rende applicabile |a sanzione prevista dall'art. 13
del d.lgs. n. 471 del 1997.

Nel | e i potesi di utilizzo del credito per un anmmontare superiore a
quel |l o spettante, e' applicabile la sanzione per ritardati od oness
versanenti dei tributi con i quali il credito e stato conpensato.

PARTE SECONDA
Di sciplina della agevol azione "prima casa" ai fini delle inposte indirette
Prenmessa

Consi derato che presupposto del credito di inposta di cui all"art. 7,

comm 1 e 2, della legge n. 448 del 1998 e' che il contribuente provveda ad
acqui sire una casa di abitazione non di lusso, in presenza delle condi zioni
previste dalla nota Il-bis) all'art. 1 della tariffa, parte prima, del citato
testo unico dell'inposta di registro, si ritiene opportuno individuare
requi siti richiesti dal | a vigente normativa per poter usufruire delle
agevol azioni c.d. "prim casa" nonche' dare soluzione ai nunerosi quesiti
pervenuti in nateria.
2.1 Requisiti

La nota Il-bis) sopracitata stabilisce una pluralita di requisiti, di
carattere sia oggettivo che soggettivo, necessari per usufruire delle
agevol azioni tributarie in materia di trasferinmenti a titolo oneroso di case

di abitazione non di |usso.

L' agevol azione in parola, infatti, oltre ad essere subordinata alla
ti pol ogi a del bene oggetto del trasferinento (requisiti oggettivi) ha riguardo
anche al |l ' ubi cazione dell'inmobile acquistato con riferinento al conune in cui
|"acquirente ha o intende stabilire la propria residenza ovvero svolge la
propria attivita'; alla titolarita" di diritti su altra casa di abitazione da
parte dell'acquirente stesso; alla fruizione di precedenti agevol azioni per
| "acquisto della c.d. "prinma casa" (requisiti soggettivi).
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A tale proposito appare utile fornire al cune precisazioni

2.1.1 QOggetto del trasferinmento

Secondo il di sposto della gia'" richiamata nota Il-bis), comma 1, il
regi ne agevol ato Si applica, senpre che ricorrano |e condizioni previste,
"agli atti traslativi atitolo oneroso della proprieta’ di case di abitazione
non di | usso e agli atti traslativi o costitutivi della nuda proprieta',
del | "usufrutto, dell'uso e dell'abitazione relativi alle stesse"

I diritti oggetto di trasferinmento devono, quindi, essere riferibil
ad una casa di abitazione non avente le caratteristiche di |usso.

Per espressa previsione normativa, inoltre, |'agevol azione si estende
all e pertinenze del | " i mmobile che sia stato precedentenente acquistato in
regi me agevol ato, purche' le stesse siano classificate o classificabili nelle
categorie catastali C2, C6 e C7, limtatamente ad una sola pertinenza per
ci ascuna categoria ed anche se | "acqui sto venga effettuato con un atto
separato (nota Il-bis), comm 3).

In ordine alla qualita' della "casa di abitazione" e appena il caso
di ricordare che [ criteri per determ nare se sussistono o neno |le
caratteristiche di lusso sono individuati dal decreto del Mnistro dei Lavori
Pubblici del 2 agosto 1969, pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n. 218 del 27

agosto 1969, richiamato nell'art. 1, comma 1, della tariffa, parte prinma de
testo unico dell'"inposta di registro.
Per quel che concer ne e caratteristiche del bene principale

trasferito, non sussi st ono di fferenze rispetto ai chiarinmenti forniti in
precedenza con circolare n. 1/E del 2 marzol994; sotto |' aspetto negozi al e,
i nvece, il | egi sl atore ha ritenuto di dover minutamente esplicitare le
fattispecie amesse a fruire dell'agevol azione tributaria, innovando rispetto
all a precedente previsione normativa.

2.1.2. Ubicazione degli immobili trasferiti

L'i rmobil e oggetto del trasferinento agevolato deve essere ubicato,
al sensi del comma 1, lettera a), della citata nota Il bis), salvo i casi
particolari precisati dall o stesso legislatore, nel territorio del comune in
cui l'acquirente ha o intende stabilire la residenza. A tale ultinmo proposito
si sottolinea che I a di chi ar azi one di i ntento, consistente nella
mani f est azi one della volonta' di stabilire |Ia residenza nel conmune ove e
ubicato |'imobile acqui st at o, espressa nell'atto di trasferinento,
costituisce vero e proprio obbligo dell"acquirente sancito con |a decadenza
dal | e agevol azi oni ; da tale dichiarazione consegue |'onere per |"'acquirente
stesso di trasferire effettivamente |la residenza, entro il termine di diciotto
nmesi a pena di decadenza, nel comune in cui e situato |'inmmobile acquistato e

di darne prova all'ufficio spontaneanente o a richiesta. Si ricorda che,
anteriornente alla nodifica intervenuta per effetto dell'art. 33, comma 12

dell a | egge 23 dicenbre 2000, n. 388, il termne per il trasferinento della
resi denza era fissato in un anno.

Per quanto concerne in particolare la residenza si precisa che fa
fede la data dell a dichiarazione di trasferinento resa dall'interessato al
conune, ai sensi dell'articolo 18, comm 1 e 2, del D.P.R 30 maggi o 1989, n.
223, concernente | " approvazi one del nuovo regol anmento anagrafico della
popol azi one residente, senpre che risulti accolta la richiesta di iscrizione

nel | ' anagr af e.

La norna agevol ativa specifica, poi, che |"acquirente puo' fruire
del I e agevol azi oni anche se non residente nel comune in cui e' ubicato
I "i mobil e acqui stato, purche' svolga in quell'anbito territoriale la propria
attivita', ancorche' non remunerata; a tale proposito si ribadi sce quanto
detto nella gia richiamata circolare n. 1/E del 2 marzo 1994.

Le agevol azioni spettano, inoltre, alla persona trasferita all'estero

per ragi oni di | avoro che acquisti |I'inmobile nell'anbito territoriale de
comune in cui ha sede o esercita |'attivita' il soggetto da cui dipende. Al
riguardo si precisa che |'"ipotesi in argonmento e riferibile al solo rapporto
di lavoro subordi nato - con esclusione di qualsiasi altra tipologia di
rapporto - e che |lo stesso puo' essere instaurato anche con un soggetto che
non necessarianente rivesta la qualifica di inprenditore.

Il contribuente che sia cittadino italiano emgrato all'estero,
i nfine, puo' acqui stare in regi ne agevolato |I'imobile, quale che sia
| ' ubi cazi one di guesto sul territorio nazionale. Ovvianmente |'agevol azi one
conmpete qualora sussistano gli altri requisiti ed in particolare |'inmobile

acqui stato deve essere la prinma casa sul territorio nazionale.
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A tale proposito si osserva che il legislatore ha anpliato, solo per
|"ipotesi in guesti one, | "ambito territoriale nel quale e' possibile
acqui stare in regi me agevol ato senza, peraltro, prevedere |'obbligo di
stabilire entro diciotto nesi la propria residenza nel comune in cui e
situato |'immobil e acqui st ato.

2.1.3 Titolarita' di diritti su inmmobili da parte dell'acquirente

Il comm 1, lettera b), della nota Il-bis) stabilisce, quale
condi zi one ostativa alle agevolazioni, la titolarita' esclusiva o in conunione
con il coniuge dei diritti di proprieta', usufrutto, uso e abitazione di altra
casa di abitazione nel territorio del conune in cui e situato |'inmbile da
acqui stare. Tale disposizione esclude, quindi, |'agevol azione nell'ipotesi di
titolarita' di altro inmobile nel comune nel quale si acquista.

In particolare, sotto | 'aspetto soggettivo, la titolarita' esclusiva
dei diritti sull'imuobile ad uso abitativo nell'anmbito del territorio conunale
e' equiparata alla titolarita' in comunione con il coniuge nello stesso anbito
territoriale, escludendo |'applicazione dell'agevol azione in entranbi i casi

Dal | a stessa di sposi zi one Si evi nce, inoltre, che non e' da
considerarsi ostativa alla fruizione dell'agevolazione la titolarita di quote
su altra casa di abitazione nell'anbito del richiamato territorio comunal e
(vedi casi particolari riportati al successivo paragrafo 2.2).

Uteriori limti alla concessione delle agevol azioni sono quelli posti
dal comma 1, lettera c), della gia'" citata nota Il-bis), |la quale prevede,
come causa di escl usi one dal | a agevol azione, la titolarita', neppure per
quot e, anche in regime di comunione legale, su tutto il territorio nazionale
dei diritti di proprieta', usufrutto, uso, abitazione e nuda proprieta' su
altro i mobile ad wuso abitativo, acquistato usufruendo del reginme agevol ato
"“prim casa" previsto dalle norne che si sono succedute, richiamate nella
medesinma lettera c). Al riguardo si pone in evidenza che e' escluso da
trattanmento agevol ato il soggetto che al nonento dell'acquisto risulti

titolare, anche per quote, dei diritti reali espressanente indicati dalla
stessa di sposizione per i quali abbia gia usufruito delle agevolazioni c.d.
"prima casa". Di conseguenza coloro che non risultano piu' titolari dei
predetti diritti al nmonmento dell'acquisto possono reiterare |'agevol azi one.

Anche in guesto caso la norma equipara la titolarita' esclusiva di
diritti sul bene alla titolarita" in regine di conunione |egale e pone,
inoltre, la conproprieta dei diritti vantati su altra casa di abitazione tra
| e cause di esclusione dalle agevol azi oni .

Quant o sopra conporta che il precedente acquisto agevolato effettuato
da uno solo dei coniugi in reginme di conunione |legale, conme neglio esplicitato
al punto 2.2.10, e' causa di inpedinmento alla fruizione delle agevol azi oni per

anbedue i coniugi. Conporta, inoltre, che |"inpedi mento sussiste per entranbi
i coni ugi anche nel caso in cui uno soltanto dei due risulti titolare
escl usi vo dei gia' richiamati diritti sugli immbili acquistati in regine
agevol ato e detti coni ugi procedano ad un nuovo acquisto in regine di
comuni one legale dei beni. Co in quanto si e voluta evitare la reiterazi one
del | " agevol azi one per il coniuge che ne aveva gia' usufruito.
2.2 Soluzione di casi particolari

Prenessi i princi pi di carattere generale, si precisa il trattanento
tributario per fattispecie ricorrenti.
2.2.1. Qualora oggetto del contratto sia |'acquisto della nuda proprieta' e’

previ sto espressanente dalla norma che |'agevol azione tributaria possa
trovare applicazione purche' in presenza degli altri requisiti.
2.2.2. Qalora oggetto dell"atto di trasferinmento sia una pertinenza della

casa di abi t azi one acqui stata usufruendo dei benefici tributari c.d

"prima casa" e la pertinenza stessa sia classificata o classificabile

nell e categorie catastali C2, 6 e 7, |'agevol azione e ammessa

linmtatanente ad una sol a pertinenza per ciascuna categoria.

Al fini del |l a nozi one di pertinenza occorre fare riferinmento all'art.
817 del codice civile. Considerato, quindi, che elenento caratterizzante il
rapporto pertinenziale e' la destinazione di fatto, in nodo durevole, di una
cosa al servizio di un' al tra, si ritiene che anche nel caso in cui, ad
esenpi o, un box sia posto solo in prossinmta' dell'abitazi one principale,
purche' risulti adi bito all'utilita' della stessa, e' applicabile
| ' agevol azione c.d. "prima casa" al suo acquisto.

Quant o precede nella considerazione che il comma 3 della piu volte
citata nota I'l-bis) all"art. 1 della tariffa, parte prim, del testo unico
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del | " i npost a di regi stro prevede espressanente le condizioni ed i limti per
| "applicabilita" della agevol azione all'acquisto, anche se con atto separato,
dell e pertinenze "dell'imobile di cui alla lettera a)".

Dal richiano alla lettera a), nella quale sono dettate | e condi zi oni
per |'applicazi one del | " agevol azi one all"immbile acquistato, consegue |a
escl usi one dal beneficio delle pertinenze relative ad un i nmobile acquistato
in reginme ordinario.

Tuttavia | ' agevol azione si rende applicabile, nei limti sopra indicati
ed alla condi zione di seguito specificata, anche quando il bene acqui stato con
atto separato costituisca pertinenza di una casa di abitazione ceduta da
un'inpresa costruttrice senza appl i cazione della specifica aliquota |IVA

ridotta prevista per la c.d. "prim casa", prim del 22 maggio 1993 (data in

cui e stata soppressa |'applicazione dell"'aliquota del 4% prevista per tutte
| e cessioni di abi t azi oni effettuate da costruttori ed e stata limtata
| "applicazione di tale aliquota alle sole ipotesi di acquisto della c.d.
"prim casa". Crr. d.l. 22 maggio 1993, n. 155, convertito dalla |egge 19
luglio 1993, n. 243).

I n questa ipotesi |'aliquota IVA del 4% si applica alla cessione de
bene pertinenziale gual ora il proprietario dell'abitazione dinobstri che al
monento in Cui ha acquistato |"imobile abitativo era nella situazione
richiesta per usufruire della particol are agevol azione c.d. "prinm casa".

L' esi stenza di tale condi zi one deve essere dichiarata nell'atto di

acqui sto della pertinenza e deve essere docunentata su richiesta degli uffici
finanziari.

Il riconoscinmento del beneficio fiscale risponde alle stesse ragioni di
equita' sostanziale che hanno portato a ritenere che spetti il credito
d'inmposta c.d. "prima casa" nel caso in cui |'imobile alienato sia stato
acqui stato presso un'inpresa costruttrice senza applicazione della specifica
agevol azione c.d. "prim casa"

Si rende opportuno preci sare che |"aliquota I VA prevista per |a
cessione del bene principale e conunque applicabile alla pertinenza se i due
i mobili sono acqui stati con il nmedesinp atto. Se invece i due beni vengono
acqui stati con atto separato, |'aliquota prevista per |'immbile abitativo si
applica alla sola pertinenza posta al servizio della "prim casa" nelle
i potesi sopra indicate, nmentre negli altri casi la costituzione del vincolo
pertinenziale resta del tutto ininfluente per |a determ nazione dell"inposta.

Pertanto nelle ipotesi in cui cantine, box, soffitte, ecc, acquistati con atto
separato rispetto all'abitazione, siano pertinenze di abitazioni diverse dalla
c.d. "prima casa" oppure costituiscano pertinenze della c.d. "prinma casa" al
cui servizio sono gia posti altri beni immobili della nedesinm categoria
catastal e, sono soggette alla aliquota IVAloro propria. Questa e' stabilita
nella msura del 10% se |'imobile rappresenta una porzione di fabbricato a
preval ent e desti nazi one abi tativa, ai sensi della | egge n. 408 del 1949,
ceduta direttanente dall"inpresa costruttrice (v. tab. A parte IIl, n. 127
undecies, allegata al D.P.R n. 633 del 1972), ovvero si tratta di parcheggi
realizzati ai sensi della | egge 24 marzo 1989, n. 122 (legge Tognoli), e nella
m sura del 20%negli altri casi

Anal oghe consi der azi oni val gono evi dentenente, anche con riferinento
ai trasferinmenti delle pertinenze soggetti all'inposta di registro.
2.2.3. Qualora | "acqui sto ri guardi una quota di conproprieta' si puo'
beneficiare dell' agevol azi one pur che' in presenza di tutti i requisiti
previsti. E infatti, oltre a non esservi una espressa esclusione normativa, e'
| o stesso | egislatore ad amrettere indirettanmente tale possibilita al comm
1, lettera c), della citata nota Il bis) ove e previsto "che |'acquirente
dichiari di non essere titol are, neppure per quote, anche in regine di
comuni one legale su tutto il territorio nazionale dei diritti di proprieta su
altra casa di abitazione acquistata dallo stesso soggetto o dal coniuge con le
agevol azi oni del presente articolo ovvero (... omssis...)".
2.2.4. Qalora | "acqui sto soggetto all'"inposta di registro riguardi un
i nmobi | e non ulti mato, Si puo' beneficiare dell'agevol azi one purche' in
presenza di tutti i requisiti previsti (nello stesso senso si e' espressa |la
Corte di Cassazione, sezione tributaria, con sent. n. 9150 del 16 aprile 2000,
dep. il 7 luglio 2000). Ovvianmente |'ufficio conpetente successivanente
provvedera' a verificare |'effettiva esistenza dei requisiti, conpreso quello
riguardante la tipologia dell'inmmbile che dovra' risultare non di |usso.
2.2.5 Qualora | "acquirente sia gia titolare di un immbile classificato in
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catasto nella categoria A/10 (ufficio) ma di fatto adibito ad abitazione,
| ' agevol azi one puo' essere concessa.

Non ha, infatti, rilevanza |'utilizzazione di fatto diversa dalla
cl assi ficazi one catastale. In osservanza dei nedesim criteri e possibile
asserire, di contro, che | ' agevol azi one non e' applicabile nel caso in cui
| "acquirente sia titol are, nel conmune dove acquista, di altro i mobile

classificato o classificabile in catasto cone abitazione, indipendentenente
dall'utilizzazione di fatto.

Si precisa, inoltre, che, nel caso in cui |'acquirente sia titolare su
tutto il territorio nazi onal e di altra casa di abitazione acquistata
usufruendo delle agevol azi oni , non puo' godere del beneficio in parola,
i ndi pendentenmente dall ' utilizzazi one di fatto e dal |l " eventual e canbi o di
desti nazi one nel frattenpo intervenuto.

2.2.6. Qualora | "acquirente sia gia titolare - invia esclusiva o in
comuni one | egal e con il coniuge - di diritti su imobili situati al di fuori
dell"ambito territoriale del cormune in cui viene operato il nuovo acqui sto,

non sussiste alcun ostacolo alla fruizione del beneficio fiscale, purche' gl
stessi siano stati acquistati senza usufruire dell'agevol azione c.d. "prina
casa" e ricorrano le altre condizioni volute dalla |egge.

2.2.7. Qualora |'acquirente sia gia' titolare pro-quota su tutto il territorio
nazionale di diritti su inmobili, acquisiti senza fruire delle agevol azi oni
puo' giovarsi del regi ne tributario agevolato purche' ricorrano le altre
condi zi oni

Qual ora peraltro | "acquirente sia titolare in conuni one con soggetti
di versi dal coni uge, nel conune dove acquista, di diritti su di una casa di

abi tazione, puo' avvalersi della agevolazione tributaria purche' ricorrano le
restanti condi zioni.

Quanto precede nella considerazione che il comma 1, lettera b), della
piu volte citata nota Il-bis) espressanente prevede |'esclusione
dal | ' agevol azi one nel solo caso di titolarita in comunione con il coniuge di
diritti suinmmbili nel territorio del conune dove si acquista. Tenuto conto
che la norma non qualifica ulteriornente |a "comunione con il coniuge", si

ritiene che la stessa siariferibile alla conunione sia |egale che
convenzi onal e.

2.2.8. Qalora | "acquirente sia titolare di quote di diritti immbiliari su
altra casa di abi t azi one acquisita in reginme agevol ato, non puo’
beneficiare delle agevol azi oni i ndi pendent enent e dal | ' ubi cazi one
del I " i mobi | e.

2.2.9. Qalora il titolare di una quota di diritti immbiliari, acquistata
usufruendo delle agevol azi oni , proceda all'acquisto di un'ulteriore

quota dello stesso i nmmobile, puo' giovarsi dell'agevol azione tributaria
purche' ricorrano |le altre condi zi oni

Il comma 1, lettera c), della nota Il-bis) piu" volte citata, infatti,
prevede espressanente la possibilita' di usufruire della agevol azi one
in caso di non titolarita' "neppure per quote, anche in regine di
comuni one | egal e su tutto il territorio nazionale dei diritti di

proprieta', usufrutto, uso, abitazione e nuda proprieta’ su altra casa
di abitazione acqui stata dall o stesso soggetto o dal coniuge con le
agevol azioni (...)"

Senbra evi dent e, qui ndi , che il legislatore abbia inteso agevol are
escl usi vanmente il consegui nment o della piena proprieta' di una sola
unita' imobiliare ad uso abitativo.

2.2.10. Qualora |I'acquirente sia titolare, anche in comrunione | egal e, di

una casa di abitazione acquistata in regine agevolato dallo stesso o
dal coniuge, non puo' avvalersi dell'agevol azione tributaria. Infatti

tal e acqui sto, est endendosi ope | egis anche all'altro coniuge,
conporta, nella sostanza, la fruizione anche da parte di quest'ultino
del beneficio tributario; pertanto, permanendo detta situazione di
titolarita', per anbedue i coniugi e preclusa la possibilita' di
avval ersi di nuovo dei benefici c.d.

"prima casa". Senbra chiaro che il legislatore, quando fa riferinento

ad un precedente acqui sto agevolato fatto dal coniuge, intende quello
effettuato in reginme di comunione di beni. Tuttavia nel caso in cui, a
seguito dello scioglinmento del I a conuni one | egal e, uno dei coniug

acquisti la titolarita' esclusiva della casa di abitazione gia'
facente parte della cormunione puo' usufruire per detto acquisto delle
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2.2.11.

2.2.12.

2.2.13.

presenti

agevol azi oni, senpreche' ricorrano tutte le altre condizioni. _
Nat ural mente | a preci sazione non riguarda |le attribuzioni di beni
patrinoniali conseguenti |o scioglimento o |la cessazione degli effetti

civili del matrinonio (cfr circolare n. 49/E del 16 marzo 2000).

Qual ora  due coni ugi in reginme di separazione abbi ano acqui st at o,
ci ascuno per proprio cont o, due immobili fruendo entranbi
del | ' agevol azi one c. d. "prim casa" ed entro il quinquennio |
rivendano ed acquistino congiuntanmente per quote, entro un anno dalla
precedente vendita, un immobile da adibire a propria abitazione
princi pal e, godono dell' agevol azi one c.d.

"prima casa" in quanto la norma (conma 4 della citata nota Il-bis) non

esclude la possibilita di riacquistare un i mmobile anche per quote.

L' al i quot a | VA del 4% prevista dal n. 39 della Tab. A parte |1,
al | egata al D.P.R 26 ottobre 1972, n. 633, per la prestazioni di
servizi diretti alla realizzazione di un fabbricato di cui alla |egge

n. 408 del 1949, effettuata nei confronti di soggetti che svol gono
attivita di costruzione di immbili per la successiva rivendita, si
appl i ca anche alle prestazioni di servizi dipendenti da contratti di
subappalto attraverso i quali |"inpresa costruttrice affida ad altri
soggetti la realizzazi one di parte dei lavori relativi alla

costruzione dell'edificio.

Co in quanto |'aliquota |IVA si determna in  riferinmento all'appalto
princi pal e, estendendosi poi a tutti i subappalti in ragione del fatto
che questi concorrono alla realizzazione dell'opera che il legislatore
ha i nteso agevol are.

Alle prestazioni di servizi aventi ad oggetto lavori di anplianmento

dell a c.d. "prima casa" si applica |l'aliquota ridotta del 4% qual ora
il committente dei | avori di anplianmento non possieda un'altra
abi tazi one nel nedesi no conune, diversa da quella che va ad anpliare.

In tal caso egli risulta legittimato a dichiarare all' appaltatore

di non essere titolare di diritti reali su altra abitazione nel comune
poi che' |a nuova realizzazione anpliativa non puo' considerarsi "altra
abi tazi one" rispetto a quella oggetto dell'anplianmento. Resta inteso

che |'agevol azi one puo' essere applicata solo nel caso in cui i lavori
effettuati rimangano contenuti nell'anbito del senplice anplianento.
Devono qui ndi ricorrere l e seguent i condi zi oni
- | ocal i di nuova realizzazi one non devono configurare una nuova
unita' inmobiliare ne' devono avere consistenza tale da poter essere
destinati a costituire una nuova unita' immobiliare;

- 1" abitazione deve conservare, anche dopo |'esecuzione dei lavori di
anpliamento, le caratteristiche non di |usso, determnate sulla base
dei parametri dettati dal decreto del Mnistero dei Lavori Pubblici
del 2 agosto 1969.

* % % * *x *
Le Direzioni regionali vigileranno sulla corretta applicazione delle
i struzioni.
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