
l'epidemiadaCovid-19, la di itadi decor-

renza diquestoperiodoèp

1° gennaio2022sela comp
stipulata nel2021);oppure

• nelComuneincuil'acqui

)sticipataal
ravenditaè

entesvolge
r attivitàdi lavoro odi studio.O:

• nelComuneincuihasedì il datoredi
lavoro dell'acquirente,ses trattadi un
acquirentetrasferitoall'esjteroper ra-

gioni di lavoro;oppure:
• in qualsiasiComune it

trattadiunacquirente citta

emigratoall'estero,cheno

casesulterritorio italiano
Q nell'atto diacquistol'ac

ve dichiarare:

• di nonesseretitolare es
comunioneconilconiuge)di
di abitazione(in proprietà

diano, sesi

lino italiano

labbiaaltre

luirentede-

: lusivo (oin
altra casa

) inusufrut-

to) nel territoriodelComuneincuiè si-

tuata lacasaoggettodi ac<iuisto;
• di non esseretitolare, neppureper

quote,anchein regimedi comunione

legale,sututtoil territorionazionaledi
altracasadiabitazione (inproprietà,in

usufrutto,innudaproprietà)acquistata
dallo stessoacquirente o dal coniuge

conleagevolazioni"primacasa"viavia

vigentinel nostroPaesedalla legge
168/1982in avanti.

A quest'ultimoriguardo,vaprecisato
chesel'acquirentesitrovi nella titolari-
tà diun'altra abitazione,acquistatacon
l'agevolazione"primacasa",èpossibile

compierecomunqueunnuovoacquisto
conl'agevolazione"primacasa",ma a

condizioneche la casagià posseduta
vengaalienataentrounannodalladata

delnuovoacquistoagevolato(ancheil

decorsodi questoperiodoarmuale,a

causadell'epidemiadaCovid-19, èrin-

viato al1° gennaio2022nelcasodi ac-

quisti effettuatinel2021).

Tra l'altro, se il contribuenteche

comprala"primacasa" havendutoda
menodiunanno(o vendeentrounan-

Requisiti obbligatori

Possedereun'altraabliitaEi

Unodei principali presu

devonoricorrere perott€
l'agevolazione" primacas

l'acquirente;

• nondeve esseretitolare

abitazione nel medesimo
oveèsituatala casaogg

dell'acquisto agevolato;

• non deveesseretitolai

abitazione,ubicata in q
partedel territorio nazio

stataacquistatacon l'agevolazione

"prima casa"(peraltro, i

quest'ultimaIpotesi, ne
acquistoci sì può avvale

dell'agevolazione,ma la

prepossedutadeve essd
entrounanno dal nuove

ione
p^ostiche

nere

a" èche

in

di un'altra

Comune
i^ tto

redi un'altra

L^lunque

naie,chesia

nuovo

re

casa

re alienata

rogito).

Laquerelle giudici/ Entrate
Nella prassiprofessionalequotidiana

si pone il caso del contribuentecheè
giàproprietario di unacasa,la quale,

tuttavia, nonèidoneaafungeredasua

abitazione,per le più svariate ragioni,
oggettive(comelacasainagibile)o

soggettive (adesempio,sesi trattadi

unmonolocalegià abitatodaunsingle

il qualehapoi formato unafamiglia
numerosa).Ebbene,mentrela Cortedi

cassazionehadeciso,in unapluralità di

occasioni,chein questicasidi
prepossidenzadi un'abitazione

inidonea,il contribuentehadiritto aun

nuovoacquistoagevolato,le Entrate
restanomolto rigida sulpunto che

l'agevolazione"primacasa" in queste

ipotesi nonpuòessereconcessa.
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nodalladatadel rogitod'acquistoodal
1°gennaio2022sesi trattadiunacqui-

sto effettuatonel2021)dalla data del
nuovo acquistoun'abitazioneche,

quandovenne comprata,beneficiò a
suavoltadellaprimacasa,scattaunul-
teriore beneficio,valea dire il "credito
d'imposta"di cuiallalegge448/98.Che

perun importopari aquellodell'impo-

sta diregistroo dell'Ivapagatein occa-

sione del"vecchio"acquisto"(maentro

il limite dell'importodell'impostapagata
in occasionedel "nuovo" acquisto) il

contribuentein questione maturala
possibilitàdi uno scontodaportarein
diminuzionedell'imposta di registro
dovutasul"nuovo" acquisto(o, inalter-

nativa, daportarein diminuzioneda
qualsiasiimposta- registro, ipotecaria,
catastale,successioneedonazione,Ir-
pef - dovuta dopoil nuovo acquisto).

® RIPRODUZIONERISERVATA

La primacasaai giovani

Finoa 36 annie Iseesotto 40mila €
Ilcontribuenteche nonabbia ancora

compiuto 36 annieabbiaun Iseenon

superiore a40mila euroannuiha
diritto auna consistenteagevolazione

insededi acquistodella "primacasa"

chesia stipulato tra il 26 maggio 2021
e il 30 giugno2022(articolo 64,

commi6- 8, di 73/2021). Questo

beneficioconsiste:

a)con riguardoallecompravenditenon

imponibili aIva, nell'azzeramentodelle

impostedi registro,ipotecariae

catastale;

b) con riguardoalle compravendite

imponibili a Iva, nelf atto che

l'acquirente, dovendo pagareal

venditore l'Ivacon l'aliquota del 4%
(daapplicare alprezzo pattuito),

matura un credito d'imposta di

importo pari a quellodell'Iva versataal

venditore,chenon è rimborsabile e

chepuò esserespeso:

• per pagareleimpostedi registro,

ipotecaria,catastale,nonché l'imposta

sullesuccessioniedonazionichesiano
dovutesu atti edenuncepresentati

dopo la datadi acquisizionedel credito

d'imposta in parola;

• per pagarel'Irpef dovuta in basealla

dichiarazionedei redditi da presentare

dopo la datadell'acquisto agevolato;
• percompensaresommedovute a

titolo di ritenute d'acconto,di

contributi previdenzialio assistenziali

o di premiper l'assicurazionecontrogli

infortuni sul lavoroesulle malattie

professionali;

c)con riguardoai mutui,

nell'azzeramentodell'imposta

sostitutiva(altrimenti dovuta con

l'aliquotadello0,25 per cento da
applicareallasommaerogatadalla

banca);sivedaancheapagina16.

Quantoal requisito dell'età occorrente

perottenerequestaagevolazione,è
beneprecisareche lalegge,usando un

gergo più commercialechegiuridicoe,
inoltre,difficilmente interpretabile,

concedeil beneficio in parolaai

«soggetti chenonhannoancora

compiuto 36annidi età nell'annoin cui
l'atto è rogitato».

Paredi capirechela normasia stata
scrittacon l'intenzionedi essere

applicabile al soggettochenonabbia

compiuto36 anninelgiorno del

contratto:ma unalettura testuale

portaa ritenerechechi stipula nel

2021debbacompiere36 annidal
2022in avantiechi stipula nel 2022 li

debbacompieredal2023 inavanti.
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CACCIAALL'AGEVOLAZIONE

Primacasa,campodellacheilprincipaleinquantonellamassimapartedegliaffarichevengonofiscalevienemenotasseBusanima"primacasa"nellariduzione:4%(daapplicarealprezzopattuito);dal9al2%catastaleperildella"primacasa"siaapplicabilediregistroche:•ilvenditoresoggetto"privato"e,cioè,unsoggettochenonagiscemoltivincoliAngeloCHioperanelcom-ravenditaercepi-ce'agevola-ionetimo-opplsimmobUiareslconevidenzaz"primacasa"èallacontrattazioneconclusiaquestobeneficiofattoricorso.Lacosiddettaagevolazio-necon-isteri-alutatacoeffi-ienteoc-correnel-perl'acquistodellasprincipalmente•dell'Ivadalioal•dell'impostadiregistro(daapplicareallarenditavcmoltiplicandola115,5).Perchéall'acquistol'impostaalternativamentesiaunl'esercizioprofessio-diarteoimpresa,
ne;sogget-agi-scepro-sione),im-ponibiledel-'abitazioneco-struttriceven-oppureun"chenonimpresa,arteounavenditaoccorrelavenditadell'impresacheche:•ilvenditore,puressendotoIva"(e,cioè,unsoggettonell'eserciziodifeslnoneffettuiaIva.Aquest'ultimoriguardo,precisareche:OèimponibileaIvadaparte(oristrutturatrice)

da in corsodi costruzioneo di ristrut-
turazione ocheabbiaultimato i lavori

di costruzione(odi ristrutturazione)
damenodi 5 anni;
Q èimponibileaIvalavenditadell'abi-

tazione dapartedell'impresacheabbia

ultimatoilavori di costruzione(odi ri-

strutturazione) daoltre 5anni mache
eserciti l'opzionedi applicarecomun-

que l'Iva allavenditain questione;
0 nonèimponibile a Iva (madevees-

sere emessaunafatturarecantel'indi-
cazione dell'esenzionedaIva) lavendita

dell'abitazione da parte dell'impresa
cheabbiaultimato i lavori di costruzio-

ne (o di ristrutturazione)daoltre5 anni
e chenonesercitil'opzioneperapplica-

re l'Iva allavendita in questione;
O nonpuòmai essereimponibileaIva
(edevequindiessereemessaimafattu-

ra recantel'indicazionedell'esenzione
daIva) lavenditadell'abitazioneeffet-

tuata daunsoggettoIvain casidiversi

daquelli indicati nelleprecedentilette-
re dallaa)allac) (è il caso,adesempio,

dellaabitazionevendutadaima società
chenonl'abbianécostruitanéristrut-

turata). Per ottenere l'agevolazione
" prima casa"(dicui sipuòbeneficiare,

oltre cheperl'acquistodellapienaedel-

la nudaproprietà,ancheperl'acquisto
di dirittireali, qualiil diritto diusufrutto
eil dirittodi abitazione)devericorrere
una pluralità di presupposti:
Q oggettodi compravenditadeveesse-

re un'abitazioneclassificatain catasto
nellecategoriedelgruppocatastale"A"

diversedallecategorieA/i, A/ 8 eA/9,
chesonoquelleincui sonocompresele
abitazioni di maggior pregio(nonché

dalla categoriaA/io, nellaqualesono
compresigli uffici);
O lacasaoggettodi acquistodevees-

sere ubicata:

• nelComunein cui l'acquirentehagià
lasuaresidenza(oppurenelqualeegli
stabiliscalapropriaresidenzaentrodi-

dotto mesidalladatadelrogito d'acqui-

sto, conlaprecisazioneche,acausadel-
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