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4. L’ACQUISTO CON | BENEFICI “PRIMA CASA”

Le imposte da pagare sono ridotte quando l'acquisto viene effettuato in presenza dei
requisiti “prima casa”.

In generale, queste agevolazioni si applicano quando:
o il fabbricato che si acquista appartiene a determinate categorie catastale

e il fabbricato si trova nel Comune in cui l'acquirente ha (o intende stabilire) la
residenza o lavora

e |'acquirente ha determinati requisiti.

Le imposte agevolate

Le imposte da versare quando si compra con i benefici “prima casa” sono:

e se il venditore € un privato o un’‘impresa che vende in esenzione Iva
- imposta di registro proporzionale nella misura del 2% (anziché del 9%)
- imposta ipotecaria fissa di 50 euro
- imposta catastale fissa di 50 euro

e se si acquista da un’impresa, con vendita soggetta a Iva
- Ivaridotta al 4%
- imposta di registro fissa di 200 euro
- imposta ipotecaria fissa di 200 euro
- imposta catastale fissa di 200 euro

ATTENZIONE

Come si e gia detto nel capitolo precedente per gli acquisti senza benefici “prima casa”, in
ogni caso, I'imposta di registro proporzionale (2%) non puod essere di importo inferiore a
1.000 euro. Tuttavia, l'importo effettivamente da versare potrebbe risultare inferiore per
effetto dello scomputo dell'imposta proporzionale gia versata sulla caparra (quando & stato
registrato il contratto preliminare) o per effetto del credito d'imposta per l'acquisto della
“prima casa”.

Gli atti assoggettati all'imposta di registro proporzionale e tutti gli atti e le formalita
necessari per effettuare gli adempimenti presso il catasto e i registri immobiliari sono
esenti dall'imposta di bollo, dai tributi speciali catastali e dalle tasse ipotecarie.

Le stesse imposte agevolate si applicano per le pertinenze, anche se acquistate con
atto separato da quello di compravendita della “prima casa”.
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La base imponibile per il calcolo delle imposte

CESSIONI CON IVA

Anche quando si acquista con i benefici “prima casa”, se la vendita & soggetta a Iva, la
base imponibile su cui calcolare l'imposta sul valore aggiunto (4%) € costituita dal
prezzo della cessione, mentre le imposte di registro, ipotecaria e catastale si pagano in
misura fissa (200 euro ciascuna).

IL SISTEMA DEL PREZZO-VALORE

Il meccanismo del prezzo-valore si applica, per le compravendite non soggette a Iva,
anche quando si acquista con i benefici “prima casa”. In questo caso, il valore
catastale si determina moltiplicando la rendita catastale (rivalutata del 5%) per il
coefficiente 110.

Valore catastale “prima casa” = Rendita catastale x 1,05 x 110

Esempio di calcolo dell'imposta di registro
Supponiamo che un’abitazione acquistata con i benefici “prima casa”, abbia una
rendita catastale di 900 euro e il corrispettivo pagato sia di 200.000 euro.

Se si richiede |'applicazione della regola del prezzo-valore, la base imponibile su cui
applicare I'imposta di registro del 2% & pari a: 900 x 1,05 x 110 = 103.950 euro.

Pertanto, I'imposta di registro dovuta sara di 2.079 euro (103.950 x 2%).

Se non si richiede la regola del prezzo-valore, I'imposta si calcola sul valore di cessione
(200.000 euro) e sara di 4.000 euro (200.000 x 2%).

In caso di acquisto con i benefici “prima casa” e di applicazione del prezzo-valore, si
avranno gli stessi vantaggi descritti nel capitolo precedente.

LE IMPOSTE DA PAGARE CON I BENEFICI “"PRIMA CASA”

VENDITORE IMPOSTE DOVUTE

0,
PRI\(/)ATO FECLETEY (con un minimzo/(:ji 1.000 euro)
IMPRESA IPOTECARIA 50 euro
(con vendita esente da Iva) CATASTALE 50 euro
IVA 4%
IMPRESA REGISTRO 200 euro
(con vendita soggetta a Iva) IPOTECARIA 200 euro
CATASTALE 200 euro
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BASE IMPONIBILE

CON IVA PREZZO DELLA CESSIONE
POSSIBILE CHIEDERE IL SISTEMA DEL “PREZZO-VALORE”
SENZA IVA (tassazione sul valore catastale)
Valore catastale = Rendita catastale x 1,05 x 110

IL SISTEMA DEL PREZZO-VALORE: CONDIZIONI E VANTAGGI

E APPLICABILE SE VANTAGGI PER CHI ACQUISTA

1. l'acquirente & un privato limiti al potere di accertamento
2. il fabbricato € a uso abitativo dell’Agenzia delle entrate

3. l'acquirente richiede espressamente

I'applicazione del prezzo-valore all’atto della
compravendita riduzione del 30%
degli onorari notarili

4. le parti indicano nell’atto il corrispettivo pattuito

| requisiti per avere le agevolazioni

Come si e gia detto, le agevolazioni fiscali previste per |'acquisto della “prima casa”
sono riconosciute in presenza di alcune condizioni e solo se l'acquirente possiede
precisi requisiti.

In questo caso, oltre a tutte le informazioni da indicare nella dichiarazione sostitutiva
di cui si & gia detto nel capitolo precedente, l'acquirente deve espressamente
dichiarare di essere in possesso dei requisiti “prima casa” (questa dichiarazione puod
essere resa anche con atto successivo che integra |'originario atto di compravendita).

CATEGORIA CATASTALE
Per usufruire delle agevolazioni “prima casa”, l'abitazione che si acquista deve
appartenere a una delle seguenti categorie catastali:

e A/2 (abitazioni di tipo civile)
e A/3 (abitazioni di tipo economico)
e A/4 (abitazioni di tipo popolare)

A/5 (abitazioni di tipo ultra popolare)
e A/6 (abitazioni di tipo rurale)
e A/7 (abitazioni in villini)

A/11 (abitazioni e alloggi tipici dei luoghi).
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Le agevolazioni “prima casa” non sono ammesse, invece, per l|‘acquisto di
un‘abitazione appartenente alle categorie catastali A/1 (abitazioni di tipo signorile),
A/8 (abitazioni in ville) e A/9 (castelli e palazzi di eminenti pregi artistici e storici).

Le agevolazioni spettano anche per l'acquisto delle pertinenze, classificate o
classificabili nelle categorie catastali C/2 (magazzini e locali di deposito), C/6 (per
esempio, rimesse e autorimesse) e C/7 (tettoie chiuse o aperte), limitatamente a una
pertinenza per ciascuna categoria.

E necessario, tuttavia, che le stesse siano destinate in modo durevole a servizio
dell’abitazione principale e che questa sia stata acquistata beneficiando delle
agevolazioni “prima casa”.

DOVE DEVE TROVARSI L'IMMOBILE
Altra fondamentale condizione & quella relativa al luogo in cui si trova I'immobile che si
vuole acquistare.

Per usufruire dei benefici, I'abitazione deve trovarsi nel territorio del Comune in cui
I'acquirente ha la propria residenza.

Se residente in altro Comune, entro 18 mesi dall’acquisto I'acquirente deve trasferire
la residenza in quello dove €& situato I'immobile. La dichiarazione di voler effettuare il
cambio di residenza deve essere contenuta, a pena di decadenza, nell’atto di acquisto.

Il cambio di residenza si considera avvenuto nella data in cui l'interessato presenta al
Comune la dichiarazione di trasferimento.

Si ha ugualmente diritto alle agevolazioni quando I'immobile si trova:

e nel territorio del Comune in cui l'acquirente svolge la propria attivita (anche se
svolta senza remunerazione, come, per esempio, per le attivita di studio, di
volontariato, sportive)

e nel territorio del Comune in cui ha sede o esercita l'attivita il proprio datore di
lavoro, se l'acquirente si & dovuto trasferire all’estero per ragioni di lavoro

o nell'intero territorio nazionale, purché lI'immobile sia acquisito come “prima casa”
sul territorio italiano, se I'acquirente & un cittadino italiano emigrato all’estero.
La condizione di emigrato pud essere documentata attraverso il certificato di
iscrizione all’AIRE o autocertificata con dichiarazione nell’atto di acquisto.

Per il personale delle Forze armate e delle Forze di polizia non & richiesta la condizione
della residenza nel Comune di ubicazione dell'immobile acquistato con le agevolazioni
prima casa.
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Con la risoluzione 53/E del 27 aprile 2017, |'Agenzia delle entrate ha fornito
chiarimenti su un caso specifico riguardante un contribuente che aveva richiesto le
agevolazioni prima casa, dichiarando nell’atto di acquisto di svolgere la sua attivita
prevalente nel Comune dell’abitazione acquistata.

Tuttavia, per motivi di varia natura, questa attivita non era stata intrapresa e
I'acquirente chiedeva, quindi, se poteva conservare ugualmente i benefici fiscali fruiti,
avendo intenzione di trasferire la residenza nel Comune della nuova abitazione.

In questa situazione I’Agenzia ha precisato che il contribuente pud mantenere i
benefici “prima casa” solo se:

e non sono ancora trascorsi 18 mesi dall’acquisto dellimmobile

e provvede a integrare la dichiarazione resa nell’atto di acquisto con quella
dellimpegno a trasferire la residenza, sempre entro 18 mesi dall’acquisto, nel
Comune in cui si trova I'immobile

e le agevolazioni non sono state gia contestate con un avviso di liquidazione.

Inoltre, & necessario che questa dichiarazione integrativa sia redatta secondo le stesse
formalita giuridiche previste per I'atto originario e registrata presso lo stesso ufficio in
cui & stato registrato il precedente atto di acquisto.

Quando si ha gia una “prima casa”

Fino all’entrata in vigore della legge di stabilita 2016, per poter richiedere le

agevolazioni prima casa occorreva:

e non essere titolare, esclusivo o in comunione col coniuge, di diritti di proprieta,
usufrutto, uso e abitazione, su altra casa nel territorio del Comune dove si trova
I'immobile oggetto dell’acquisto agevolato

e non essere titolare, neppure per quote o in comunione legale, su tutto il territorio
nazionale, di diritti di proprieta, uso, usufrutto, abitazione o nuda proprieta, su
altro immobile acquistato, anche dal coniuge, usufruendo delle medesime
agevolazioni “prima casa”.

E I'acquirente aveva l'obbligo di dichiarare tali condizioni nell’atto di compravendita.

Dal 1° gennaio 2016, i benefici fiscali sono stati estesi anche al contribuente che & gia
proprietario di un immobile acquistato con le agevolazioni prima casa, a condizione
perd che la casa gia posseduta sia venduta entro un anno dal nuovo acquisto.

L'estensione dell’agevolazione spetta anche nel caso di nuovo acquisto a titolo gratuito
(donazione e successione).

Nell’atto di acquisto del nuovo immobile in regime agevolato (compravendita, atto di
donazione o dichiarazione di successione) deve risultare l'impegno a vendere
I'immobile gia posseduto entro un anno. Se questo non avviene, si perdono le
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agevolazioni usufruite per I'acquisto del nuovo immobile e, oltre alle maggiori imposte
e ai relativi interessi, si dovra pagare una sanzione del 30%.

Per la mancata assunzione dell'impegno & prevista, tuttavia, la possibilita di ottenere
una riduzione della sanzione (mediante [’istituto del ravvedimento operoso),
presentando un’istanza all’Agenzia delle entrate nella quale dichiarare la decadenza
dall’agevolazione.

Anche il contribuente che, dopo l'acquisto, si rende conto di non poter rispettare
I'impegno assunto (vendita del vecchio immobile), potra proporre apposita istanza
all’ufficio dell’Agenzia presso il quale & stato registrato I'atto. Con questa istanza, da
presentare entro I'anno dal nuovo acquisto, si dichiarera l'impossibilita di vendere e, di
conseguenza, si chiedera la riliquidazione dell'imposta dovuta e il calcolo dei relativi
interessi da pagare.

ATTENZIONE

Le agevolazioni “prima casa” non spettano quando si acquista un’abitazione ubicata nello
stesso Comune in cui si & gia titolare di altro immobile acquistato senza fruire dei benefici.
Questo, anche se si assume I'impegno a vendere l'immobile gia posseduto entro un anno
dal nuovo acquisto.

AGEVOLAZIONI SUL NUOVO ACQUISTO QUANDO SI E GIA PROPRIETARI DI UNA CASA

VECCHIA CASA UBICAZIONE IMPOSTE AGEVOLATE

ACQUISTATA DELLA VECCHIA CASA SUL NUOVO ACQUISTO

stesso Comune in cui
si trova la nuova casa SI
CON AGEVOLAZIONI da acquistare se entro un anno
PRIMA CASA . . .
. si vende la vecchia abitazione
qualsiasi Comune

del territorio nazionale

NO

stesso Comune in cui .
si trova la nuova casa (pgr avere le agevolazioni
da acquistare € necessario vendere

SENZA AGEVOLAZIONI la vecchia abitazione
PRIMA CASA prima di acquistare la nuova)

SI
non & necessario vendere
la casa di cui si € gia
proprietari

Comune diverso da quello
in cui si trova la casa
da acquistare
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Il credito d’imposta per il riacquisto della “prima casa”

Chi vende l'abitazione acquistata con le agevolazioni ed entro un anno ne compra
un‘altra in presenza delle condizioni per usufruire dei benefici “prima casa”, ha diritto a
un credito d'imposta pari all'imposta di registro o all'Iva pagata per il primo acquisto
agevolato.

Il credito d’'imposta spetta anche quando il riacquisto avviene con contratto di appalto
o di permuta.

Con la circolare n. 12/E dell’8 aprile 2016, I’Agenzia delle entrate ha precisato che, in
considerazioni delle modifiche che hanno interessato la normativa in materia di “prima
casa”, il credito d'imposta spetta anche quando il contribuente acquista la nuova
abitazione prima della vendita dell'immobile gia posseduto.

Il credito d’'imposta non pud comunque essere superiore all'imposta dovuta sul
secondo acquisto e pud essere utilizzato, a scelta del contribuente:

e in diminuzione dell'imposta di registro dovuta sul nuovo acquisto

e per l'intero importo, in diminuzione delle imposte di registro, ipotecarie, catastali,
di quelle sulle successioni e donazioni dovute sugli atti e sulle denunce presentati
dopo la data di acquisizione del credito

e in diminuzione dell'Irpef dovuta in base alla prima dichiarazione dei redditi
successiva al nuovo acquisto

e in compensazione con altri tributi e contributi dovuti in sede di versamenti unitari
con il modello F24 (usando il codice tributo 6602).

Se il contribuente utilizza solo parzialmente il credito dimposta per pagare I'imposta di
registro dovuta per I'atto in cui lo stesso credito € maturato, potra utilizzare I'importo
residuo solo in diminuzione dell’Irpef o in compensazione, ma non in diminuzione delle
imposte di registro, ipotecarie, catastali, di quelle sulle successioni e donazioni per gli
atti presentati dopo la data di acquisizione del credito.

La normativa prevede, infatti, che in relazione alle imposte dovute per tali atti e
denunce, il credito deve essere utilizzato per I'intero importo.

Per fruire del credito d'imposta & necessario manifestare tale volonta nell’atto di
acquisto del nuovo immobile, specificando se si intende utilizzarlo in detrazione
dall'imposta di registro dovuta per lo stesso atto.

In particolare, I'atto di acquisto dovra contenere, oltre alle “ordinarie” dichiarazioni di
possesso dei requisiti per I'agevolazione “prima casa”, I'espressa richiesta del beneficio
e dovra indicare gli elementi necessari per determinare il credito.
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Occorrera, percio:

indicare gli estremi dell’atto di acquisto dell'immobile sul quale era stata
corrisposta l'imposta di registro o I'Iva in misura agevolata nonché I'ammontare
della stessa

dichiarare l'esistenza dei requisiti che avrebbero dato diritto al beneficio alla data
dell’acquisto medesimo, nel caso in cui era stata corrisposta I'Iva ridotta in assenza
della specifica agevolazione prima casa

produrre le relative fatture, se € stata corrisposta I'Iva sull'immobile ceduto
indicare gli estremi dell’atto di vendita dell'immobile.

QUANDO NON SPETTA

Il credito d'imposta non spetta se:

sono stati persi i benefici “prima casa” in relazione al precedente acquisto

il contribuente ha acquistato il precedente immobile con aliquota ordinaria, senza
cioé usufruire del beneficio “prima casa”

il nuovo immobile acquistato non ha i requisiti “prima casa”

viene ceduto un immobile acquistato con le agevolazioni “prima casa”
riacquistando, non a titolo oneroso, un altro fabbricato avente i requisiti per fruire
del beneficio.

Quando si perdono le agevolazioni

Le agevolazioni ottenute quando si acquista un’abitazione con i benefici “prima casa”
possono essere perse e, di conseguenza, si dovranno versare le imposte “risparmiate”,
gli interessi e una sanzione del 30% delle imposte stesse.

Questo puo accadere se:

le dichiarazioni previste dalla legge nell‘atto di acquisto sono false

I’abitazione & venduta o donata prima che siano trascorsi 5 anni dalla data di
acquisto, a meno che, entro un anno, non si riacquista un altro immobile, anche a
titolo gratuito, da adibire in tempi “ragionevoli” a propria abitazione principale.

Il requisito del riacquisto non & soddisfatto quando si stipula, entro I'anno dalla
vendita del primo immobile, soltanto un compromesso, poiché con questo tipo di
contratto non si trasferisce il bene

non si sposta la residenza nel Comune in cui si trova I'immobile entro 18 mesi
dall’acquisto

entro l'anno dall’acquisto del nuovo immobile non viene venduto quello gia
posseduto, acquistato con le agevolazioni “prima casa”.
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QUANDO SI CONSERVANO LE AGEVOLAZIONI
Le agevolazioni non si perdono quando, entro un anno dalla vendita o dalla donazione:

il contribuente acquista un immobile situato in uno Stato estero, a condizione che
esistano strumenti di cooperazione amministrativa che consentono di verificare che
I'immobile acquistato & stato adibito a dimora abituale

il contribuente acquista un terreno e, sempre nello stesso termine, realizza su di
esso un fabbricato (non rientrante nelle categorie catastali A/1, A/8 e A/9) da
adibire ad abitazione principale.

Non & necessario che il fabbricato sia ultimato. E sufficiente che lo stesso, entro
I'lanno, acquisti rilevanza dal punto di vista urbanistico. Per evitare di incorrere
nella decadenza, deve esistere, quindi, un rustico comprensivo delle mura
perimetrali delle singole unita e deve essere stata completata la copertura

il contribuente costruisce un altro immobile a uso abitativo su un terreno di cui sia
gia proprietario al momento della cessione dell'immobile agevolato.

COME EVITARE LE SANZIONI (O PAGARLE IN MISURA RIDOTTA)

Sulla causa di decadenza dell'agevolazione “prima casa” per mancato trasferimento
della residenza nel termine di 18 mesi, I’Agenzia delle entrate ha chiarito che:

se non & ancora trascorso il termine di 18 mesi per il trasferimento della residenza,
I'acquirente che non puo rispettare I'impegno assunto ha la possibilita di revocare
la dichiarazione formulata nell’atto di acquisto dell'immobile e di chiedere la
riliquidazione dell'imposta.

Per fare questo, deve presentare un’istanza all’ufficio presso il quale I'atto & stato
registrato. L'ufficio riliquida I'atto di compravendita e notifica avviso di liquidazione
dell'imposta dovuta e degli interessi, calcolati a decorrere dalla data di stipula
dell’atto. Non applichera, invece, la sanzione del 30%, in quanto, entro il termine
di 18 mesi dalla data dell’atto, non puo essere imputato al contribuente il mancato
adempimento dell'impegno assunto, cui consegue la decadenza dall’agevolazione

se, invece, il contribuente lascia trascorrere il termine di 18 mesi senza trasferire
la residenza e senza presentare un’istanza di revoca all’'ufficio dell’Agenzia, si
verifica la decadenza dall’agevolazione “prima casa”.

Il contribuente ha comunque la possibilita di ricorrere all’istituto del ravvedimento
operoso, se non gli & stato ancora notificato un atto di liquidazione o un avviso di
accertamento. Deve per0 presentare un’istanza all’ufficio dell’Agenzia presso |l
quale & stato registrato I'atto, con cui dichiarare lintervenuta decadenza
dall’agevolazione e richiedere la riliquidazione dell'imposta e l'applicazione delle
sanzioni in misura ridotta.

L'ufficio riliquida l'atto registrato e notifica I'avviso di liquidazione dell'imposta
dovuta, degli interessi e della sanzione ridotta.
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Invece, sul caso del contribuente che vende l|'abitazione acquistata con i benefici
“prima casa”, prima che sia decorso il termine di 5 anni, I’Agenzia delle entrate ha
fornito le seguenti precisazioni:

se, prima che sia trascorso un anno dalla rivendita dell'immobile acquistato con le
agevolazioni, il contribuente manifesta l'intenzione di non voler acquistare un‘altra
abitazione, puo chiedere, presentando un’istanza all’ufficio presso il quale e stato
registrato I'atto, la riliquidazione dell'imposta. In questo modo, non scatta alcuna
sanzione: il contribuente paghera la differenza tra l'imposta versata al momento
dell’acquisto e quella dovuta, oltre agli interessi

se, invece, il contribuente lascia trascorrere il termine di 12 mesi, senza acquistare
un nuovo immobile o comunicare all’ufficio dell’Agenzia l'intenzione di non voler pil
fruire dell’agevolazione, si verifica la decadenza dai benefici “prima casa” goduti. In
guesto caso, se non gli & stato ancora notificato un atto di liquidazione o un avviso
di accertamento, pud comunque avvalersi del ravvedimento operoso e ottenere la
riduzione delle sanzioni.
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5. LE AGEVOLAZIONI “PRIMA CASA UNDER 36”

Per favorire I'autonomia abitativa dei giovani di eta inferiore a 36 anni, il decreto legge
n. 73/2021 (noto come decreto “Sostegni bis”) ha introdotto nuove agevolazioni fiscali
in materia di imposte indirette per I'acquisto della “prima casa”.

Tali agevolazioni si applicano agli atti stipulati nel periodo compreso tra il 26 maggio
2021 e il 31 dicembre 2022. La legge di bilancio 2022, infatti, ha prorogato di ulteriori
sei mesi il termine originario del 30 giugno 2022 previsto dal decreto “Sostegni bis”.

In cosa consistono
La norma prevede i seguenti benefici:

1. per le compravendite non soggette a Iva, esenzione dal pagamento dell'imposta di
registro, ipotecaria e catastale

2. per gli acquisti soggetti a Iva, oltre all'esenzione dalle imposte di registro,
ipotecaria e catastale, riconoscimento di un credito d’'imposta di ammontare pari
all'Iva corrisposta al venditore.

Il credito d'imposta puo essere

- portato in diminuzione dalle imposte di registro, ipotecaria, catastale, sulle
successioni e donazioni dovute sugli atti e denunce presentati dopo la data di
acquisizione del credito

- utilizzato in diminuzione delle imposte sui redditi delle persone fisiche dovute in
base alla dichiarazione da presentare dopo la data dell’acquisto agevolato

- utilizzato in compensazione tramite modello F24, nel quale va indicato il codice
tributo “"6928" (istituito con la risoluzione n. 62/2021)

3. esenzione dall'imposta sostitutiva per i finanziamenti erogati per l'acquisto, la
costruzione e la ristrutturazione di immobili a uso abitativo.

Come per gli altri atti di acquisto assoggettati all'imposta di registro proporzionale, anche
quello di acquisto prima casa “under 36” & esente, inoltre, dall'imposta di bollo.

A chi spettano

Possono beneficiare delle agevolazioni i giovani che:
e non hanno ancora compiuto i 36 anni di eta nell’anno in cui l'atto & stipulato

e hanno un indicatore ISEE (Indicatore della Situazione Economica Equivalente) non
superiore a 40.000 euro annui.

L'ISEE viene calcolato sui redditi percepiti e il patrimonio posseduto nel secondo anno
precedente la presentazione all'Inps della Dichiarazione Sostitutiva Unica (DSU): un
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documento che contiene i dati anagrafici, reddituali e patrimoniali necessari a
descrivere la situazione economica del nucleo familiare.

Per gli atti stipulati nel 2021, I'ISEE é riferito ai redditi e al patrimonio del 2019; per gli
atti stipulati nel 2022, I'ISEE & quello del 2020.

ATTENZIONE

Il “nucleo familiare”, ai fini ISEE, & costituito (ai sensi dell’articolo 3 del DPCM n. 159/2013)
dai soggetti componenti la famiglia anagrafica alla data di presentazione della DSU, fatte
salve le eccezioni stabilite dallo stesso articolo.

L'ISEE ordinario ha validita a decorrere dal 1° gennaio o, se successiva, dalla data di
presentazione della DSU, fino al 31 dicembre dell’anno a cui fa riferimento.

Se la situazione lavorativa, economica o patrimoniale dei componenti del nucleo
familiare € significativamente variata rispetto alla situazione rappresentata nella DSU
ordinaria & consentito far ricorso all'ISEE corrente.

Si tratta dei casi:
o di sospensione, riduzione o perdita dell'attivita lavorativa
e diinterruzione di trattamenti previdenziali, assistenziali e indennitari

e di diminuzione (rispetto all'ISEE ordinario) superiore al 25% del reddito familiare
complessivo

e di diminuzione (rispetto all'ISEE ordinario) superiore al 20% della situazione
patrimoniale.

L'ISEE corrente, a differenza di quello ordinario, in caso di variazione della sola
componente reddituale, ha una validita ridotta (sei mesi dalla data di presentazione
del modulo sostitutivo della DSU). Nel caso di aggiornamento della sola componente
patrimoniale, o di entrambe le componenti reddituale e patrimoniale, ha validita fino al
31 dicembre dell’'anno di presentazione del modulo sostitutivo della DSU.

In ogni caso, se intervengono variazioni nella situazione occupazionale o nella fruizione
dei trattamenti, I'ISEE corrente deve essere aggiornato entro due mesi dalla
variazione.

Per informazioni piu dettagliate in merito all'ISEE corrente si veda il messaggio INPS n.
3155 del 21 settembre 2021.

Come chiarito nella circolare n. 12/2021 dell’Agenzia delle entrate, I'ISEE si applica anche
agli atti di compravendita soggetti a Iva.

I requisiti sopra indicati vanno ad aggiungersi a quelli gia stabiliti per usufruire
dell’agevolazione “prima casa” (descritti nel capitolo 4). In sintesi, € necessario che
l'acquirente:

e abbia o stabilisca la propria residenza, entro 18 mesi dall’acquisto, nel Comune in
cui si trova l'immobile
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e dichiari, nell’atto di acquisto, di non essere titolare, nemmeno in comunione con il
coniuge, dei diritti di proprieta, usufrutto, uso e abitazione di altra casa di
abitazione nel territorio del Comune in cui & situato I'immobile da acquistare

e dichiari, nell’atto di acquisto, di non essere titolare, neppure per quote o in regime
di comunione legale, su tutto il territorio nazionale, dei diritti di proprieta,
usufrutto, uso, abitazione e nuda proprieta su altro immobile acquistato, anche dal
coniuge, usufruendo delle stesse agevolazioni “prima casa”. In caso contrario, €
necessario vendere limmobile posseduto entro un anno dalla data del nuovo
acquisto.

| requisiti oggettivi

Con riferimento agli immobili e alle tipologie di atti agevolabili occorre fare riferimento
sempre alle disposizioni che disciplinano le agevolazioni “prima casa”.

Tra gli immobili ammessi al beneficio rientrano quelli classificati o classificabili nelle
seguenti categorie catastali:

e A/2 (abitazioni di tipo civile)

e A/3 (abitazioni di tipo economico)

e A/4 (abitazioni di tipo popolare)

e A/5 (abitazione di tipo ultra popolare)

e A/6 (abitazione di tipo rurale)

e A/7 (abitazioni in villini)

e A/11 (abitazioni e alloggi tipici dei luoghi).

I benefici si estendono anche per l'acquisto delle pertinenze dell'immobile principale,
classificate o classificabili nelle categorie catastali C/2 (magazzini e locali di deposito),
C/6 (per esempio, rimesse e autorimesse) e C/7 (tettoie chiuse o aperte),
limitatamente a una pertinenza per ciascuna categoria e destinate a servizio della casa
di abitazione oggetto dell'acquisto agevolato.

L'acquisto della pertinenza pud avvenire contestualmente a quello dell’abitazione
principale, o anche con atto separato, purché stipulato entro il termine di validita
temporale dell’agevolazione e nel rispetto dei requisiti soggettivi previsti.

Le agevolazioni non sono ammesse, invece, per l'‘acquisto di un’abitazione
appartenente alle categorie catastali A/1 (abitazioni di tipo signorile), A/8 (abitazioni in
ville) e A/9 (castelli e palazzi di eminente pregio storico e artistico).

Per quanto riguarda gli atti agevolabili, i benefici fiscali si applicano a tutti gli atti
comportanti il trasferimento a titolo oneroso della proprieta (o quota di comproprieta),
il trasferimento o la costituzione di diritti reali di godimento (nuda proprieta, usufrutto,
uso, abitazione) delle case di abitazione sopra indicate.
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Le agevolazioni non si applicano ai contratti preliminari di compravendita (alla stipula del
contratto definitivo di compravendita oggetto di agevolazione, & possibile perd presentare
istanza di rimborso per il recupero dell'imposta proporzionale versata per acconti e
caparra). Ne beneficiano, invece, gli immobili acquistati all’asta.

Mancanza dei requisiti e decadenza dalle agevolazioni

La norma che ha introdotto le agevolazioni ha previsto anche le conseguenze nel caso
di “insussistenza” delle condizioni e dei requisiti per usufruirne o di “decadenza” dalle
stesse agevolazioni.

Piu precisamente, prevede il recupero delle imposte dovute, |'applicazione degli
interessi e l'irrogazione di sanzioni, secondo quanto stabilito per le ipotesi di
decadenza dalle agevolazioni prima casa.

Con la circolare n. 12/2021 I’Agenzia delle entrate ha precisato, in proposito, che:

e se viene riscontrata solo l'insussistenza dei requisiti previsti specificamente per le
agevolazioni “prima casa under 36" (per esempio, il valore ISEE o il periodo
temporale di validita delle agevolazioni), ma sussistono i requisiti e le condizioni
per I'applicazione dell’agevolazione “prima casa”

- per gli atti soggetti a imposta di registro viene recuperata questa imposta (nella
misura del 2%) e le imposte ipotecaria e catastale sono applicate nella misura
fissa di 50 euro ciascuna

- per gli acquisti soggetti a Iva, invece, viene meno il credito d'imposta con il
conseguente recupero dello stesso (oltre all’applicazione di sanzioni e interessi),
nel caso sia gia stato utilizzato.

Resta ferma |'applicazione dell’Iva con l'aliquota del 4%

¢ nelle ipotesi di decadenza dalle agevolazioni prima casa, che si verifica in caso di

- dichiarazione mendace, resa nell'atto di acquisto, circa la sussistenza dei
requisiti

- mancato trasferimento della residenza nei termini previsti
- alienazione infraquinquennale non seguita dal riacquisto entro I'anno

- mancata alienazione della precedente “prima casa” entro I'anno dall’acquisto
della nuova “prima casa”

venendo meno i presupposti per godere delle agevolazioni “prima casa”, l'imposta
di registro & determinata nella misura del 9%, le imposte ipotecaria e catastale
nella misura fissa di 50 euro ciascuna, oltre all’applicazione di interessi e sanzioni.
Il credito d'imposta viene meno (con il recupero dello stesso e |'applicazione di
sanzioni e interessi), oltre alle conseguenze in materia di Iva per la decadenza
dalle agevolazioni “prima casa” (di cui al n. 21 della Tabella A, parte II, allegata al
Dpr n. 633/1972).
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6. RISPOSTE Al QUESITI PIU FREQUENTI

Ho acquistato casa, richiedendo |'applicazione della regola del prezzo-valore. L'Agenzia
delle entrate puo6 accertare un valore dellimmobile diverso da quello indicato nell’atto?

La regola del prezzo-valore prevede la tassazione del trasferimento degli immobili sulla
base del loro valore catastale, indipendentemente dal corrispettivo effettivamente
pattuito e indicato nell’atto. La sua applicazione limita il potere di accertamento
dell’Agenzia delle entrate, che non puod accertare un maggior valore ai fini dell'imposta
di registro. Questa regola € ammessa, pero, solo per le cessioni di immobili a uso
abitativo (e relative pertinenze) acquistate da persone fisiche che non agiscono
nell’esercizio di attivita commerciali, artistiche o professionali.

Quali criteri utilizza I’Agenzia delle entrate per rettificare il valore dell'immobile
acquistato se non ¢ stato richiesto il prezzo-valore?

Se, all’'atto della compravendita, non & stata richiesta |'applicazione della regola del
prezzo-valore, o quando, per legge, non & applicabile, I'’Agenzia delle entrate puo
procedere ad “accertamento di valore”, rideterminando la base imponile su cui
calcolare le imposte dovute. L'ufficio, per procedere all’eventuale rettifica, deve
utilizzare i criteri indicati dalla legge, mettendo a confronto il valore indicato nell’atto
con i seguenti parametri:

e | trasferimenti a qualsiasi titolo e le divisioni e perizie giudiziarie, anteriori di non
oltre tre anni alla data dell'atto (o a quella in cui se ne produce I'effetto traslativo o
costitutivo), che abbiano avuto per oggetto gli stessi immobili o altri di analoghe
caratteristiche e condizioni (criterio comparativo)

e il reddito netto di cui I'immobile e suscettibile, capitalizzato al tasso mediamente
applicato a detta data e nella stessa localita per gli investimenti immobiliari, per
esempio, il valore del canone di locazione (criterio della capitalizzazione)

e o0gni altro elemento di valutazione, anche sulla base di indicazioni eventualmente
fornite dai comuni.

Tenendo conto di questi criteri, se ritiene che l'immobile acquistato abbia un valore
venale (valore di mercato) superiore a quello dichiarato o al corrispettivo pattuito,
I'ufficio rettifica e liquida la maggiore imposta, con gli interessi e le sanzioni.

Ho ricevuto un avviso di rettifica e liquidazione dell'imposta di registro su una
compravendita immobiliare. Come mi devo comportare?

La legge offre diversi strumenti al contribuente che riceve un avviso di rettifica e
liquidazione e che ritiene I'accertamento non corretto. Se ci sono i presupposti, si puo
giungere anche all’'annullamento totale o parziale dell’'accertamento o alla
rideterminazione del valore accertato.
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In ogni caso € necessario attivarsi entro 60 giorni dalla data in cui l'avviso € stato
notificato.

Nella parte finale dell’avviso sono comunque indicate tutte le informazioni utili per far
valere le proprie ragioni.
A seconda dei casi, il contribuente puo:

e presentare ricorso alla Commissione tributaria provinciale competente (cioé quella
del capoluogo della provincia in cui ha sede l'ufficio che ha emesso I'atto). Se il
valore dell’avviso non & superiore a 50.000 euro, il ricorso produce anche gli effetti
di un reclamo e pud contenere una proposta di mediazione (in tal modo, si avvia
una fase amministrativa, della durata di 90 giorni, entro cui deve svolgersi e
concludersi il procedimento finalizzato al riesame dell'atto impugnato e alla
valutazione, da parte del’lamministrazione, dell’eventuale proposta di mediazione.
Se non si raggiunge un accordo con l'ufficio, il giudizio prosegue dinanzi alla
Commissione tributaria provinciale)

e presentare istanza di accertamento con adesione all’ufficio che ha emesso I'atto. In
questo modo €& possibile dialogare in contraddittorio con I'amministrazione,
fornendo tutti gli elementi utili alla rideterminazione del valore accertato. L'istanza
di accertamento con adesione sospende il termine per la presentazione del ricorso
per un periodo di 90 giorni.

e presentare istanza di annullamento in autotutela all’ufficio che ha emesso I'atto.
L'istanza non sospende i termini per la presentazione del ricorso. Pertanto, il
contribuente pu6 valutare di presentare l'istanza di accertamento con adesione o il
ricorso qualora, prima dello scadere dei termini previsti per questi istituti, non sia
pervenuta risposta favorevole all’istanza di annullamento in autotutela.

Sono proprietario di un immobile acquistato con le agevolazioni “prima casa” e vorrei
acquistarne un secondo. Posso richiedere le stesse agevolazioni anche sul secondo
acquisto?

Dal 1° gennaio 2016, chi ha gia acquistato un’abitazione con i benefici “prima casa”
puod acquistare, sia a titolo oneroso sia gratuito (successione o donazione), un altro
immobile abitativo e beneficiare, anche sul secondo acquisto, dell’agevolazione, a
condizione, pero, che la casa gia posseduta sia venduta entro un anno dal nuovo
acquisto. Nell’atto di trasferimento del secondo immobile (compravendita, donazione,
successione) deve risultare I'impegno a vendere I'immobile gia posseduto entro un
anno.

Ho la dimora, ma non la residenza, nel Comune in cui intendo acquistare casa. Posso
usufruire ugualmente delle agevolazioni “prima casa” senza dover trasferire la
residenza?

No. Infatti, la legge prevede che per beneficiare delle agevolazioni “prima casa”
I'immobile che si acquista deve trovarsi nel Comune in cui l'acquirente ha stabilito o
stabilira, entro 18 mesi dall’acquisto, la propria residenza.
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Se concedo in locazione l|'abitazione che ho acquistato con le agevolazioni “prima
casa”, perdo i benefici?

No, la locazione non implica la decadenza dai benefici in quanto non si verifica la
perdita del possesso dell'immobile.

Posso usufruire delle imposte agevolate sull’acquisto di una casa che si trova nello
stesso Comune in cui gia possiedo la nuda proprieta su un’altra abitazione?

Si. Infatti, al ricorrere di tutte le altre condizioni previste dalla legge, I'agevolazione
“prima casa” spetta anche nel caso in cui l'acquirente sia titolare della sola nuda
proprieta su un’abitazione situata nello stesso Comune in cui si trova I'immobile che si
intende acquistare con i benefici. Il nudo proprietario, infatti, non ha il possesso
dell'immobile, che fa capo all’'usufruttuario. L’agevolazione spetta purché la nuda
proprieta non sia stata acquistata usufruendo delle agevolazioni “prima casa”. Infine,
si ha sempre diritto all’agevolazione nel caso in cui si proceda alla ricongiunzione della
proprieta (titolare del diritto di usufrutto che acquista la nuda proprieta o viceversa).

Se acquisto due appartamenti contigui posso beneficiare delle agevolazioni “prima
casa”?

Nel caso di acquisto di unita immobiliari contigue, I’'agevolazione spetta se |'abitazione
risultante presenta, dopo la fusione degli immobili, le caratteristiche catastali indicate
dalla normativa di favore e in presenza di tutte le altre condizioni previste. Si ha diritto
all'lagevolazione sia nel caso di acquisto contemporaneo delle unita immobiliari
contigue sia nel caso in cui venga acquistata un’unita immobiliare confinante alla casa
gia posseduta, allo scopo di creare un’unica unita abitativa. Inoltre, il beneficio spetta
a prescindere dalla circostanza che I'immobile gia posseduto sia stato acquistato con le
agevolazioni “prima casa” o senza averne usufruito.

Si pud beneficiare delle agevolazioni “prima casa” quando si € titolari in comunione,
con persone diverse dal coniuge, di un’altra abitazione?

Si, a condizione che I'abitazione di cui si & comproprietari non sia stata acquistata con i
benefici “prima casa”. L'agevolazione spetta anche se l'abitazione gia posseduta si
trova nello stesso Comune in cui si vuole effettuare il nuovo acquisto.

Quali controlli effettua I’Agenzia sulle compravendite effettuate con |'agevolazione
“prima casa”?

Gli uffici dell’Agenzia delle entrate controllano gli atti per i quali & stata richiesta
I'applicazione dei benefici “prima casa” per verificare la presenza di tutti i requisiti e il
rispetto delle condizioni previste dalla legge. Per effettuare questo controllo, gli uffici
devono rispettare precise scadenze. In particolare, la verifica va fatta, entro i seguenti
termini:

e tre anni dalla data di registrazione dell’atto

e tre anni dalla scadenza dei 18 mesi a disposizione dell’acquirente per il
trasferimento della residenza nel Comune dove si trova I'immobile
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e tre anni dalla scadenza dei 12 mesi a disposizione del contribuente per acquistare
un nuovo immobile, nel caso di cessione prima dei 5 anni della casa in precedenza
comprata con i benefici

e tre anni dalla scadenza dei 12 mesi a disposizione del contribuente per vendere la
casa preposseduta, nel caso di riacquisto di altra casa di abitazione usufruendo
delle agevolazioni prima casa.

In mancanza dei requisiti, gli uffici revocano |‘agevolazione, recuperando le imposte
dovute nella misura ordinaria e applicando la sanzione del 30% sulla differenza.

Ho ricevuto un avviso di revoca delle agevolazioni “prima casa”. Posso rateizzare
I'importo dovuto?

Si, l'avviso di revoca delle agevolazioni & rateizzabile. L'importo dovuto pud essere
versato in un massimo di 8 rate trimestrali di pari importo o, se la maggiore imposta
dovuta & superiore a 50.000 euro, in un massimo di 16 rate trimestrali.

In entrambi i casi, il versamento della prima o unica rata deve essere effettuato entro
il termine previsto per la presentazione del ricorso (60 giorni dalla notifica dell’avviso).
Le rate successive alla prima, invece, devono essere versate entro l'ultimo giorno di
ciascun trimestre.

Considerata I'importanza di versare le rate in maniera corretta, sia per quanto riguarda
I'importo sia per quanto concerne le scadenze, & consigliabile contattare I'ufficio che ha
emanato l'avviso per la predisposizione del piano di rateazione.

Sto acquistando una casa che sara intestata a me, che ho 34 anni e Isee inferiore a
40.000 euro, e ad altra persona over 36. Posso usufruire delle agevolazioni under 36,
almeno per la mia quota?

Quando due persone acquistano un immobile a uso abitativo, ma solo uno degli
acquirenti ha i requisiti per richiedere le agevolazioni “prima casa under 36" (decreto
legge n. 73/2021 - articolo 64), I'’Agenzia delle entrate ha chiarito che la persona
avente diritto potra beneficiare delle agevolazioni per la quota di sua spettanza
(circolare n. 12/2021). Pertanto, usufruira dell’esenzione dal pagamento delle imposte
di registro, ipotecaria e catastale e, se |'acquisto & soggetto a Iva, anche del credito
d'imposta pro quota.

Per quanto riguarda, invece, l'altra persona (over 36):

e se ha diritto, comunque, solo all’agevolazione “prima casa”, beneficera degli effetti
della relativa disciplina, pagando sulla sua quota l'imposta di registro agevolata
(2% sul valore dell'immobile, con un importo minimo di 1.000 euro) e le imposte
ipotecaria e catastale nella misura fissa di 50 euro ciascuna. Se l'acquisto &
soggetto a Iva, invece, saranno dovute I'Ilva agevolata al 4% e le imposte di
registro, catastale e ipotecaria nella misura fissa di 200 euro ciascuna

e se non ha diritto ad alcuna agevolazione, sulla sua quota paghera le imposte in
misura ordinaria (imposta di registro del 9%, con un importo minimo di 1.000
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euro, e imposte ipotecarie e catastali nella misura di 50 euro ciascuna; se
I'acquisto & soggetto a Iva, invece, saranno dovute |'Iva ordinaria al 10% e le
imposte di registro, catastale e ipotecaria nella misura fissa di 200 euro ciascuna).

Fino a quando sono sospesi, a causa del Covid-19, i termini relativi agli adempimenti
previsti dalla legge per non perdere le agevolazioni “prima casa” o per avere il credito
d’'imposta per il riacquisto della nuova abitazione?

Per evitare la decadenza dai benefici “prima casa”, I'art. 24 del decreto legge n.
23/2020 ha sospeso dal 23 febbraio al 31 dicembre 2020 i termini entro i quali
effettuare gli adempimenti necessari per mantenere le agevolazioni o per usufruire del
credito d'imposta per il riacquisto della prima casa.

E stato sospeso, per esempio, il termine dei 18 mesi dall’acquisto della prima casa
entro il quale il contribuente deve trasferire la residenza nel Comune in cui si trova
I'abitazione. Cosi come & stato sospeso il termine di dodici mesi entro cui il
contribuente che ha acquistato I'immobile da destinare a propria abitazione principale
con le agevolazioni fiscali deve procedere alla vendita della casa posseduta.

Considerato il perdurare della situazione emergenziale determinata dal Covid-19, il
decreto “Milleproroghe” (decreto legge n. 183/2020, articolo 3, comma 11-quinquies)
ha sospeso questi termini per altri dodici mesi e, precisamente, fino al 31 dicembre
2021.

Pertanto, i termini entro i quali bisogna porre in essere gli adempimenti necessari per
non perdere le agevolazioni prima casa riprenderanno a decorrere dal 1° gennaio
2022.

Compird 36 anni a marzo 2022. Entro quale data dovro stipulare l'atto di acquisto
della prima casa per avere diritto alle agevolazioni per gli under 36. Posso farlo entro il
mese di febbraio 2022?

Le agevolazioni in materia di imposte indirette in favore di giovani acquirenti di una
prima casa di abitazione sono state introdotte dall’articolo 64 del decreto legge n.
73/2021 e si applicano agli atti stipulati nel periodo compreso tra il 26 maggio 2021
(data di entrata in vigore del decreto legge) e il 31 dicembre 2022. La legge di bilancio
2022, infatti, ha prorogato di ulteriori sei mesi il termine originario del 30 giugno 2022
previsto dal decreto “Sostegni bis”.

I requisiti soggettivi per poter usufruire dei benefici fiscali sono due:

e non aver ancora compiuto |'eta di 36 anni nell’anno in cui viene stipulato I'atto

e avere un ISEE (valore dell'Indicatore della Situazione Economica Equivalente) non
superiore a 40.000 euro annui.

Pertanto, il giovane acquirente potra usufruire delle agevolazioni, al ricorrere degli altri
requisiti previsti dalla norma, se stipulera un atto di acquisto di un immobile a uso
abitativo entro il 31 dicembre 2021.

Al contrario, non potra richiederle se |'atto sara rogitato nel 2022, cioe nello stesso
anno solare nel quale compira 36 anni di eta.
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