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"T"asse sulla casa: tanti balzc :1li, qualche agevolazione

e tasse sulla compravendita di un im-

mobile hanno importo diverso a se-

__dconda che interessino la prima o la

seconda casa. Nel caso in cui l'acquisto sia

finanziato mediante I'accensione di un

mutuo, le detrazioni hanno come requisito

essenziale che I'abitazione in oggetto sia

quella "principale”, ovvero quella nella quale

il proprietario o i suoi familiari risiedono abi-

tualmente, indipendentemente dal fatto che

si tratti di una prima o seconda casa. Per

usufruire delle agevolazioni per la prima

casa, si devono soddisfare le seguenti con-

dizioni: che limmobile sia acquistato da una

persona fisica e che sia ubicato nel Comune

in cui si ha la propria residenza, oppure in

quello in cui svolge la propria attivita o ha

sede l'azienda per la quale lavora. Si dovra

dichiarare nell'atto di acquisto di non essere

titolare esclusivo o in comunione con il co-

niuge di diritti di proprieta su un altro immo-

bile abitativo, sito nel medesimo Comune o

nel territorio nazionale, per cui si abbia gia

usufruito delle medesime agevolazioni. La

casa che si desidera acquistare non deve appartenere alla ca-
tegoria considerata "di lusso", ed inoltre, per evitare specula-
zioni, limmobile acquistato con le agevolazioni "prima casa"
non dovra essere rivenduto prima di cingue anni dalla data di
acquisto, pena la perdita dell'agevolazione ed il pagamento di
una sovrattassa del 30%. Cio pud essere evitato acquistando
nuovamente casa entro un anno dalla data di vendita: in tal
caso si potra usufruire di uno sconto di imposta sul nuovo ac-
quisto pari alla tassa pagata per il primo.

Per usufruire delle agevolazioni fiscali non si dovranno compi-
lare moduli o richieste: bastera dichiarare nell'atto di acquisto, in
presenza del notaio, di trovarsi nelle suddette condizioni. Si pud
usufruire di queste agevolazioni anche pil di una volta, sempre
che ad ogni acquisto vengano soddisfatte tutte le condizioni di
legge: nel caso in cui venga “alienato” un immobile che era
stato acquistato con le agevolazioni prima casa, e successiva-
mente venga acquistato entro un anno un nuovo immobile che
possa a sua volta essere considerato prima casa, oltre alle age-
volazioni gid menzionate sara riconosciuto un credito di imposta
pari allammontare dellimposta di registro o dell'lVA assolte in
relazione al primo acquisto agevolato. Le condizioni per poterne
usufruire prevedono che l'acquisto della nuova abitazione (non
di lusso) dovra essere effettuato entro un anno dalla vendita del
precedente immobile, che la nuova abitazione sia destinata ob-
bligatoriamente ad abitazione principale (trasferendovi la resi-

denza), e che limmobile venduto

sia stato acquistato con le agevola-

zioni "prima casa".

Il credito di imposta non potra co-

munque superare limporto dellim-

posta dovuta per il nuovo acquisto,
quindi non dara diritto a rimborsi per la parte eventualmente ec-

cedente, che verra cosi "persa”. ll credito potra essere detratto
a scelta del contribuente: dall'imposta di registro (ma non del-
I'VA) dovuta sull'atto di riacquisto; dalle imposte di registro, ipo-
tecaria, catastale, sulle successioni e donazioni dovute sugli atti
¢ sulle denunce presentati successivamente alla data del se-
condo acquisto; dallimposta sui redditi delle persone fisiche
(IRPEF) dovuta in base alla dichiarazione dei redditi da presen-
tare successivamente alla data del nuovo acquisto; oppure in
compensazione dei versamenti effettuati utilizzando il modelio
di pagamento F24.

| tributi da corrispondere alatto di compravendita, a carico del-
l'acquirente, si differenziano non solo in base alla prima o se-
conda casa, ma anche alle caratteristiche del venditore, sia
€ss0 un privato o un'impresa costruttrice; inoltre dovranno es-
sere corrisposti i tributi di gestione IRPEF (tassa sul reddito
delle persone fisiche dovuta allo Stato in base a delle aliquote
progressive stabilite, riferita alla rendita dellimmobile); ICI (Im-
posta Comunale sugli Immobili, in genere dal 4 al 7 per mille del
valore catastale dellimmobile); Imposta di Registro (tassa do-
vuta Stato al momento dell'acquisto dellimmobile, proporzio-
nale al valore dell'immobile secondo coefficienti stabiliti);
Imposta Catastale e Ipotecaria (tassa dovuta allo Stato in se-
guito a volture catastali, trascrizioni, iscrizioni e variazioni nei
pubblici registri immabiliari in proporzione ad aliquote stabilite);
IVA (imposta sul valore aggiunto, dovuta allo Stato se si acqui-
sta limmobile da un'impresa: esistono varie aliquote a seconda
che si acquisti come prima o seconda casay); mentre 'lmposta
di Successione e Donazione, imposta dovuta allo Stato dagli
eredi, proporzionalmente al valore dei beni ereditati, & stata sop-
pressa dall'art. 13, comma 1, della legge 383/2001 con effetto
sulle successioni aperte e dalle donazioni effettuate successiva-
mente al 25/10/2001. Inoltre sono da corrispondere la Tarsu
(tassa sullo smaltimento dei rifiuti solidi urbani che si paga al
Comune proporzionalmente alla superficie dei locali occupati),
la Tassa sui Passi Carrai (si paga al Comune per accedere dalla
proprieta privata alla strada comunale con l'automobile), e la
Tassa per 'Occupazione di Spazi e Aree Pubbliche (tributi locali
che vengono applicati nelle varie citta).

La situazione riguardante F'ICl sulla “prima casa” non & variata
nella normativa del 2009 rispetto al 2008: restano quindi esen-
fate tutte le prime case e relative pertinenze (garage, box, can-
tine e soffitte), ma paga chi possiede come prima casa ville di
lusso, castelli o simili, che, comunque, beneficiano dell'aliquota
ridotta e della detrazione stabilite dal proprioc Comune; devono
invece pagare V'lCl i proprietari di immobili (case e soprattutto
terreni) non usufruiti come prima casa. L'aliquota dell'ICl & stabi-
lita dal Comune in cui risiede limmobile e si deve pagare al Co-
mune stesso tramite bollettino postale o con modelio F24
bancario. Ma l'esenzione non vale solo per i possessori di abita-
zione principale: infatti chi ha dato un'abitazione in uso gratuito a
parenti che vi risiedono, abitazioni di proprieta di anziani o disa-
bili residenti in case di cura o di riposo, o abitazioni a disposi-

zione di cittadini italiani residenti all’estero, saranno allo stesso
modo esentati dal versamento dell'lCl. Riguardo alle esenzioni

ICI, valgono comunque le regole stabilite da ogni singolo Co-
mune che, ad esempio, pus stabilire un numero massimo di
pertinenze agevolate.

Infine, le comunicazioni dovute agli enti successive alla compra-
vendita di un immobile, sono: denuncia di cessione fabbricato
(Antiterrorismo), da depositare entro 48 ore dall’avvenuta ces-
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