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AGEVOLAZIONI "PRIMA CASA" 
Con la nuova normativa, legge 28 dicembre 1995, n.594, art.3, comma 131, si chiariscono alcuni problemi:

1) Sono ora espressamente agevolati gli atti traslativi e costi​tutivi della nuda proprietà, dell'usufrutto, dell'uso e dell'a​bitazione; non sono ancora menzionati espressamente gli atti traslativi dei diritti di comproprietà, ma essi devono maggior​mente ritenersi agevolati con la nuova normativa in tutti i casi, e non solo nel caso già riconosciuto dal fisco del trasferimento della quota mancante all'acquirente, perché, in primo luogo, è da ritenere rimosso l'ostacolo interpre​tativo evidenziato dal fisco dell'impossibili​tà di abitare l'immobile pro quota (e che valeva anche per l'acquisto della nuda proprietà), in quanto il legislatore non solo ha eliminato, e questo già con la preceden​te normativa, la dichia​razione di intento di adibire l'immobile a propria abita​zione principale, ma ha anche previsto l'acquisto agevola​to della nuda proprietà ed, in secondo luogo, la dizione usata dal legislatore per la norma agevolativa: "atti traslativi a titolo oneroso della proprietà di case di abitazio​ne" corri​sponde con quella usata per la norma ordinaria del​l'art.1 della Tariffa: "atti traslativi a titolo oneroso della proprietà di immobili" che non può non comprendere quelli traslativi della comproprie​tà;

2) In caso di acquisto effettuato da uno solo dei 

coniugi, mentre con la precedente normativa il fisco riteneva che se il coniuge acquirente era in comunione legale i requisiti per l'acquisto agevolato dovessero sussistere anche nei confronti dell'altro coniuge, ora le cose si complicano:

‑ il coniuge acquirente non deve essere titolare esclusivo o in comunione con il coniuge, sia essa legale o ordinaria e per quote diverse purchè complessivamente per l'intero, di altra casa di abitazio​ne nel comune ove è sito l'immobile acquistato;

‑ il coniuge acquirente non deve essere titolare su tutto il territo​rio nazionale, neppure per quote, di casa di abitazione acquistata con le agevolazio​ni "prima casa" sia se acquistata in proprio, sia se acquistata in comunione legale

e sia se acquista​ta in comproprietà con terzi o con il coniuge (comunione ordina​ria);

‑ il coniuge acquirente in comunione legale ben può dichiarare di essere solo lui residente nel comune ove è situato l'immobile o di voler stabilire la residenza in detto comune entro un anno, perché detto requisito si riferisce solo all'acquirente e non anche al coniuge; diversamente, invece, il legislatore, quando comunica al coniuge determinate condizioni, ora le prevede espressamente.

3) Se la casa di abitazione è in costruzione non è ancora stato chiarito, come lo fu espressamente per le vendite soggette ad IVA, la spettanza delle agevolazioni, e quindi il fisco continue​rà ottusamente a negare le agevolazio-ni.

4) Se l'acquirente è già titolare di un diritto di nuda pro​prietà su casa di abitazione, le agevolazioni spettano non "perché il nudo proprietario non ha il possesso dell'immobile che fa capo al proprietario", come ritenne di chiarire il Mini​stero nella sua circolare (in effetti anche il nudo proprietario possiede giuridicamente e, del resto, ora il legislatore giusta​mente non fa più riferimento al "possesso" ma alla "titolari​tà"), bensì semplicemente perché tra i diritti di cui non bisogna già essere titolari non è menzionata la nuda propriet​à.

5) L'acquisto di pertinenze con atto separato è ora espressamen​te previsto limitatamente però ad una sola pertinenza per categoria e alla pertinenza di una casa di abitazione che sia stata oggetto di un acquisto agevolato; il ché significa che sono esclusi dalle agevolazioni non solo i casi, tenuti presenti dal legislatore nella previsione della norma, di coloro che all'epoca dell'a​cquisto della casa non avevano diritto alle agevola​zioni, ma anche i casi, ingiustamente ignorati, di coloro che all'epoca non avevano invocato le agevolazioni perché privi di un requisito (ad esempio la residenza nel comune dove era situato l'immobile) ed ora in possesso di tutti i requisiti non solo per la pertinen​za ma anche per la casa.
DICHIARAZIONI
CASA DI ABITAZIONE 

Ai fini dell'applicazione dei benefici previsti dal​la nota II) ‑bis all'artico​lo 1 della tariffa, parte prima, allegata al testo unico delle disposizioni concernenti l'imposta di registro approvato con D.P.R. 26 aprile 1986, n.131, così come modificata dall'art.3, comma 131, della legge 28 dicembre 1995, n.549, nonché dall'articolo 10, comma 2 del testo unico delle disposi​zioni concernenti le imposte ipote​caria e catastale approvato con decreto legisla​tivo 31 ottobre 1990, n.347 e dall'art.25 del D.P.R. 26 ottobre 1972, n.643, (impo​sta di regi​stro ridot​ta al 4%, imposte ipotecarie e catastali fisse ed INVIM ridotta al 50%), a) la parte venditrice dichiara di non agire nell'esercizio di impresa, arte o professione;

b) la parte acquirente dichiara:

‑ di risiedere nel comune di ‑‑‑‑

                             oppure

‑ di voler stabilire entro un anno dalla data odierna la propria residenza nel comune ove è ubicato l'immobile acquistato;

‑ di non essere titolare esclusivo o in comunione con il coniuge dei diritti di proprietà, usufrutto, uso e abitazio​ne di altra casa di abitazione nel territorio del comune in cui è situato l'immobile con il presente atto acquistato;

‑ di non essere titolare, neppure per quote, anche in regime di comunione legale, su tutto il territorio nazionale dei diritti di proprietà, usufrutto, uso, abitazione e nuda proprietà su altra casa di abitazione acquistata da essa o o dal coniuge;

                             oppure

‑ di non essere titolare, neppure per quote, anche in regime di comunione legale, su tutto il territorio nazionale dei diritti di proprietà, usufrutto, uso, abitazione e nuda proprietà su altra casa di abitazione acquistata da essa o dal coniuge con le agevolazioni di cui all'art. 3, comma 131 della legge 28 dicembre 1995, n.549, ovvero di cui all'arti​colo 1 della legge 22 aprile 1982, n.168, all'articolo 2 del decreto legge 7 febbraio 1985, n.12, convertito, con modifi​cazioni, dalla legge 5 aprile 1985, n.118, all'articolo 3, comma 2, della legge 31 dicembre 1991, n.415, all'articolo 5, commi 2 e 3, dei decreti legge 21 gennaio 1992, n.14, 20 marzo 1992, n.237 e 20 maggio 1992, n.293, all'ar​ti​colo 2,  commi 2 e 3,  del decreto legge 24 luglio 1992, n.248, all'ar​ticolo 1, commi 2 e 3, del decreto legge 24 settembre 1992, n.388, all'articolo 1, comma 2, del decreto legge 24 novembre 1992, n.455, all'articolo 1, comma 2, del decreto legge 23 gennaio 1993, n.16, convert​ito, con modificazioni, dalla legge 24 marzo 1993, n.75, e all'articolo 16 del decreto legge 22 maggio 1993, n.155, convertito, con modificazioni, dalla legge 19 luglio 1993, n.243;

c) entrambe le parti dichiarano che il trasferimento ha per oggetto casa di abitazione non di lusso secondo i criteri di cui al D.M. 2 agosto 1969.

La parte acquirente dichiara di essere a conoscenza della commi​nata appli​cazione delle imposte di registro, ipotecaria e cata​stale nella misura ordinaria nonché di una soprat​tassa pari al 30% delle stesse imposte, oltre gli interessi di mora, in caso di dichiarazione mendace o di trasferimento per atto a titolo oneroso o gratuito dell'immobile con il presen​te atto acqui​stato effettuato prima del decorso del termine di cinque anni dalla data odierna, salvo il caso in cui, entro un anno dall'alienazio​ne dell'immobile acquistato, proceda all'acqui​sto di altro immobile da adibire a propria abitazio​ne princi​pale.

PERTINENZE

Ai fini dell'applicazione dei benefici previsti dal​la nota II) ‑bis all'artico​lo 1 della tariffa, parte prima, allegata al testo unico delle disposizioni concernenti l'imposta di registro approvato con D.P.R. 26 aprile 1986, n.131, così come modificata 

dall'art.3, comma 131, della legge 28 dicembre 1995, n.549, nonché dall'articolo 10, comma 2 del testo unico delle disposi​zioni concernenti le imposte ipote​caria e catastale approvato con decreto legisla​tivo 31 ottobre 1990, n.347 e dall'art.25 del D.P.R. 26 ottobre 1972, n.643, (impo​sta di regi​stro ridot​ta al 4%, imposte ipotecarie e catastali fisse ed INVIM ridotta al 50%),

a) la parte venditrice dichiara di non agire nell'esercizio di impresa, arte o professione;

b) la parte acquirente dichiara:

‑ che l'immobile acquistato è destinato a servizio della casa di abitazione non di lusso secondo i criteri di cui al D.M. 2 agosto 1969 sita in ‑‑‑ e riportata in catasto ‑‑‑

oggetto di acquisto agevolato con atto di vendita a rogito del Notaio ‑‑‑‑ registrato a Campobasso il ‑‑‑ al n. ‑‑‑

‑ di risiedere nel comune di ‑‑‑‑

                             oppure

‑ di voler stabilire entro un anno dalla data odierna la propria residenza nel comune ove è ubicato l'immobile acquistato;

‑ di non essere titolare esclusivo o in comunione con il coniuge dei diritti di proprietà, usufrutto, uso e abitazio​ne di altra casa di abitazione nel territorio del comune in cui è situato l'immobile con il presente atto acquistato;

‑ di non essere titolare, neppure per quote, anche in regime di comunione legale, su tutto il territorio nazionale dei diritti di proprietà, usufrutto, uso, abitazione e nuda proprietà su altra casa di abitazione acquistata da essa o o dal coniuge;

                             oppure

‑ di non essere titolare, neppure per quote, anche in regime di comunione legale, su tutto il territorio nazionale dei diritti di proprietà, usufrutto, uso, abitazione e nuda proprietà su altra casa di abitazione acquistata da essa o dal coniuge con le agevolazioni di cui all'art. 3, comma 131 della legge 28 dicembre 1995, n.549, ovvero di cui all'arti​colo 1 della legge 22 aprile 1982, n.168, all'articolo 2 del decreto legge 7 febbraio 1985, n.12, convertito, con modifi​cazioni, dalla legge 5 aprile 1985, n.118, all'articolo 3, comma 2, della legge 31 dicembre 1991, n.415, all'articolo 5, commi 2 e 3, dei decreti legge 21 gennaio 1992, n.14, 20 marzo 1992, n.237 e 20 maggio 1992, n.293, all'ar​ti​colo 2, commi 2 e 3, del decreto legge 24 luglio 1992, n.248, all'ar​ticolo 1, commi 2 e 3, del decreto legge 24 settembre 1992, n.388, all'articolo 1, comma 2, del decreto legge 24 novembre 1992, n.455, all'articolo 1, comma 2, del decreto legge 23 gennaio 1993, n.16, convert​ito, con modificazioni, dalla legge 24 marzo 1993, n.75, e all'articolo 16 del decreto legge 22 maggio 1993, n.155, convertito, con modificazioni, dalla legge 19 luglio 1993, n.243;

La parte acquirente dichiara di essere a conoscenza della commi​nata appli​cazione delle imposte di registro, ipotecaria e cata​stale nella misura ordinaria nonché di una soprat​tassa pari al 30% delle stesse imposte, oltre gli interessi di mora, in caso di dichiarazione mendace o di trasferimento per atto a titolo oneroso o gratuito dell'immobile con il presen​te atto acqui​stato effettuato prima del decorso del termine di cinque anni dalla data odierna, salvo il caso in cui, entro un anno dall'alienazio​ne dei suddetti immobili, proceda all'acqui​sto di altro immobile da adibire a propria abitazio​ne princi​pale.

CITTADINO ITALIANO EMIGRATO ALL'ESTERO 

Ai fini dell'applicazione dei benefici previsti dal​la nota II) ‑bis all'artico​lo 1 della tariffa, parte prima, allegata al testo unico delle disposizioni concernenti l'imposta di registro approvato con D.P.R. 26 aprile 1986, n.131, così come modificata 

dall'art.3, comma 131, della legge 28 dicembre 1995, n.549, nonché dall'articolo 10, comma 2 del testo unico delle disposi​zioni concernenti le imposte ipote​caria e catastale approvato con decreto legisla​tivo 31 ottobre 1990, n.347 e dall'art.25 del D.P.R. 26 ottobre 1972, n.643, (impo​sta di regi​stro ridot​ta al 4%, imposte ipotecarie e catastali fisse ed INVIM ridotta al 50%),

a) la parte venditrice dichiara di non agire nell'esercizio di impresa, arte o professione;

b) la parte acquirente dichiara:

‑ di essere cittadino italiano emigrato all'estero;

‑ di non essere titolare, neppure per quote, anche in regime di comunione legale, su tutto il territorio nazionale dei diritti di proprietà, usufrutto, uso, abitazione e nuda proprietà su altra casa di abitazione acquistata da essa o o dal coniuge e che, quindi, l'immobile acquistato costituisce la sua prima casa sul territorio italiano;

c) entrambe le parti dichiarano che il trasferimento ha per oggetto casa di abitazione non di lusso secondo i criteri di cui al D.M. 2 agosto 1969.

La parte acquirente dichiara di essere a conoscenza della commi​nata appli​cazione delle imposte di registro, ipotecaria e cata​stale nella misura ordinaria nonché di una soprat​tassa pari al 30% delle stesse imposte, oltre gli interessi di mora, in caso di dichiarazione mendace o di trasferimento per atto a titolo oneroso o gratuito dell'immobile con il presen​te atto acqui​stato effettuato prima del decorso del termine di cinque anni dalla data odierna, salvo il caso in cui, entro un anno dall'alienazio​ne dell'immobile acquistato, proceda all'acqui​sto di altro immobile da adibire a propria abitazio​ne princi​pale.

IVA AGEVOLATA 4% CASA DI ABITAZIONE

L'atto medesimo è soggetto ad I.V.A. con aliquota agevolata a norma del punto 21) tabella A, parte seconda del D.P.R. 26 ottobre 1972, n.633.

A tal fine, 

a) la parte venditrice dichiara di agire nell'esercizio dell'im​presa;

b) la parte acquirente dichiara:

‑ di risiedere nel comune di ‑‑‑‑

                           oppure

‑ di voler stabilire entro un anno dalla data odierna la propria residenza nel comune ove è ubicato l'immobile acquistato;

‑ di non essere titolare esclusivo o in comunione con il coniuge dei diritti di proprietà, usufrutto, uso e abitazio​ne di altra casa di abitazione nel territorio del comune in cui è situato l'immobile con il presente atto acquistato;

‑ di non essere titolare, neppure per quote, anche in regime di comunione legale, su tutto il territorio nazionale dei diritti di proprietà, usufrutto, uso, abitazione e nuda proprietà su altra casa di abitazione acquistata da essa o o dal coniuge;

                           oppure

‑ di non essere titolare, neppure per quote, anche in regime di comunione legale, su tutto il territorio nazionale dei diritti di proprietà, usufrutto, uso, abitazione e nuda proprietà su altra casa di abitazione acquistata da essa o dal coniuge con le agevolazioni di cui all'art. 3, comma 131 della legge 28 dicembre 1995, n.549, ovvero di cui all'arti​colo 1 della legge 22 aprile 1982, n.168, all'articolo 2 del decreto legge 7 febbraio 1985, n.12, convertito, con modifi​cazioni, dalla legge 5 aprile 1985, n.118, all'articolo 3, comma 2, della legge 31 dicembre 1991, n.415, all'articolo 5, commi 2 e 3, dei decreti legge 21 gennaio 1992, n.14, 20 marzo 1992, n.237 e 20 maggio 1992, n.293, all'ar​ti​colo 2, commi 2 e 3, del decreto legge 24 luglio 1992, n.248, all'ar​ticolo 1, commi 2 e 3, del decreto legge 24 settembre 1992, n.388, all'articolo 1, comma 2, del decreto legge 24 novembre 1992, n.455, all'articolo 1, comma 2, del decreto legge 23 gennaio 1993, n.16, convert​ito, con modificazioni, dalla legge 24 marzo 1993, n.75, e all'articolo 16 del decreto legge 22 maggio 1993, n.155, convertito, con modificazioni, dalla legge 19 luglio 1993, n.243;

c) entrambe le parti dichiarano che il trasferimento ha per oggetto casa di abitazione non di lusso secondo i criteri di cui al D.M. 2 agosto 1969.

La parte acquirente dichiara di essere a conoscenza della commi​nata appli​cazione di una penalità pari alla differenza fra l'imposta calcolata in base all'aliquota applicabile in assenza di agevolazioni e quella risultante dall'applica​zione dell'ali​quota agevolata, aumentata del 30 per cento, oltre gli interessi di mora, in caso di dichiarazione mendace o di trasferimento a titolo oneroso o gratuito del​l'immobile con il presente atto acqui​stato effettuato prima del decorso del termine di cinque anni dalla data odierna, salvo il caso in cui, entro un anno dall'alienazione dell'im​mobile acquis​tato, proceda all'acqui​sto di altro immobile da adibire a propria abitazio​ne princi​pale.

IVA AGEVOLATA 4% PERTINENZE

L'atto medesimo è soggetto ad I.V.A. con aliquota agevolata a norma del punto 21) tabella A, parte seconda del D.P.R. 26 ottobre 1972, n.633.

A tal fine, 

a) la parte venditrice dichiara di agire nell'esercizio dell'im​presa;

b) la parte acquirente dichiara:

‑ che l'immobile acquistato è destinato a servizio della casa di abitazione non di lusso secondo i criteri di cui al D.M. 2 agosto 1969 sita in ‑‑‑ e riportata in catasto ‑‑‑

oggetto di acquisto agevolato con atto di vendita a rogito del Notaio ‑‑‑‑ registrato a Campobasso il ‑‑‑ al n. ‑‑‑

‑ di risiedere nel comune di ‑‑‑‑

                           oppure

‑ di voler stabilire entro un anno dalla data odierna la propria residenza nel comune ove è ubicato l'immobile acquistato;

‑ di non essere titolare esclusivo o in comunione con il coniuge dei diritti di proprietà, usufrutto, uso e abitazio​ne di altra casa di abitazione nel territorio del comune in cui è situato l'immobile con il presente atto acquistato;

‑ di non essere titolare, neppure per quote, anche in regime di comunione legale, su tutto il territorio nazionale dei diritti di proprietà, usufrutto, uso, abitazione e nuda proprietà su altra casa di abitazione acquistata da essa o o dal coniuge;

                           oppure

‑ di non essere titolare, neppure per quote, anche in regime di comunione legale, su tutto il territorio nazionale dei diritti di proprietà, usufrutto, uso, abitazione e nuda proprietà su altra casa di abitazione acquistata da essa o dal coniuge con le agevolazioni di cui all'art. 3, comma 131 della legge 28 dicembre 1995, n.549, ovvero di cui all'arti​colo 1 della legge 22 aprile 1982, n.168, all'articolo 2 del decreto legge 7 febbraio 1985, n.12, convertito, con modifi​cazioni, dalla legge 5 aprile 1985, n.118, all'articolo 3, comma 2, della legge 31 dicembre 1991, n.415, all'articolo 5, commi 2 e 3, dei decreti legge 21 gennaio 1992, n.14, 20 marzo 1992, n.237 e 20 maggio 1992, n.293, all'ar​ti​colo 2, commi 2 e 3, del decreto legge 24 luglio 1992, n.248, all'ar​ticolo 1, commi 2 e 3, del decreto legge 24 settembre 1992, n.388, all'articolo 1, comma 2, del decreto legge 24 novembre 1992, n.455, all'articolo 1, comma 2, del decreto legge 23 gennaio 1993, n.16, convert​ito, con modificazioni, dalla legge 24 marzo 1993, n.75, e all'articolo 16 del decreto legge 22 maggio 1993, n.155, convertito, con modificazioni, dalla legge 19 luglio 1993, n.243;

La parte acquirente dichiara di essere a conoscenza della commi​nata appli​cazione delle imposte di registro, ipotecaria e cata​stale nella misura ordinaria nonché di una soprat​tassa pari al 30% delle stesse imposte, oltre gli interessi di mora, in caso di dichiarazione mendace o di trasferimento per atto a titolo oneroso o gratuito dell'immobile con il presen​te atto acqui​stato effettuato prima del decorso del termine di cinque anni dalla data odierna, salvo il caso in cui, entro un anno dall'alienazio​ne dei suddetti immobili, proceda all'acqui​sto di altro immobile da adibire a propria abitazio​ne princi​pale. La parte acquirente dichiara di essere a conoscenza della commi​nata appli​cazione di una penalità pari alla differenza fra l'imposta calcolata in base all'aliquota applicabile in assenza di agevolazioni e quella risultante dall'applica​zione dell'ali​quota agevolata, aumentata del 30 per cento, oltre gli interessi di mora, in caso di dichiarazione mendace o di trasferimento a titolo oneroso o gratuito del​l'immobile con il presente atto acqui​stato effettuato prima del decorso del termine di cinque anni dalla data odierna, salvo il caso in cui, entro un anno dall'alienazione dei suddetti immobili, proceda all'acqui​sto di altro immobile da adibire a propria abitazio​ne princi​pale. 
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