Entrate. L'agevolazione é applicabile anche se due unita immobiliari vengono accorpate a una terza

I1 bonus prima casa vale per tre

Angelo Busani

Puo avvalersi dell'agevola-
zione “prima casa” il contri-
buente che acquisti un apparta-
mento,avendone giaaltridue in
proprieta,acondizione che,una
volta acquistato questo terzo
appartamento, esso vengaunito
agli altri due per formare
un'unica unita immobiliare e a
patto che quest'ultima non ri-
sultiavere caratteristichetalida
essere classificabile in Catasto
nella categoria A/1 (quella che
raggruppa le abitazioni di mag-
gior pregio, nel gergo catastale
identificate come “abitazioni si-
gnorili”, per le quali la legge
esclude che ci si possa avvalere
dell'agevolazione “prima casa”
per l'acquisto di un fabbricato
della categoria A/1.

Lo affermal'agenzia delle En-
trate nella risoluzione n. 154/E
del19 dicembre 2017.

Il caso analizzato nella riso-
luzione e particolare perilfatto
che concernelaprogettatauni-

ficazione di ben tre unita im-
mobiliari.

Nella documentazione di
prassi e nella giurisprudenza il
caso dell'acquisto, con l'agevo-
lazione “prima casa”, diun'altra
abitazione, rispetto ad altra abi-
tazione gia di proprieta del con-
tribuente, al fine di ampliare
quest'ultima, ¢ stato piu volte
presoinconsiderazione,manon
si era mai ecceduto il coinvolgi-
mentodipiudidueappartamen-
ti. Ora, invece, ne sono stati ap-
punto presi in considerazione
tre, e precisamente:

a) il primo, comprato con
l'agevolazione “prima casa”;

b) il secondo, comprato senza
l'agevolazione, a causa appunto
del fatto che il contribuente in
questione gia aveva la proprieta
delprimoappartamento, perché
acquistato conl'agevolazione;

¢) il terzo, da unire agli altri
due per formare un tutt'uno (tra
l'altro, articolato su due diversi
piani dell'edificio di cui fanno

parte): per quest'ultimo acqui-
sto, cisie dunque postiil temadi
utilizzare l'agevolazione, essen-
do I'acquisto appunto finalizza-
to ad ampliare una proprieta
preposseduta.

La risposta non poteva che
essere positiva e questo perché
giadatempol'amministrazione
ha ammesso che non ostacola
I'ottenimento dell'agevolazio-
ne “prima casa” il fatto che il
contribuente gia abbia un'altra
proprieta immobiliare, qualora
il nuovo acquisto sia destinato
ad ampliare la proprieta pre-
posseduta.

Tra l'altro, non ¢ importante
(al fine di ottenere I'agevolazio-
neinsededisecondo-e,aquesto
punto, diterzo -acquisto) chela
proprieta preposseduta sia sta-
ta, a sua volta, acquistata con
l'agevolazione “prima casa” (si
vedaintalsensolacircolaredely
giugno 2010, n. 31), cosicché, in
sede di ulteriore acquisto, I'age-
volazione ¢ concedibile:

In sintesi

01 | ILPRINCIPIO

Sulla base della risoluzione
154/E diieri l'agevolazione
“prima casa” puo essere
attivata dal contribuente che
acquista un appartamento,
avendone gia altriduein
proprieta, a condizione che,
unavolta acquistato questo
terzo appartamento, esso
venga unito agli altri due,
performare un'unica unita
immobiliare

02 | LEPOSSIBILITA
L’agevolazione vale sia nel
casoincuilaprima
proprieta (eanchela
seconda proprieta, in caso di
terzo acquisto) sia stata
comprata con 'agevolazione
stessa sianelcasoin cuinon
sia stata comprata conil
bonus

m sia nel caso in cui la prima
proprieta (e anche la seconda
proprietd,incasoditerzoacqui-
sto) sia stata comprata con
I'agevolazione;

m sia nel caso in cui la prima
proprieta (e anche la seconda
proprieta) non sia stata com-
prata con l'agevolazione per-
ché il contribuente non I'abbia
domandata (pur avendone di-
ritto) o non l'abbia potuta do-
mandare per carenza dei pre-
supposti al cui ricorrere la leg-
ge consente l'ottenimento
dell'agevolazione.

Seinveceil contribuente é gia
titolare di altra proprieta immo-
biliare e il nuovo acquisto non
viene accorpato a questa pro-
prietadi cuiil contribuente ¢ gia
titolare, 1'agevolazione puo es-
sere concessasolosel'immobile
acquistatoperultimosiaubicato
inun Comune diverso da quello
nel quale il contribuente gia ¢ ti-
tolare di quell'altra proprieta e
se quest'ultima non ¢ stata com-
prata conl'agevolazione “prima
casa”. Se invece questi presup-
postinon ricorrono, il beneficio
fiscale non ¢ fruibile.
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