Successioni e donazioni. Se non c’é rivendita

Stop allo sconto
a chi ha comprato
la «prima casa»

Angelo Busani

Chi acquista la “prima casa”
con compravendita puo benefi-
ciare della relativa agevolazione
fiscale (impostadiregistroal2%0
Ivaal 4%) anche se & proprietario
(inaltro Comune) di un’abitazio-
neacquisita per donazione o suc-
cessione ereditaria utilizzando
l'agevolazione “prima casa” che
lalegge concede agli acquistia ti-
tolo gratuito (abbattimentoa200
euro ciascuna delle imposte ipo-
tecariae catastale, senzaincidere
sullimposta di successione-do-
nazione). Non viceversa: chi sia
proprietario (in altro Comune o
nellostesso Comune) diun’abita-
zione a seguito di un contratto di
compravendita per il quale sia
stata domandata I'agevolazione
“prima casa”, non puo acquisire
un’altra casa, per successione o
donazione, con 'agevolazione
“prima casa” disposta per gli ac-
quistiatitolo gratuito.

Parziale soddisfazione: chi ac-
quista,condonazione,una“prima
casa” avendo gia beneficiato del-
l'agevolazione per un precedente
acquisto atitolo oneroso, hatem-
pounannodopoladonazioneper
alienare la casa precedentemente
acquistata con atto a titolo onero-
so. Non deve, cioe, necessaria-
mente venderla prima del nuovo
rogito. Questo quanto I'agenzia
delle Entrate affermanellarisolu-
zione n.86/E del 4 luglio 2017.

Il puzzle che ¢ necessario com-
porre quando si incrociano I'age-
volazione “prima casa” propria
degli acquisti gratuiti (successio-
ni e donazioni) e quella concessa
negliacquistiatitolo onerosopre-
suppone disapere che:

- lalegge agevolativa degli ac-
quisti onerosi (contenuta nell’ar-
ticolo 1 della Tariffa Parte Prima
allegata al dpr131/1986) non pone
ilprecedenteacquistoagevolatoa
titolo gratuito tra le situazioni al

cui ricorrere I'agevolazione del-
’acquisto oneroso non si rende
concedibile (insostanza, sehobe-
neficiatodella“primacasa”inuna
precedente donazione, ora posso
comprare con l'agevolazione
“prima casa”,in diverso Comune,
un’altraabitazione);

- lalegge agevolativa degli ac-
quisti a titolo gratuito (la legge
342/2000, articolo 69) impedisce
ilbeneficiofiscaleachisiagiapro-
prietariodialtraabitazione acqui-
stataatitolo oneroso avvalendosi
dell’agevolazione “prima casa”
(se quindi sono proprietario di
una abitazione comprata con
l'agevolazione “prima casa” non
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Laleggevietailbonussullacasa
ereditataquando se ne possiede
giaunamalopermettese,
avendoereditatounaprima
casa, neviene comprataun‘altra

posso ottenere l’agevolazione
“prima casa” quando ricevo una
donazione o unaeredita).
Inquest’ultimo caso, se & previ-
stala donazione di un’abitazione,
non resta che pensare a una alie-
nazione della casa “prepossedu-
ta”. Fino al 31 dicembre 2015, que-
sta alienazione doveva necessa-
riamente intervenire prima del
nuovo acquisto a titolo gratuito.
Invece, dal 1° gennaio 2016, con la
novitanormativa (legge 208/2015,
articolo 1, comma 55), € possibile
che l'alienazione della casa pre-
possedutaavvengaentro unanno
dal nuovo acquisto; quindi, in vi-
staditalealienazione,sipudbene-
ficiare del bonus “prima casa” an-
che se nel patrimonio dell’acqui-
rente sia ancora presente un bene
acquisito conil beneficiofiscale.
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