Le compravendite. La circolare conferma 'orientamento pill articolato per 'accesso alle agevolazioni sull’acquisto di abitazioni

Bonus prima casa, pit1 tempo per vendere

Angelo Busani

L’agevolazione perPacquisto
della“primacasa”spettaancheal-
l'acquirente che gia sia proprieta-
rio di un’altra abitazione (ovun-
que ubicata) acquistata con lame-
desimaagevolazione,acondizione
che quest’ultima sia ceduta entro
un anno dal nuovo acquisto; il be-
neficio fiscale non spetta invece a
chi compra una casa ubicata in un
Comune nel quale il compratore
stesso gia abbia la proprieta di
un’altra abitazione (per effetto di
unacquisto al quale non venne ap-
plicata I'agevolazione “prima ca-
sa”),anchenel casoincuiessaven-
gaalienataentrounannodalnuovo
acquisto. In quest’ultimo caso, per
avere l'agevolazione “prima casa”
occorre anzitutto vendere la pre-
cedente “prima casa” e, una volta
effettuata questa vendita, compra-
reunanuova“‘primacasa’.

E questa la definitiva conferma
(contenuta nella circolare n. 27/E
del 13 giugno 2016) che ’Agenzia
delle Entrate fornisce sull'inter-
pretazione da compiere relativa-
mente all’assai complicato testo
dellanormadellalegge diStabilita
per il 2016 (articolo 1, comma 55)
cheappuntoestendel’applicabili-
ta dell’agevolazione “prima casa”

(a talune condizioni) anche nel-
Iipotesicheil compratore effettui
un nuovo acquisto essendo gia ti-
tolarediun’altraabitazione. Infat-
ti, fino al 31 dicembre 2015, non po-
teva beneficiare dell’agevolazio-
ne “prima casa” né il compratore
chefosseproprietariodialtracasa
nel medesimo Comune né il com-
pratore che fosse proprietario di
altraabitazione,ovunque ubicata,
per il cui acquisto egli avesse be-
neficiato dell’agevolazione “pri-
macasa” (inentrambii casiil con-
tribuente in questione era “co-
stretto” a vendere prima I'abita-
zione preposseduta, se avesse
voluto beneficiare dell’agevola-
zione “prima casa” in sede di nuo-
vo0 acquisto). Dal 1° gennaio 2016,
invece, occorre distinguere:

© seil contribuente e gia proprie-
tario di un’altra abitazione, ovun-
que ubicata, acquistata con I'age-
volazione “prima casa”, egli puo
compiere un nuoOvo acquisto age-
volato,maacondizionechelacasa
giadisuaproprietasiaalienataen-
tro un anno dal nuovo acquisto
agevolato (o primadiesso);

© seil contribuente ¢ gia proprie-
tario di un’altra abitazione, non
acquistata con I’agevolazione
“primacasa”,ubicatainun Comu-

ne diverso da quello nel quale si
troval’abitazione oggettodelnuo-
Vo acquisto, egli puo compiere un
nuovo acquisto agevolato senza
dover alienare la casa gia di sua
proprieta (né prima né dopo il
nuovo acquisto agevolato);

© seil contribuente ¢ giaproprie-
tario di un’altra abitazione, acqui-
stata con l'agevolazione “prima
casa”, ubicata nel medesimo Co-
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[l proprietariodiun’altra
abitazione agevolata
ovunque ubicata puo godere
dellosconto, se alienaentro
12 mesi dal nuovo acquisto

mune nel quale sitroval’abitazio-
ne oggetto del nuovo acquisto,
eglipuobensicompiere unnuovo
acquisto agevolato, ma a condi-
zionechelacasagiadisuaproprie-
ta sia alienata entro un anno dal
nuovoacquisto agevolato;

0 seil contribuente ¢ gia proprie-
tario di un’altra abitazione, non
acquistata con l’agevolazione
“prima casa”, ubicata nel medesi-
mo Comune nel quale si trova

I'abitazione oggetto delnuovo ac-
quisto, egli pud compiere un nuo-
vo acquisto agevolato solo a con-
dizione che la casa gia di sua pro-
prietasiaalienataprimadelnuovo
acquisto agevolato.

La circolare 27/E si occupa an-
chedel casoin cuiil contribuente
che abbia effettuato un acquisto
agevolato con l'intento di aliena-
re entro un anno la casa gia disua
proprietanon riescain questo in-
tento. La legge, in questo caso,
prevedel’obbligodiversareladif-
ferenza tra 'imposta ordinaria e
I'impostaagevolata,irelativiinte-
ressi e una sanzione pecuniaria
pari al 30% di detta differenza.
Tuttavia: prima della scadenza
del termine annuale, presentan-
do una appositaistanza, il contri-
buente puo chiedere di versare la
differenzatral'impostaordinaria
e 'imposta agevolata (oltre agli
interessi), evitando con cio il pa-
gamento della sanzione; dopo la
scadenza del termine annuale, il
contribuente pu® approfittare
del ravvedimento operoso: con
cio deve sempre pagare la diffe-
renza tra I'imposta agevolata e
I'imposta ordinaria, ma limita
I'importo dellasanzione.
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I casi concreti

I diversi trattamentifiscaliin base a proprieta e ubicazione degliimmobili se Tizio vuole comprare casaa Roma

Situazione Trattamento Trattamento tributario del Com’erafino
patrimonialedi | tributario nuovo acquisto nel 2016 al 31 dicembre 2015
Tizio dell’acquisto

precedente

E gia proprietario
diunacasaa
Roma

Acquistata con
l’agevolazione “prima
casa”

Spetta I’agevolazione “prima
casa” se lacasa
precedentemente acquistata
venga alienata o prima del
nuovo acquisto o entro unanno
dal nuovo acquisto

Spettava l’agevolazione
“primacasa” se la casa
precedentemente acquistata
fosse stata alienata
anteriormente al nuovo
acquisto

E gia proprietario
diunacasaa
Roma

Non acquistata con
l’agevolazione “prima
casa”

L’agevolazione “prima casa”
spettasolose la casa
precedentemente acquistata sia
alienata prima del nuovo
acquisto

Spettava l’agevolazione
“primacasa” se la casa
precedentemente acquistata
fosse stata alienata
anteriormente al nuovo
acquisto

E gia proprietario
diunacasaa
Milano

Acquistata con
l’agevolazione “prima
casa”

Spetta I’agevolazione “prima
casa” selacasa
precedentemente acquistata
venga alienata o prima del
nuovo acquisto o entro un anno
dal nuovo acquisto

Spettava l’agevolazione
“prima casa” se la casa
precedentemente acquistata
fosse stata alienata
anteriormente al nuovo
acquisto

E gia proprietario | Non acquistata con Spetta ’'agevolazione “prima | Spettava 'agevolazione

diunacasaa l’agevolazione “prima |casa” e lacasa “primacasa”elacasa

Milano casa” precedentemente acquistata precedentemente acquistata
puo non essere alienata poteva non essere alienata

Noné |- Spetta l’agevolazione “prima | Spettava 'agevolazione

proprietario di casa”

nessunacasa

“prima casa”
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