CENTRO ASSISTENZA FISCALF
DIPEMDENTI E PENSIONATI

Roma, 26/01/2023

PROT. N. 12/DV/nm Ai Presidenti AIC Convenzionate
Alle Societa di Servizi Convenzionate
Ai Professionisti Convenzionati
e p.cC. Agli Incaricati CAF

Circolare n. 12/2023 LORO SEDI

Oggetto: Prima casa sull’abitazione ereditata composta da piu particelle catastali
Carissimi,

L'agevolazione prima casa relativa ai trasferimenti per successione, prevista dall’art.69 comma 3 della L.
342/2000, che consente di applicare le imposte ipotecaria e catastale in misura fissa, puo trovare
applicazione anche all’abitazione composta catastalmente da piu particelle con diversa intestazione, a
condizione che le stesse risultino “unite di fatto” ai fini fiscali, in quanto prive di autonomia funzionale e
reddituale, “nel puntuale rispetto della procedura delineata nella circ. Agenzia delle Entrate 13 giugno 2016
n.27”.

Questo ¢ il principio enunciato dall’Agenzia delle Entrate nella risposta a interpello n.155 pubblicata ieri.

Nel caso di specie, due soggetti avevano ereditato un edificio, composto da tre unita abitative, ciascuna
costituita da due particelle catastali con diversa intestazione.
Una di queste unita abitative costituisce |'abitazione principale di una delle eredi che, pertanto, intende
applicare I'agevolazione prima casa al trasferimento successorio. A tal fine, essa si rivolge all’Agenzia delle
Entrate, per ottenere la conferma che tale abitazione, pur composta da due particelle catastali autonome
con diversa intestazione, possa usufruire, con le proprie pertinenze, dell’agevolazione prima casa,
trattandosi di particelle “riunite di fatto ai fini fiscali”, in quanto prive di autonomia funzionale e reddituale.

L'Agenzia, nel rispondere, riassume le condizioni di accesso al beneficio, ricordando che I'art.69 della L.
342/2000 prevede la possibilita di applicare le imposte ipotecaria e catastali fisse (200 euro ciascuna,
invece che proporzionali) “per i trasferimenti della proprieta di case di abitazione non di lusso e per la
costituzione o il trasferimento di diritti immobiliari relativi alle stesse, derivanti da successioni o donazioni,
guando, in capo al beneficiario ovvero, in caso di pluralita di beneficiari, in capo ad almeno uno di essi,
sussistano i requisiti e le condizioni previste in materia di acquisto della prima abitazione” dalla Nota Il-bis
all’art.1 della Tariffa, parte |, allegata al DPR 131/86.

In linea di principio — ricorda I’Amministrazione finanziaria, citando la circ. n. 44/2001- nel caso in cui la
successione coinvolga piu beneficiari e piu immobili, ogni beneficiario in presenza dei requisiti puo
domandare I'applicazione dell’agevolazione per I'immobile cui egli faccia riferimento nella dichiarazione
resa e allegata alla denuncia di successione; pertanto, I'agevolazione puo essere accordata per tanti
immobili caduti in successione quanti sono i beneficiari in possesso dei requisiti, purché si costituisca — per
mezzo della dichiarazione — una diretta relazione tra il bene e il soggetto beneficiario dell’agevolazione.



Tuttavia, nel caso di specie, posto che una sola delle eredi sembra intenzionata a richiedere il beneficio,
guesto non potrebbe che riguardare un solo immobile abitativo.

Cosi, I'Agenzia afferma che in presenza di tutte le condizioni agevolative, l'istante potra richiedere
I’agevolazione prima casa “in relazione ad uno solo degli immobili caduti in successione, da individuare nella
relativa dichiarazione, anche se lo stesso risulti formalmente costituito da due particelle catastali (con
distinta titolarita), a condizione che le stesse risultino «unite di fatto» ai fini fiscali, in quanto prive di
autonomia funzionale e reddituale, nel puntuale rispetto della procedura delineata nella circolare 13 giugno
2016, n. 27”.

In breve, quindi, I'agevolazione puo trovare applicazione all’abitazione composta da piu particelle catastali
con diversa intestazione, se prive di autonomia funzionale e reddituale, si da risultare “riunite di fatto ai
fini fiscali”, purché sia stata realizzata la procedura indicata dalla circ. n. 27/2016, nella quale si legge: “per
dare evidenza negli archivi catastali dell’'unione di fatto ai fini fiscali delle eventuali diverse porzioni
autonomamente censite, € necessario presentare, con le modalita di cui al decreto del Ministro delle
Finanze 19 aprile 1994, n.701, due distinte dichiarazioni di variazione, relative a ciascuna delle menzionate
porzioni”.

In pratica, per avere il beneficio, non basta che si tratti di unita catastali “unite di fatto”, in quanto prive di
autonomia funzionale e reddituale, ma bisogna che siano state presentate le dichiarazioni di variazione
richieste dalla procedura e che fa si che I'Ufficio inserisca, “negli atti relativi a ciascuna porzione
immobiliare, la seguente annotazione «Porzione di u. i. u. unita di fatto con quella di Foglio xxx Part. yyy
Sub. zzzz. Rendita attribuita alla porzione di u.i.u. ai fini fiscali»”.

Per quanto concerne, infine, le pertinenze, I’Agenzia ricorda che anche esse possono usufruire, in presenza
dei requisiti, dell’agevolazione prima casa, purché, ai sensi dell’art.817 c.c., siano legate da un vincolo di
destinazione funzionale a servizio o ornamento dell’abitazione, palesato non solo dal legame oggettivo, ma
anche dalla volonta soggettiva del proprietario di porre i beni in rapporto di strumentalita.

La Direzione Nazionale resta a disposizione per ogni ulteriore chiarimento



