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Lo sconto prima casa si allarga
al proprietari di alloggi inidonei

ACQUISTO AGEVOLATO

La Cassazione ha chiarito
il requisito del non possesso
nello stesso Comune

Angelo Busani

Oltre 30 milioni di italiani hannouna
casain proprieta ela considerano co-
me unvero tesoretto, sia dal punto di
vista affettivo sia sotto un profilo pa-
trimoniale. Lo sa anche il Fisco, che
agevola I’abitazione principale
(quella dove si abita), sottraendola
all’Imu, e anche I’acquisto della co-
siddetta “prima casa”, mediante un
forte sconto sulle tasse da pagare
quando si stipulail rogito di compra-
vendita: imposta di registro al 2%
(anzichéal 9%) e Ivaal 4% invece che
al10%. Solo in presenza, pero, di de-
terminati presupposti (elencati nella
schedariportata quisotto): ad esem-
pio, nonavere, in tuttaItalia, la pro-
prieta di un’altra abitazione acqui-
stata con il beneficio fiscale e non
avere la proprieta di un'altra abita-
zione nello stesso Comune. Quest’ul-
timo, in terminilegali & definito co-
meil requisito della “impossidenza”.

Da alcuni anni, tuttavia, questo
presupposto della impossidenza e
stato oggetto diunainterpretazione
molto restrittiva da parte dei giudici
che se ne sono occupati (e quindi in
senso favorevole al contribuente):
spesso ¢ stato deciso, infatti, che si
considera come se non avesse alcuna
proprieta chi gia sia proprietario di
una abitazione, ma dimostri che si
trattadiunacasa“nonidonea” ad es-

sereabitata. E ¢i0, in senso assai am-
pio: ad esempio perché sitrattadiun
edificio che necessita di lavori di ri-
strutturazione, o che e di dimensioni
troppo ridotte rispetto alla famiglia
del proprietario o, addirittura, in
quantoil proprietario non ne puo di-
sporre perché ’hadatainlocazione.

Norme e sentenze
Per comprendere beneil problema,
occorre riportarsiaglianni 9o, consi-
derando che I’agevolazione era gia
vigente in Italia dal1982:il D116/1993
eilDl155/1993 introdusserolarego-
lacheil beneficio spettava anche chi
gia avesse una casa, se era dimostra-
to che si trattava di una casa “non
idonea” a essere abitata. Ben presto
pero (dal 1° gennaio 1996) questa
norma fuabolita perché davaluogo
ainterpretazioni discrezionali e con-
trastanti. Gliaddettiailavori credet-
tero dunque che questa evoluzione
normativafosse dainterpretare nel
senso cheil fatto diavere la proprieta
di unaabitazione nello stesso Comu-
neimpedisse, in ogni caso,’agevola-
zione “prima casa” qualora si effet-
tuasse un nuovo acquisto.
Senonché, dopo quasi 15 anni di
silenzio sulla materia, la questione
dell’idoneita della casa “preposse-
duta” e rispuntata con grande cla-
more: nelle decisioni della Cassazio-
ne18128,/2009 €100/2010 (poi aval-
late anche dalla Corte costituzionale
conlasentenza203/2011)si ¢ affer-
mato che il contribuente, quando
compra un’abitazione, puo avere
I’agevolazione “primacasa” anche se
ha giala proprieta di una casa nello
stesso Comune che pero non siaido-
neaa essere abitata.

Questa interpretazione si ¢ ben
presto consolidata nelle decisioni dei
giudici tributari, sia nelle commis-
sioni provinciali e regionali, sia in
Cassazione. Manon senza scossoni,
perché, contemporaneamente, la
Cassazione ha adottato anche varie
decisioni (scheda a lato) ove ¢ stato
affermato I’esatto contrario.

Le conclusioni

Forsealla questione é stata messala
parola “fine” dalla sentenza di Cassa-
zionen. 2565/2018 (lo sidesume dal-
la sua completezza e dalla sua pro-
fonda analisi del tema affrontato)
nella quale € stato specificato che:
e ’agevolazione e inognicasoim-
peditaachigia abbiala proprieta di
una casa acquistata con I’'agevola-
zione (ameno di non venderla pri-
ma del nuovo rogito d’acquisto o
entro I’anno successivo);

e laproprieta diuna abitazione nel
medesimo Comune (nonacquistata
con l'agevolazione “prima casa”)
nonimpedisce di effettuare un nuo-
VO acquisto agevolato se si tratta di
unacasanonidoneaa essereabitata;
e questainidoneita puo essere sia
ditipo “soggettivo” (relativa alla si-
tuazione personale del contribuen-
te: ad esempio, era un single, ora
invece e sposato con prole), sia di
tipo “oggettivo” (in relazione alle
condizioni dell’edificio: ad esem-
pio, perché fatiscente);

e nell’ambito della inidoneita og-
gettivarientraanche la “inidoneita
giuridica”, che siverificanel casoin
cui il proprietario dell’abitazione
nonla puo utilizzare in quanto con-
cessainlocazione ad altri.
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I REQUISITI OGGETTIVI E SOGGETTIVI

L’agevolazione “prima casa”
quando si stipula il rogito di
acquisto di una abitazione, &
subordinata a una nutrita serie
di requisiti.

Prima di tutto, lo sconto fiscale
scatta solo se I'abitazione
oggetto diacquisto non e
censitain Catasto nelle
categorie A/1 (appartamenti di

lusso), A/8 (ville) e A/9 (castelli).

L'acquirente deve risiedere (o

lavorare) nel Comune dove &
situata la casa oggetto di
acquisto oppure, in mancanza,
deve stabilire la residenzain
tale Comune entro 18 mesi dal
rogito d'acquisto.

L’acquirente non deve avere la
titolarita dei diritti di proprieta,
uso,usufrutto e abitazione dialtra
casa (idonea a uso abitativo)
ubicata nel medesimo Comune in
cui é situatala casacheintende

comprare con l'agevolazione.
L’acquirente non deve avere la
titolarita dei diritti di proprieta,
nuda proprieta, uso, usufrutto e
abitazione di altra casa, ovunque
ubicatain Italia, acquistata con
l'agevolazione “prima casa” (o,
se abbia la titolarita di detti
diritti, li deve alienare entro un
anno dalla data del rogito di
acquisto della nuova casa).
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COME E CAMBIATA LA GIURISPRUDENZA

1

Nel 2009 la Cassazione inaugura l'orientamento giurisprudenziale per
il quale, ai fini del bonus fiscale, harilevanzalinidoneita dellacasa
preposseduta:il contribuente che & proprietario nel medesimo Comu-
ne diunacasanonidoneaall'uso abitativo pud comprare unacasacon
I'agevolazione “primacasa”

Cassazione 18128/2009 €100,/2010

Latesidella Cassazione - che spuntadopo 15 anniin cuiil problema
non siera piul posto - viene avallata dalla Corte costituzionale: il fatto di
possedere unacasainidoneaall'uso abitativo in un dato Comune non
ostacolal'acquisto agevolato di un‘altra casa nel medesimo Comune
Corte costituzionale 203/2011

L'orientamento di Cassazione 18128,/2009 e 100/2010 si con-
solida nella giurisprudenza di legittimita e di merito
Cassazione 3921/2014 e 21289/2014; Ctp Alessandria 22/2010,
Ctp Matera 810/2011; Ctr Puglia 134/2013 e Ctr Lombardia
2970/2014 € 4272/2015

La Cassazioneinverte lasuagiurisprudenza: lainidoneita dellacasa
giaposseduta non conta. Chi e proprietario di una casa nel medesimo
Comune,idoneaoinidoneaall'uso abitativo, non pud avvalersi
dell'agevolazione “primacasa”

Cassazione 25646,/2015,25521/2016,14740/2017,19255/2017

Contemporaneamente la Cassazione emana una giurisprudenza
contrastante ove si affermache la titolarita di un'abitazione inidonea
nonimpedisce un nuovo acquisto agevolato nel medesimo Comune
Cassazione 2278/2016 e 27376/2017

Ulteriore svolta della Cassazione:

e laproprieta di unaabitazione nel medesimo Comune impedisce
I'agevolazione “prima casa” solo se si tratta del prepossesso diuna
casaidoneaall'uso abitativo;

o il prepossesso diuna casaacquistata con 'agevolazione (ovunque
essasiaubicata)impedisce in ognicaso l'avvalimento dell'agevolazione;
o |'inidoneita puo essere sia soggettiva (in relazione al contribuente)
che oggettiva (in relazione all'edificio)

Cassazione 2565/2018

E rilevante solo linidoneita oggettiva della casa preposseduta; nel caso
diinidoneita soggettiva, il contribuente non si pud avvalere dell'agevo-
lazione “primacasa” Cassazione8429/2018

Punto finale: rilevano sia l'inidoneita soggettiva che oggettiva: in
entrambiicasiil possesso di un'abitazione nello stesso Comune non
impedisce I'agevolazione. E'rilevante anche l'inidoneita “giuridica”
(ad esempio, non éimpeditoil ricorso all'agevolazione achiabbiala
proprietadiunacasanel medesimo Comune, affittata ad altri)
Cassazione19989/2018

I QUOTIDIANI DIGITALI

IL QUOTIDIANO DEL FISCO

Integrita della cartella,
la prova a carico del Fisco

Finoa quando tuttele cartelle di pagamento non saran-
no notificate tramite Pec ed allorché il destinatario di
unabusta contenente una cartella contesti il contenuto
della medesima, rimarra aperta una questione che spes-
so riemerge nell’ambito del contenzioso tributario. Si
ipotizzi, infatti, che un contribuente sostenga di aver
ricevuto un plico con all’interno fogli bianchi: su chi
incombe ’onere di fornire la dimostrazio-
ne del suo esatto contenuto?

Laparte pubblica, quando unricorrente
eccepisce che una cartella notificata si pre-
sentamancante di pagine, si costituiscein
giudizio controdeducendo chelacomple-
tezza dell’atto notificato si deve evincere
dalle dichiarazioni che il messo notificatore
O riporta nel referto dinotifica, le quali, stan-

telasua qualifica di pubblico ufficiale, sa-
rebbero coperte da pubblica fede.

Tuttavia, che le attestazioni della relata possano far
presumere la completezza del contenuto dellabustanon
€ pacifico, cosicché grava sull’Ader I'onere della prova
della notifica della cartella nel suo contenuto integrale
elaCtr Sardegna haaccoltole doglianza del contribuente.

QdF

—Antonio Zappi
Il testo integrale dell’articolo su:
quotidianofisco.ilsole24ore.com

IL QUOTIDIANO DEL LAVORO

Conciliazione vita-lavoro:
contratti da depositare

Devono essere depositati dalle aziende entroil 31agosto,
presso gliIspettoratiterritorialidellavoro, gliaccordicol-
lettivi che prevedono misure di conciliazione tra vita pro-
fessionale e vita privatainnovative e migliorative rispetto
aquanto gia previsto dallalegge e dal contratto collettivo
nazionale diriferimento. E quanto prevedonol’articolo 25
delDlgs 80/2015 eil successivo decreto del 12 settembre
2017 coniqualisono state stanziatelerisorse peril2017e
il2018 e dettatii criteri per ottenere gli sgravi
contributivi, effetto delle misure adottate.
dL L’invio telematico previsto per fine mese si
Q riferisce alla seconda fase, relativaai con-
tratti sottoscritti e depositati dal1° novem-
bre2017al 31agosto 2018.
Ilbeneficioriguardaidatoridilavoro pri-
@) vati che abbiano sottoscritto e depositatoun
contratto collettivoaziendale - ancheinre-
cepimento di contratti collettivi territoriali
- cheprevedastrumenti specifici di conciliazione travita
professionale e vita privata dei lavoratori, innovativi ri-
spettoal quadrolegale e contrattualein vigore.Idatoriche
hanno presentato gia una prima domanda diammissione
albeneficio, riferitoal biennio al 2017-2018, non possono
richiederlo una seconda volta.
—Pietro Gremigni
Iltesto integrale dell’articolo su:
quotidianolavoro.ilsole24ore.com
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