Agevolazione prima casa
applicabile se si possiede
un’abitazione «inidonea»

Cassazione

Mal’agenzia delle Entrate
continua aritenere
illegittimo il beneficio

Angelo Busani

La proprieta di una casa “inido-
nea” nonimpedisce al contribuen-
te di comprare un’altraabitazione
con ’agevolazione “prima casa”:
cosi decidendo (ordinanza n.
20981del 221uglio 2021)la Cassa-
zione consolida dunque il suo
orientamento, in contrasto con
quello tuttora seguito dall’agenzia
delle Entrate, la qualeritieneille-
gittimo I’avvalimento del benefi-
cio fiscale da parte di chi gia pos-
sieda una qualsiasi altra casa nel
medesimo Comune.

Nel caso esaminato dalla Cor-
te, sitrattava della prepossidenza
di un’abitazione di 47,81 metri
quadrati (acquistata probabil-
mente senzal’agevolazione “pri-
ma casa”) abitata da una famiglia
dicinque persone e ubicata nello
stesso Comune nel quale era si-
tuata la casa oggetto del nuovo
acquisto. Non si puo non notare
che quest’ultima compravendita
e stata stipulata nel 2008 e che il
relativo iter giudiziario e termi-
nato, appunto, nel 2021; il tutto
per una questione che franca-
mente potrebbe decidersinel giro
di pochi minuti.

Se,dunque, simettonoinfilale
recentidecisioni chela Cassazione
ha emanato in questa materia

(operazione non facile, in quanto
non sono tutte omogenee), attual-
mentel’orientamento prevalente
dovrebbe essere il seguente:
a) 'inidoneita della casa prepos-
seduta permette un nuovo acqui-
sto agevolato qualora si tratti di
una prepossidenzanon acquista-
taconl’agevolazione “prima casa”
e ubicata nel medesimo Comune
nel quale € ubicatala casa oggetto
del nuovo acquisto;
b)I'inidoneita della casa prepos-
seduta non permette, invece, un
Nuovo acquisto agevolato qualora
si tratti di una prepossidenza,
ovunque ubicata, che sia stataac-
quistata conl’agevolazione “pri-
ma casa”, derivandola differenza,
con la fattispecie al punto prece-
dente, dalla considerazione che,
secondo il disposto dellalegisla-
zione in materia, la prepossiden-
za diun diritto di nuda proprieta,
nonacquistata conl’agevolazione
“prima casa”, non impedisce un
nuovo acquisto agevolato, mentre
loimpediscela prepossidenza di
un diritto di nuda proprieta ac-
quistato conl’agevolazione “pri-
ma casa” (quindi, non c’e modo di
daringresso a un giudizio di ini-
doneita della prepossidenza
comprata con l’agevolazione
“prima casa”);

¢)l'inidoneita potrenne essere
conseguente sia a fattori soggetti-
vi, sia a fattori oggettivi di qualsi-
asinatura e specie e, tra questiul-
timi, dovrebbe essere ricompresa
anchelafattispecie dell’inidonei-
ta “giuridica” (e cioe il fatto che, ad
esempio, la casa preposseduta sia
indisponibile per la sussistenza di
un contratto di locazione).
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