Prima casa, agevolazione nel caos

11 pomo della discordia. Se un alloggio gia posseduto non ¢ idoneo a essere abitato, al nuovo acquisto nello stesso Comune spetta
I'incentivo fiscale: consentita tra il 93 e il '95, l'opportunita fu poi abolita, ma la Cassazione la riabilito. E da allora dilaga la querelle

Pagina a cura di
Angelo Busani

Non trova paceil problema del pos-
sibile utilizzo dell’agevolazione
“prima casa” da parte del contri-
buente che compra un’abitazione,
ma ha gia, nello stesso Comune, la
proprieta di un’altra casa “inidonea”
a essere abitata.

In queste situazioni, le Entrate si
oppongono alla concessione del be-
neficio, mentre la Cassazione, seppur
un po’ ondeggiando (gli ultimi casi
contrastanti sonole decisionin. 5051
e 22560 del 2021), ha intrapreso un
orientamento secondo cui, a certe
condizioni, la “prepossidenza” di
un’abitazione inidoneanon ostacola
I’'agevolazione prima casase si effet-
tua un nuovo acquisto.

La questione si pone in quanto la
legge che disciplina I'agevolazione
prima casa subordina il beneficio fi-
scaleaunaserie di condizioni. Sem-
plificando:
® lanonpossidenzadiun’abitazione
nello stesso Comune in cui € si trova
la casa oggetto del nuovo acquisto;
® la non possidenza, nell’intero
territorio nazionale, di un’altra abi-
tazione acquistata conl’agevolazio-
ne “prima casa”.

| cambiamenti di orientamento
Inun certo periodo (e cioe perirogiti
stipulati tra il 24 gennaio 1993 e il 31
dicembre1995)lalegge aveva espres-
samente previsto chela possibilita di
ottenere I’'agevolazione non eraim-
pedita dal fatto di possedere un’abi-
tazione inidonea.

Tuttavia, nella legislazione suc-
cessiva questanormanon e piu stata
riprodotta, probabilmente perchéla
suaapplicazione davaluogoaimma-
ginabili problemi diinterpretazione
sul concetto di “idoneita”. Essendo,

dunque, stato soppressoil riferimento
alla prepossidenza di un’abitazione
inidonea, nella prassi professionale
nonsié piu posto, di conseguenza, il
tema della spettanza dell’agevolazio-
ne achifosse proprietario di un’abi-
tazione “inidonea”: si riteneva comu-
nemente che, in ogni caso, non potes-
se beneficiare dell’agevolazione pri-
ma casa la persona che fosse
proprietaria di una qualsiasi unita
immobiliare classificata in Catasto
come abitazione.

Laquestione si e percio sopita per
15 anni e cioe fino a quando due deci-
sioni della Cassazione (n.18128,/2009
e n. 100/2010) hanno improvvisa-
mente affermato, in sostanza, che se
lalegge impedisce I’'agevolazione in
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Babele di indicazioni
contrastanti tra Corte
di legittimita, giudici
di merito, Fisco

e Corte costituzionale

conseguenza del possesso diun’altra
abitazione, cio implicitamente signi-
fica che I'impedimento deriva dalla
proprieta diun manufatto chein con-
creto siaidoneo a essere abitato.

Inaltre parole, se sihalapossiden-
za diun’unita immobiliare inidonea
aessereabitata, si verificauna situa-
zione che va trattata alla streguadel-
I'impossidenza: quando si acquista
un’abitazione e si possiede una casa
nonidoneaaessereabitata e come se
la casainidonea non esistesse e, quin-
di, il nuovo acquisto puo ottenere
I’agevolazione “prima casa”.

Se, dunque, si da credito a questo
orientamento della Cassazione, oc-
corre dare un significato all’aggettivo
“idonea” riferito a un’abitazione. Su
questo tema si vedal’articolo sotto, in
quanto occorre prima premettere

un’importante precisazione sul con-
cetto di prepossidenza, in base a
quanto osservato in alcune decisioni
della stessa Suprema corte.

Se l'agevolazione é gia usufruita
Infatti, comeindicato, la possidenza
di un’altra abitazione impedisce
I'agevolazione prima casain dueipo-
tesi: in primo luogo, quando il contri-
buente ha una proprieta nel medesi-
mo Comunenel quale e situatala casa
oggetto del nuovo acquisto; in secon-
doluogo, quando il contribuente ha
la proprieta di un’abitazione, ovun-
que ubicata, che sia stata comprata
conlagevolazione prima casa.

Ebbene, in quest’ultima ipotesi,
I'ostacolo all’ottenimento del bene-
ficio fiscale non deriva solo dalla
prepossidenza di un diritto di pro-
prieta “piena”, ma anche dalla pre-
possidenza di un diritto di proprieta
“nuda”: e il caso, ad esempio, nel
qualeil venditore abbia mantenuto
in capo a sé il diritto di usufrutto (e
abbia ceduto lanuda proprieta) op-
pure ¢ il caso nel quale il venditore
fosse a sua volta nudo proprietario
(in quanto il diritto di usufrutto fos-
se di spettanza di altra persona) e
abbia, appunto, alienato il suo dirit-
to dinudaproprieta aunacquirente
chel’abbia acquistato conl’agevola-
zione prima casa.

Allora il ragionamento e: I'inido-
neita dell’abitazione preposseduta &
unaquestione che sipone solonel ca-
sodellapossidenzadiuna casaubica-
ta nel medesimo Comune e non ac-
quistata con’'agevolazione prima ca-
sa, se e vero che il contribuente puo
essere titolare diuna nuda proprieta
acquistata conl’agevolazione prima
casa, che e, per sua stessa natura, ini-
donea a essere abitata, stante I'esi-
stenza di un usufruttuario.
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La casanonidonea. Il grattacielo distrutto il 29 agosto da un incendio a Milano, in
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via Antonini, € un evidente esempio di casa divenuta inidonea. Se il proprietario di un
appartamento devastato acquistasse un’altra abitazione nello stesso Comune,
'agenzia delle Entrate probabilmente non permetterebbe I'agevolazione prima casa.
La Cassazione invece laammette, ma solo se 'immobile inidoneo & stato comprato

senza I'agevolazione prima casa.

Le due scuole di pensiero

NO ALL'AGEVOLAZIONE
Lalinearestrittiva
sull’abitazione di cui
siégiain possesso

L'«inidoneita» dell’abitazione:
casi concreti e paradossi fiscali

I nodi applicativi

Netta chiusura delle Entrate
contraddetta dalla linea soft
sugli immobili ereditati

L’inidoneita della casa preposseduta
dovrebbe permettere un nuovo ac-
quisto agevolato qualora non sia
stataacquistata conl’agevolazione
“prima casa” e sia ubicata nel mede-
simo Comune della casa oggetto del
Nuovo acquisto.

Eindispensabile, quindi, mettere
afuocoil concetto diinidoneita per
verificare i casi in cui ricorre.

La Cassazione ha mostrato, sul
punto, una notevole ampiezza di
vedute, in quanto ha sancito che
I'inidoneita puo essere conseguen-
te sia a fattori soggettivi che a fatto-
ri oggettivi, di qualsiasi natura e
specie. Pertanto:

@ sottoil profilo oggettivo: I'inido-
neita potrebbe conseguire al fatto
che la casa sia (a causa della man-
canza o della rottura di impianti o
servizi) o diventi (ad esempio, a cau-
sadiintemperie o di disastri) inagi-
bile o fatiscente;

© sotto il profilo soggettivo: ini-
donea potrebbe essere una casa di-
venuta troppo piccola per 'aumen-
to del numero dei famigliari del
contribuente in questione o troppo

grande a causa della loro diminu-
zione. Oppure potrebbe essere ini-
donea un’abitazione prima tran-
quillamente utilizzabile, ma che
poi si renda inaccessibile - per il
fatto di essere ubicata in un piano
elevato non servito da un ascenso-
re - a chi resti vittima di un inci-
dente che ne comprometta la de-
ambulazione. E ancora: inidonea
potrebbe essere anche una casa che
sirendainutilizzabile a causa della
distanza dalluogo di studio o dila-
voro del contribuente.

Nell’ambito della inidoneita og-
gettivarientra, inoltre, il caso della
abitazione sulla quale il contribuen-
te abbia un diritto che non ne com-
porti «il potere di disporne come
abitazione propria» (sono le parole
della Cassazione nella decisione n.
21289/2014), come accade nel caso
dell’abitazione concessa in usufrut-
to olocata a terzi.

Valutazioni in aperto contrasto

Che cosane pensail Fisco? C’¢ dano-
tare, innanzitutto, una curiosa situa-
zione. Dauna parte, ci sono un atteg-
giamento di netta chiusura (espres-
so nella circolare n. 1/E/1994, nelle
risoluzioni n. 311657/1989 e n. 86/
E/2010 e nellarispostaainterpellon.
378/2019) e una eccezionale apertu-
raacausadelverificarsi diun terre-
moto (espressa nella risoluzione n.
107/E/2017). Dall’altra, invece, nelle
istruzioni alla compilazione della di-
chiarazione disuccessione (provve-

dimento del direttore dell’agenzia
delle Entrate n.728796,/2019) sileg-
ge che seil beneficiario dell’eredita,
almomento dell’aperturadella suc-
cessione, «si trova in una ipotesi di
inidoneita oggettiva (inagibilita) al-
l'utilizzo abitativo dell’immobile
posseduto peril quale ha gia usufru-
ito dell’agevolazione “prima casa”,
puo richiedere di usufruire nuova-
mente dell’agevolazione “prima ca-
sa” sull’'immobile ad uso abitativo
caduto in successione».

Non va dimenticato, infatti, che
l'agevolazione “prima casa” riguar-
da si principalmente i contratti di
compravendita con I'effetto, a se-
conda dei casi, di abbattere I'Iva o
I'imposta diregistro, ma e applicabi-
le anche ai contratti di donazione e
alle successionia causa di morte con
I’effetto di abbattere alla misura fis-
saleimposte ipotecaria e catastale.

E francamente privo di coeren-
za il fatto chela situazione diina-
gibilita della casa preposseduta
siarilevante quando siriceve una
donazione o si eredita e non sia
invecerilevante quando siacqui-
sta una abitazione con compra-
vendita. Allo stesso modo, appare
sorprendente che, nelle istruzioni
alla successione si parli dell’inagi-
bilita di una casa comprata con
I’agevolazione prima casa, fattis-
pecie chela Cassazione invece non
consente di considerare in termini
di impossidenza.
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Agevolazione impedita
dalla casa preposseduta
anche se inidonea
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Cass., 13 dicembre 2016,
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SIALL'AGEVOLAZIONE
Le tesifavorevoli
achihanecessita
diun alloggioidoneo

Agevolazione non impedita
dalla casa preposseduta
se inidonea

Legittimita
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Cass., 8 gennaio 2010, n. 100
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Cass., 5 febbraio 2016,n.2278
Cass., 17 novembre 2017, n.
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Cass., 2 febbraio 2018, n. 2565
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Cass., 27 luglio 2018, n. 19989
Cass., 31 luglio 2018, n. 20300
Cass., 16 maggio 2019,n.13118
Cass., 2 luglio 2020, n. 13531
Cass., 28 gennaio 2021, n.5051
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Merito
Comm. Trib. Reg. Lazio,
3 maggio 2017
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Risoluzionen.311657

del 19 maggio 1989

Circolare n. 1/E del 2 marzo 1994
Risoluzione n.86/E del 20 agosto
2010

Risposta a interpello n. 378 del
10 settembre 2019

Merito

Comm. Trib. Prov. Alessandria, 1
febbraio 2010, n. 22

Comm. Trib. Reg. Puglia, 7
giugno 2010, n. 52

Comm. Trib. Prov. Matera, 24
novembre 2011, n. 820

Comm. Trib. Reg. Puglia, 3
dicembre 2013,n. 134

Comm. Trib. Reg. Lombardia, 6
giugno 2014, n. 2970

Comm. Trib. Reg. Lombardia, 1°
ottobre 2015,n.4272

Comm. Trib. Prov. Milano, 6
luglio 2016

Comm. Trib. Reg. Sicilia, 12
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Prassi

Risoluzione n. 107 /E del 1°
agosto 2017 (*)

Istruzioni alla compilazione
della dichiarazione di
successione (Provvedimento
del Direttore dell'Agenzia delle
Entrate n. 728796 del 21
ottobre 2019) (**)

(*) ma solo per il caso eccezionale di un terremoto

(**) Vi silegge che «Se [...] il beneficiario dell’eredita, al momento
dell’apertura della successione, si trova in una ipotesi di inidoneita
oggettiva (inagibilita) all’'utilizzo abitativo dell'immobile posseduto
per il quale ha gia usufruito dell’agevolazione “prima casa”, puo
richiedere di usufruire nuovamente dell’ agevolazione “prima casa”
sull'immobile ad uso abitativo caduto in successione».




