Nuovo sconto prima casa
se la precedente ¢ inidonea
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Le Entrate: il prepossesso
di un’abitazione inagibile
non ferma I’agevolazione

Il caso di un appartamento
nel grattacielo di Milano
incendiato I’estate scorsa
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Se si acquista un’abitazione, I'otteni-
mentodell’agevolazione «primacasa»
noneéostacolatodal fattochel’acquiren-
tesiagia proprietariodiunappartamen-
to,compratoavvalendosidelmedesimo
beneficio fiscale, qualora si tratti del
«prepossesso» di una casa oggettiva-
menteinidoneaall’'usoabitativo(nelca-
sospecifico,eunappartamentosituato
allaTorredelMoroaMilano, il grattacie-
loandatoafuoconell’agosto del 2021).

Lo afferma I'agenzia delle Entrate
nella risposta all’interpello 956-
2920/2021,chesegnaunadecisasvolta
sulla controversa questione se il pre-
possessodiun’abitazioneinidoneaim-
pediscal’avvalimentodell’agevolazione
prima casa; problema che si pone in
quantolaleggesubordinal’ottenimen-
todelbeneficioaunaserie di condizioni,
trale qualilanon possidenza: diun’abi-

tazione nelmedesimo Comuneincuie
ubicatalacasaoggetto delnuovoacqui-
sto; nell’intero territorio nazionale, di
un’altraabitazioneacquistataconl’age-
volazione «prima casa».

L’amministrazionehatenutosul pun-
to un atteggiamento curioso: accanto a
unanettachiusura(circolare1/E/1994,1i-
soluzioni311657/1989e86/E/2010eri-
spostaainterpello378/2019)eaunaecce-
zionaleapertura,acausadell’accadimen-
to di un terremoto (risoluzione 107/
E/2017),viedanotarechenelleistruzioni
allacompilazione della dichiarazione di
successione (provvedimentodeldiretto-
redell’agenziadelleEntrate728796/2019)
€ stato scritto che se il beneficiario del-
leredita,almomentodell’aperturadella
successione, «sitrovainunaipotesidiini-
doneitaoggettiva(inagibilita)all'utilizzo
abitativo dell'immobile possedutoperil
qualehagiausufruitodell’agevolazione
“primacasa”,puorichiederediusufruire
nuovamente dell’agevolazione “prima
casa” sull'immobile ad uso abitativo ca-
dutoinsuccessione».

La Cassazione, invece, seppur un
po’ondeggiando, haintrapresodaan-
ni un deciso orientamento (gli ultimi
casisonoledecisioni5os1e22560del
2021) secondo il quale, a certe condi-
zioni, la «prepossidenza» diun’abita-
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Lalinea aperturista
della Cassazione
L’inidoneita ha due
valenze: oggettiva
e soggettiva

zione inidonea non ostacola I’avvali-
mentodell’agevolazione primacasase
sieffettuaun nuovoacquisto. In parti-
colare, nella giurisprudenza dilegitti-
mita e stato sancito che I'inidoneita
puo essere conseguente sia a fattori
«soggettivi» cheafattori oggettivi», di
qualsiasi natura e specie. Pertanto:

—sottoil profilooggettivo,I'inidonei-
tapotrebbe conseguirealfattochelaca-
sa sia (a causa della mancanza o della
rotturadiimpianti oservizi)odiventi(ad
esempio,acausadiintemperieodidisa-
stri) inagibile o fatiscente;

—sottoil profilosoggettivo,inidonea
potrebbeessereunacasadivenuta trop-
popiccolaperlaumentodelnumerodei
familiaridel contribuente o troppogran-
deacausadellalorodiminuzione; oppu-
re potrebbe essere inidonea unaabita-
zione primatranquillamente utilizzabi-
le,machepoisirendainaccessibile(per-
ché ubicata in un piano elevato non
servitodaascensore)achirestivittimadi
unincidentechenecompromettalade-
ambulazione;inidoneapotrebbeessere
ancheunacasachesirendainutilizzabi-
leacausadelladistanzadalluogodistu-
dio odilavorodel contribuente.

Nell'ambitodellainidoneita oggetti-
va rientra, inoltre, il caso «inidoneita
giuridica» e cioe quellodellaabitazione
sullaqualeil contribuentenonabbiaun
dirittochenonne comporti «il poteredi
disporne comeabitazione propria» (So-
noleparole dellaCassazionenelladeci-
sionen.21289/2014),comeaccadenel-
I'ipotesidell’abitazionelocataa terzi.
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