Con la nuda proprieta
salta I'agevolazione
per la prima casa

CASSAZIONE

Spazi pit ristretti
per evitare la decadenza
dopolavendita

Angelo Busani

L’acquisto del diritto di nuda pro-
prietadiun’abitazione entrounan-
nodall’alienazione dellaprecedente
“prima casa” (che sia effettuata pri-
ma del decorso di un quinquennio
dalsuoacquisto), nonevitaladeca-
denzain conseguenzadellacessione
infraquinquennale. E il principio af-
fermatodalla Cassazione nellasen-
tenza 17148,/2018, priva di prece-
denti in termini.

Lanormativa sull’agevolazione
relativaall’acquisto della prima ca-
sa (contenuta nella Nota II-bis al-
I’articolo 1 della Tariffa allegata al
Dpr131/1986, il testo unico dell’'im-
posta di registro) sancisce che si
decade dall’agevolazione sesialie-
nal’abitazione comprataconilbe-
neficio fiscale prima che siano de-
corsicinqueannidalladatadell’ac-
quistoagevolato. Ladecadenza pe-
ro si evita se, entro un anno dalla
cessione infraquinquennale, il
contribuente compraun’altracasa
cheeglipoidestinaapropria «abi-
tazione principale» (insostanza,a
suaresidenza). Quanto all’oggetto
delriacquisto, che funziona come
esimente rispetto alla decadenza,
lalegge non dice nulla.

Questo silenzio ha sempre le-
gittimatol’idea che qualunque fos-
sel'oggetto del riacquisto (un di-
ritto di piena o di nuda proprieta,
un diritto reale di godimento, un
dirittointero ouna quotadiconti-
tolarita), simaturasse in ogni caso
I’esimente, a patto che poi il contri-
buente effettivamente ponesse

nellacasacompratala propria abi-
tazione principale.

La Cassazione aveva dato I'im-
pressione difavorire un’interpreta-
zione estensiva di questa materia
quando, con la sentenza n.
13291/2011(giudicandoinunavera-
menteimpresentabile fattispecie di
“riacquisto” di un’abitazione per
unaquotadicomproprietainragio-
ne di soli quattro millesimi) aveva
deciso che «I’acquistonon dell’inte-
ro, ma di una quota dell'immobile,
puobeninteso» integrare il requisito
richiesto dalla legge per evitare la
decadenza dall’agevolazione otte-
nuta in passato, ma solo quando si
trattidiuna quota che conferiscala
«concretapossibilita didisporredel
bene sida poterlo adibire a propria
abitazione».

Nella sentenza 17148/2018 la
Cassazione invece mostra unavisio-
ne molto restrittiva: «L’atto neces-
sarioaffinchéil contribuente evitila
decadenzadell’agevolazione prima
casadicuihafruitoin precedenza»
deve essere «rappresentato daunti-
tolo idoneo a consentirglil'uso e il
godimento di un’abitazione in via
piena ed esclusiva», cio che non si
verificanel casodiunacquistodinu-
daproprieta.Insostanza, dal diritto
di nuda proprieta di una casa non
derivalafacolta di fruirne, la quale
compete all’'usufruttuario: non po-
tendoavereil godimentodelbene, il
nudo proprietariononhail diritto di
porrelapropriaabitazione principa-
lenellacasain questione. Ilragiona-
mento, formalmente, non fa una
grinza: certo e che, cosi argomen-
tando, sidimentica chel'usufruttua-
rio puo pur sempre concederelaca-
saalnudo proprietario perabitarvi,
casonel qualeil fine dellalegge (evi-
tareladecadenzaachicomprauna
casaeviponelapropriaresidenza)
appare comunque soddisfatto.
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