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Acquisto da impresa
Appartamento in un edificio di nuova
costruzione (rendita catastale

di 550€) ubicato a Torino venduto
dalla societa costruttrice e acquistato
da due coniugi in comproprieta,

a 250mila euro piu Iva

CON SCONTO SENZA SCONTO
Prima casa Prima casa
10.920*

A cura di Angelo Busani

Acquisto e impegno alla vendita
Abitazione con rendita catastale di 850€
a Napoli, venduta da un privato a
220mila euro; 'acquirente privato si
impegna a vendere la “prima casa”
(rendita catastale 500€) acquistata nel
2018 con 'agevolazione a 190mila euro

CON SCONTO SENZA SCONTO
Prima casa Prima casa
9.739

compravendita & soggetta a imposta di registro. (**) considerando il credito d'imposta

I requisiti dell’agevolazione

Ubicazione della casa
Lacasadaacquistare deve
essere ubicata nel territorio del
Comune nel quale I'acquirente:
® halasuaresidenza

® oppure stabilisce entro
diciotto mesidall’acquisto la
propriaresidenza

® osvolge lapropria attivita.

Impossidenza nel Comune
Nell’atto diacquisto I'acquirente
deve dichiarare dinon essere
titolare esclusivo, 0in
comunione conil coniuge, dei
diritti di proprieta, usufrutto, uso
e abitazione diun’altra casa nel
territorio del Comunein cui e
situata quella daacquistare.

Impossidenzain tutta Italia
Nell'atto diacquisto 'acquirente
devedichiarare dinon essere
titolare, neppure per quote,anche
in regime di comunione legale, su

tuttoil territorio nazionale, dei
diritti di proprieta, usufrutto, uso,
abitazione e nuda proprieta su
altra casaacquistatadal luiodal
coniuge con 'agevolazione “prima
casa”. Se questa condizione non
sussiste, 'acquirente puo
comunque effettuare 'acquisto
beneficiando dell’agevolazione
“prima casa” a patto che, entro
due anni dal nuovo acquisto,
vendala“primacasa”
preposseduta.

liresidente all’estero

Se l'acquirente si é trasferito
all'estero per ragionidilavoroe
abbiarisieduto o svolto la propria
attivitain Italia per almeno cinque
anni,lacasadeve essere ubicata
nel territorio del Comune di
nascitaoppure nel Comunein cui
lacquirente aveva lasuaresidenza
osvolgevalasuaattivita primadel
trasferimento all’estero.

Abitazione inidonea: stop alla replica
dello sconto fiscale sul nuovo rogito

Cassazione

Ok all’agevolazione solo
se non ¢ gia stata utilizzata
per 'immobile preposseduto

Angelo Busani

Laproprieta diuna casa “inidonea”
aessereabitatanonimpediscel’ac-
quistodiun’altra conl’agevolazione
fiscale “prima casa”, a condizione
che I’'abitazione inidonea non sia
stata a sua volta comprata con la
stessa agevolazione.

Questo eil punto della situazio-
ne sulla controversa questione del-
la“prepossidenza” diuna casaini-
donea. Un punto che emerge dalla
sentenza di Cassazione 24478 del 3
settembre scorso, la cuiletturain-
ducealla convinzione che nella giu-
risprudenza dilegittimita si sia for-
mato un orientamento finalmente
stabile e chiaro in questa intricata
materia, sulla quale sidiscute fin da
quandola Suprema corte hainizia-
to a dare rilevanza all’inidoneita
dell’abitazione preposseduta (con
le decisioni18128,/2009 e 100/2010,
commentate sul Sole 24 Ore del 12
edel 16 gennaio 2010).

La pronuncia dei giudici
Lasentenza24478/2025 siriferiscea
un casonel quale’agevolazione pri-
ma casa era stata contestata dal-
I’'agenzia delle Entrate conriferimen-
toall’acquisto effettuato daunaper-
sonagia proprietaria (nello stesso Co-
mune) di un’altra abitazione,
compostadaunasolacameradaletto
di12 metriquadratie daunsoggiorno
di18 metri quadrati, reputata “inido-
nea” afronte dellasopravvenutana-
scita di due gemelli.

Lacontestazione delle Entrate era
fondata sul rilievo che la legge non
consente difruire del beneficio “pri-
ma casa”al contribuente gia proprie-
tario di un’abitazione ubicata nello
stesso Comune in cui sitroval'immo-
bile oggetto di compravendita.

LaCassazionerespinge questora-
gionamento, affermando chela pro-
prieta di un’abitazione non idonea
deveessere parificataallasituazione
del contribuente che non ha la pro-
prietadialcunaabitazione. Pertanto,
seil contribuente e proprietario, inun
Comune, diun’abitazione inidonea,
tale proprieta nonimpedisce dicom-
prareun’altraabitazione conl’agevo-
lazione prima casa. Ma a una condi-
zione:la casagiadiproprietadel con-
tribuente e inidonea non deve esser
stataacquistata conl’agevolazione.In
questaipotesi, infatti, non si puo otte-
nere il beneficio fiscale effettuando
unnuovoacquisto, senonvendendo
la casainidonea prima di acquistare
un’altraabitazione oalmassimo en-
troilsecondo anno successivoa que-
sto nuovo acquisto.

Inidoneita e nuda proprieta

La ragione per la quale I’abitazione
prepossedutaeinidoneaimpedisceil
Nuovo acquisto agevolato, se € stata
acquistataconl’agevolazione prima
casa, e frutto di un’argomentazione
sottile: il rilievo chelalegge concede
I’agevolazione prima casa anche al-
l'acquisto della nuda proprieta del-
I'immobile, cioe di un dirittoil cui ti-
tolare non hail potere di utilizzo del
bene che ne € oggetto (potere che
spetta all’'usufruttuario). Pertanto,
secondo la Cassazione:

® seTiziohalaproprietadiunacasa
comprataconl’agevolazione (ovun-
queubicata), non harilievo che sitrat-
tidiunacasaidoneaoinidoneaaes-
sere abitata;

® seTizioinvecehalaproprietadi
unacasanon comprataconl’agevo-
lazione (ad esempio, perché eredi-
tata o donata), la sua inidoneita a

essere abitata diviene rilevante, in
quanto € appunto unasituazione da
parificare a quella in cui Tizio non
sia proprietario di alcuna casa nel
Comune ove e situatala casa ogget-
to di un nuovo acquisto.

La sentenza 24478 dovrebbe aver
risolto ancheil problema sul concetto
di“inidoneita”, in quanto siéin pas-
sato discusso se i tratti diun concetto
oggettivo (ad esempio: casainabita-
bile per ragioni strutturali) o soggetti-
vo (ad esempio: casa inabitabile per
forte incremento del numero dei
componentidel nucleo familiare).

La Cassazione ora ci dice che non
impedisce ilnuovoacquistoagevolato
laprepossidenzadiun fabbricatoche
«per qualsiasiragione» sia «inidoneo,
per le ridotte dimensioni, ad essere
destinato» ad abitazione, utilizzando

ADOBESTOCK

Ai minimi.

Trale otto citta maggiori, Napoli nel
secondo trimestre ha la quota pili bassa
(67%) di acquisti con il bonus prima casa

La Corte chiarisce anche
che una dimora puo
essere «non adatta»
per ragioni oggettive

o legate all'acquirente

quindiun’espressione dallaquale pare
desumersilarilevanza diun’inidonei-
ta sia oggettiva che soggettiva.

La posizione del Fisco

La palla passa ora all’agenzia delle
Entrate, la quale ha sviluppato, nel
tempo, un atteggiamento ondivago:
accantoaunanettachiusura (circola-
re1/E/1994, risoluzioni 311657/1989
e 86/E/2010 e risposta a interpello
378/2019) eaunaeccezionaleapertu-
ra,acausadell’accadimentodiunter-
remoto (risoluzione 107/E/2017),viée
danotare che:

® nelleistruzionialladichiarazione
di successione (provvedimenti
728796/2019 € 47335/2025 del diret-
tore delle Entrate) € scritto che se
I'erede,almomento dell’aperturadel-
lasuccessione, «sitrovainunaipotesi
di inidoneita oggettiva (inagibilita)
all'utilizzo abitativo dell’immobile
posseduto peril quale ha gia usufrui-
to dell’agevolazione “prima casa”,
puo richiedere di usufruire nuova-
mentedell’agevolazione “prima ca-
sa” sull'immobile ad uso abitativo ca-
duto in successione»;

® nella risposta all’interpello 956-
2920/2021(relativaal casodel gratta-
cielo“TorredeiMoro”incendiatoaMi-
lanoil 29agosto 2021)silegge chel’ac-
quisto agevolato non e ostacolato dal
fatto chel’acquirente siagia proprieta-
rio diunappartamento, compratocon
ilbeneficio prima casa, qualorasi tratti
del“prepossesso” diuna casaoggetti-
vamente inidoneaall’uso abitativo.
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Amazon Operations

Innovation

LAB

Un’opportunita unica per studenti,
appassionati di tecnologia e curiosi.
Prenota il tuo tour e lasciati ispirare
dalle nuove soluzioni sviluppate

da Amazon.

Hai mai desiderato scoprire da vicino
le tecnologie avanzate e la robotica

del futuro? Ora puoi!

Amazon Operations

Innovation

LAB

Vieni a Vercelli e scopri
U'Innovazione del Futuro!

Come prenotare il tuo tour GRATUITO

Inquadra il QR Code e seleziona la data
e l'orario che preferisci. | tour, della
durata di circa un’ora, sono rivolti a tutti.

Ti aspettiamo!
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