Nuovo bonus prima casa
se I'abitazione ¢ inidonea

Immobiliare

Sequestro penale, incendio,
terremoto e inagibilita
le cause ammesse dal Fisco

Ma deve esserci una causa
oggettiva altrimenti
il beneficio non é applicabile

Angelo Busani

Puo acquistare la “prima casa” il
contribuente che sia gia proprietario
di un’abitazione, acquistata con il
medesimo beneficio fiscale, nel caso
in cui vi sia una «oggettiva ed asso-
luta inidoneita dell'immobile “pre
posseduto”...indipendente dalla vo-
lonta del contribuente». Lo afferma
l’'agenzia delle Entrate nel “principio
di diritto” 1/2022 del 17 marzo 2022
(con riguardo al caso di un edificio
oggetto di sequestro penale e di un
decreto diinagibilita) dal quale pos-
sono dunque derivarsi due princi-
pali considerazioni:

@ l'evidente consolidazione della
tesi perla quale, in caso di inidoneita
“oggettiva” dell’abitazione prepos-

seduta, il contribuente puo avvalersi
nuovamente dell’agevolazione, se
acquista un’ulteriore abitazione;
questa posizione era gia stata soste-
nuta dalle Entrate nellarisoluzione
107/E /17 (peril caso diun terremo-
to) enellarispostaainterpello 956-
2920/2021 (incendio);
© le perdurante implicita chiusura
dell’Agenzia sul tema della inido-
neita “soggettiva” che, invece, ha
avuto una pluralita di riconosci-
menti in Cassazione (decisioni
21289/2014, 2278/2016, 27376/
2017, 2565,18098,19989 € 20300 del
2018, 13118 e 18091 del 2019,
13531/2020,5051€20981del 2021).
Occorre rammentare che, dopo
aver datoluogo a molte decisioni ri-
ferite alla legislazione vigente dal
1993 al 1995 (ove l'inidoneita del-
I’abitazione preposseduta era
espressamente contemplata), la
questione dell’abitazione divenuta
inidonea e rimasta sopita per 15 an-
ni, per poi riemergere con le decisio-
ni di Cassazione 18128/2009 e
100/2010. Analizzando queste deci-
sioni (senza dimenticare quelle che
—in non pochi casi — hanno negato
l'avvalimento dell’agevolazione ri-
tenendoirrilevante la sopravvenuta
inidoneita della prepossidenza:
25646/2015, 25521/2016, 14740/
2017,19255/2017, 8429/2021, 22560

/2021), sipuo affermare che appare
consolidarsi questo orientamento:
@ linidoneita della casa prepos-
seduta permette un nuovo acqui-
sto agevolato qualora si tratti di
una prepossidenza (non acquistata
conl’agevolazione “prima casa” e)
ubicatanel medesimo Comune nel
quale ¢ ubicatala casa oggetto del
Nnuovo acquisto;

@ linidoneita della casa preposse-
dutanon permette, invece, un nuo-
VO acquisto agevolato qualora si
tratti di una prepossidenza, ovun-
que ubicata, che sia stata acquistata
con l’agevolazione “prima casa”
(derivandola differenza, conil caso
del punto precedente, dalla conside-
razione che la prepossidenza di un
diritto dinuda proprieta, non acqui-
stato con ’agevolazione “prima ca-
sa”, non impedisce un nuovo acqui-
stoagevolato, mentre lo impedisce
la “prepossidenza” di un diritto di
nuda proprieta acquistato conl’age-
volazione “prima casa”);

© l'inidoneita di cuisopraal punto
1puo essere conseguente siaa fatto-
risoggettivi che a fattori oggettivi di
qualsiasi natura e specie e, tra questi
ultimi, sarebbe ricompresa anchela
fattispecie della “inidoneita giuridi-
ca” (come indisponibilita per usu-
frutto o locazione).
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