ANCE‘

Prot. n. 47/C/2018

Preg.mi Sigg.

Titolari e/o Legali Rappresentanti
delle Imprese associate

LORO SEDI

Ragusa, 22 Febbraio 2018

Oggetto: Si_al bonus “prima casa” se l'immobile gid posseduto & inidoneo
Pronuncia della Cassazione .

Le agevolazioni fiscali per l'acquisto della prima casa si applicano anche
allacquirente, gia titolare di un immobile che risulta “inidoneo” all’abitazione. Queste le
conclusioni espresse dalla Corte di Cassazione, sezione tributaria, nella Sentenza n.
2565 del 2 febbraio 2018.

Il caso di specie muove dall’accertamento emesso dal’AdE nei confronti di due
contribuenti che avevano acquistato un immobile fruendo dell’agevolazione “prima
casa”, ma risultavano gia contitolari di un altro immobile. Contro tale provvedimento i
contribuenti hanno proposto ricorso (rigettato sia in primo che in secondo grado)
lamentando che l'immobile pre-posseduto, e acquistato senza agevolazione “prima
casa”, non poteva essere considerato idonea abitazione in quanto privo dei requisiti
igienico-sanitari.

Su tale questione si € pronunciata la Suprema Corte che ha accolto il ricorso del
contribuente, facendo riferimento al concetto di “idoneita” all’abitazione del bene pre-
posseduto, quale discrimine per [l'applicazione dellagevolazione “prima casa”
nell’'ipotesi di secondo acquisto.

Siricorda, che le condizioni di accesso ai benefici “prima casa’(IVA al 4% o registro
al 2%) sono disciplinate dall’art. 1, nota lI-bis della Tariffa, parte prima, allegata al
D.P.R. 131/86 e riguardano:

- la natura dell'immobile (categoria catastale diversa da A/1, A/8 e A/9);

- I'ubicazione dell’abitazione, che deve trovarsi nel Comune in cui I'acquirente
ha la propria residenza o la trasferisca entro 18 mesi dall’acquisto;

- la non titolaritd esclusiva di altra abitazione nel Comune in cui si trova
'immobile da acquistare;

- la non titolarita, nemmeno per quote, di altra abitazione situata nel territorio
dello Stato acquisita con i benefici “prima casa”.

L’attuale normativa, dunque, considera elemento ostativo al riconoscimento del
beneficio fiscale la mera pre-possidenza, esclusiva o in contitolarita, di un’altra casa
acquistata senza agevolazioni nel territorio del Comune in cui si trova l'immobile da
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acquistare, o la titolarita su tutto il territorio nazionale, di altra abitazione, o porzioni di
abitazione, situata nel territorio dello Stato acquisita con i benefici “prima casa”.

Il requisito dell'inidoneita all’abitazione dell’immobile pre-posseduto quale elemento
che consentirebbe al contribuente di fruire dell’agevolazione “prima casa”, in caso di
secondo acquisto, non viene espressamente menzionato dalla norma di riferimento.

Tuttavia, tale requisito, che & stato oggetto di diverse pronunce giurisprudenziali
(Cass. Sentenza n.18129/2009; Corte Costituzionale Ord. N.203 del 22.06.2011), viene
ripreso nella Sentenza in commento. Quest’ultima infatti, cita il principio secondo cui “il
concetto di abitazione presuppone il requisito dell’idoneita con la conseguenza che se
la casa pre-posseduta non é idonea, la sua presenza non impedirebbe I'ottenimento
dell’agevolazione prima casa in occasione di un nuovo acquisto”.

Ad awviso della Corte, la pre-possidenza dell’abitazione, acquistata come nel caso
di specie, senza agevolazioni e ubicata nello stesso Comune in cui si trova 'immobile
che si intende acquistare con I'agevolazione prima casa, rileva solo se il primo alloggio
presenta il requisito dell'idoneita abitativa in senso soggettivo (fabbricato inadeguato
per dimensioni e caratteristiche qualitative) o oggettivo (effettiva inabitabilita).

In tal senso, la Corte conclude affermando che “ricorre I'applicazione del beneficio
anche nell'ipotesi di disponibilita di un alloggio che non sia concretamente idoneo, per
dimensioni e caratteristiche complessive, a soddisfare le esigenze dell'interessato”.

L'orientamento della Cassazione, apre la strada per un ripensamento della
normativa e della posizione dellAgenzia delle Entrate che non considerano 'elemento
soggettivo dell'idoneita all’abitazione tra le condizioni per I'accesso ai benefici fiscali per
'acquisto della prima casa.
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