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l Inidoneita abitazione: limiti agevolazioni prima casa per nuovo acquisto

SINTESI OPERATIVA

Un’abitazione non adeguata alle necessita familiari o alle condizioni abitative attuali del
proprietario pud ancora consentire I'accesso alle agevolazioni fiscali per I'acquisto di una nuova
prima casa. Tuttavia, le recenti modifiche normative hanno ridefinito alcuni aspetti fondamentali di
questa disciplina, introducendo nuove limitazioni nell’applicazione del beneficio quando si tratta di
“replicare” le agevolazioni. Il quadro operativo definisce i requisiti di accesso al beneficio, i criteri
di perizia tecnica asseverata e i vincoli di non cumulabilita.

Articolo originale
LEGGI ONLINE

U n'abitazione non adeguata alle necessita familiari o alle condizioni abitative attuali del proprietario pud ancora
consentire I'accesso alle agevolazioni fiscali per I'acquisto di una nuova prima casa. Tuttavia, le recenti modifiche
normative hanno ridefinito alcuni aspetti fondamentali di questa disciplina, introducendo nuove limitazioni nell’applica-
zione del beneficio quando si tratta di “replicare” le agevolazioni.

La questione dell'inidoneita dell’abitazione si presenta spesso nella prassi notarile, dove i contribuenti cercano di di-
mostrare che il loro immobile attuale, pur formalmente posseduto, non risulta effettivamente idoneo all’'uso abitativo. Si
tratta di una tematica complessa che richiede un’analisi attenta dei presupposti normativi e della giurisprudenza di
riferimento.

4 A

-) Cosa sapere in un minuto

Non sempre si puo replicare il beneficio prima casa: la semplice inidoneita della
vecchia abitazione non garantisce automaticamente lI'accesso all’agevolazione su
un NUOVO acquisto.

Tipologie di inidoneita: possono essere oggettiva (problemi strutturali/ambientali),
soggettiva (mutate esigenze familiari/salute), oppure giuridica (immobile locato con
contratti a lungo termine).

Documentazione necessaria: la prova della reale inidoneita € a carico del
contribuente e richiede perizie tecniche, documenti oggettivi e verificabili.

Rischi: un uso errato o strumentale delle agevolazioni espone a recupero imposte,
sanzioni e interessi.

Strategia consigliata: prima di acquistare una nuova abitazione facendo valere
I'inidoneita, € fondamentale accumulare documentazione certa e valutare soluzioni
alternative come l'alienazione del vecchio immobile.
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| QUADRO NORMATIVO DELLE AGEVOLAZIONI PRIMA CASA

Le agevolazioni per I'acquisto della prima casa rappresentano uno strumento consolidato nella fiscalita immobiliare ita-
liana. Secondo quanto previsto dalla normativa vigente, questi benefici si concretizzano principalmente in una riduzione
significativa delle imposte dovute al momento del rogito. Per gli acquisti da soggetti privati, I'imposta di registro scende
dal 9% al 2%, mentre negli acquisti da imprese soggette a IVA I'aliquota si riduce dal 10% al 4%.

Il principio cardine della disciplina risiede nella regola della “non possidenza”: il contribuente non deve possedere altri
diritti reali su immobili ad uso abitativo nel medesimo Comune dove intende acquistare, né deve aver gia beneficiato
delle agevolazioni prima casa in tutto il territorio nazionale. Tuttavia, esistono eccezioni che consentono di superare
questo vincolo.

La Legge di Bilancio 2025 ha esteso da uno a due anni il termine per I'alienazione dell'immobile pre-posseduto quando
si procede a un nuovo acquisto agevolato. Questa modifica, contenuta nell’art. 1, comma 116, interviene sul comma 4-
bis della Nota lI-bis dell'articolo 1 della Tariffa, parte prima, allegata al D.P.R. 131/1986.

I CONCETTO DI INIDONEITA DELL’ABITAZIONE

L'inidoneita dell’abitazione si manifesta quando I'immobile posseduto non risulta adatto alle necessita abitative del
proprietario. La giurisprudenza di legittimita ha individuato diverse tipologie di inidoneita, che possono essere ricondotte
a tre categorie principali.

L'inidoneita oggettiva si verifica quando I'immobile presenta caratteristiche fisiche o strutturali che lo rendono inade-
guato all'uso abitativo. Rientrano in questa categoria i fabbricati fatiscenti, privi di servizi essenziali, con problemi strut-
turali gravi o interessati da vincoli che ne impediscono I'utilizzo normale. Un esempio ricorrente nella prassi riguarda gl
immobili ubicati in zone soggette a dissesto idrogeologico o a vincoli ambientali particolarmente restrittivi.

L'inidoneita soggettiva, invece, attiene alla situazione personale del contribuente. Si presenta quando I'immobile, pur
essendo strutturalmente adeguato, non risponde piu alle esigenze familiari mutate nel tempo. Esempi tipici sono I'am-
pliamento del nucleo familiare che rende insufficiente la superficie disponibile, o viceversa la riduzione della famiglia
che porta a considerare eccessivamente ampio I'alloggio attuale. Anche le sopravvenute condizioni di salute possono
determinare inidoneita soggettiva, come nel caso di disabilita che richiedano I'eliminazione di barriere architettoniche
non eliminabili nel’immobile posseduto.

Una terza categoria € rappresentata dall'inidoneita giuridica, che si configura quando il proprietario non pud material-
mente utilizzare I'immobile a causa di vincoli contrattuali. Il caso piu frequente riguarda I'abitazione concessa in loca-
zione con contratti a lungo termine, che impediscono al proprietario di destinare I'immobile a propria dimora.

| LIMITI ALLA REPLICA DEL BENEFICIO

Nonostante il riconoscimento dell'inidoneita dell'abitazione, le nuove orientazioni interpretative hanno posto limiti signifi-
cativi alla possibilita di “replicare” le agevolazioni prima casa. L'Amministrazione finanziaria ha infatti chiarito che non &
sufficiente dimostrare l'inidoneita per accedere automaticamente ai benefici per un nuovo acquisto.

Il tema si complica ulteriormente quando si considera che 'abitazione inidoneita deve essere valutata caso per caso.
Non esiste un elenco tassativo di situazioni che determinano automaticamente I'inidoneita, ma occorre una valutazione
concreta delle circostanze specifiche.

La prassi amministrativa ha precisato che I'inidoneita deve essere effettiva e non meramente strumentale. In altre pa-
role, non € possibile creare artificiosamente le condizioni di inidoneita al solo scopo di beneficiare nuovamente delle
agevolazioni. Questo principio trova applicazione, ad esempio, nei casi in cui il contribuente conceda in locazione I'im-
mobile posseduto immediatamente prima di procedere al nuovo acquisto, senza che sussistano reali esigenze abitative
diverse.
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| ASPETTI PROCEDURALI E DOCUMENTALI

Dal punto di vista procedurale, chi intende far valere I'inidoneita dell’abitazione posseduta deve fornire adeguata docu-
mentazione che comprovi le circostanze invocate. La mera dichiarazione nell’atto notarile non & sufficiente, occorrendo
elementi di prova oggettivi e verificabili.

Per l'inidoneita oggettiva, sara necessario produrre perizie tecniche, certificazioni comunali, verbali di sopralluogo o al-
tra documentazione che attesti le condizioni strutturali o ambientali dell'immobile. Nel caso di inidoneita soggettiva, in-
vece, possono essere utili certificazioni mediche, stati di famiglia che documentino le variazioni del nucleo familiare, o
altra documentazione che comprovi il mutamento delle esigenze abitative.

L'onere della prova ricade sul contribuente che intende beneficiare delle agevolazioni, e la valutazione della sufficienza
della documentazione prodotta spetta all'ufficio finanziario competente. Occorre prestare particolare attenzione alla
completezza della documentazione, poiché eventuali carenze potrebbero determinare il rigetto dell'istanza o, peggio an-
cora, I'avvio di un accertamento fiscale per indebita fruizione dei benefici.

| CONSEGUENZE FISCALI DELLA REVOCA

Quando '’Amministrazione finanziaria accerta l'indebita fruizione delle agevolazioni prima casa, le conseguenze sono
particolarmente onerose. Il contribuente e tenuto al versamento della maggiore imposta dovuta, calcolata come diffe-
renza tra I'imposta ordinaria e quella agevolata effettivamente versata.

A questa maggiore imposta si aggiungono le sanzioni, che ammontano al 30% dell'importo dovuto, e gli interessi di
mora calcolati dal momento in cui 'imposta avrebbe dovuto essere versata. Nel caso di acquisti da privati, la sanzione
si applica sulla differenza del 7% (dal 2% versato al 9% dovuto), mentre per gli acquisti da imprese la sanzione colpisce
la differenza del 6% di IVA.

E opportuno considerare che la decadenza dalle agevolazioni si verifica automaticamente al realizzarsi delle condizioni
previste dalla legge, senza necessita di alcun atto formale da parte del’Amministrazione. Tuttavia, gli effetti sostanziali
si producono solo con I'eventuale accertamento, che pud avvenire entro i termini di decadenza previsti per I'attivita di
controllo.

| PROFILI GIURISPRUDENZIALI E INTERPRETATIVI

La giurisprudenza di legittimita ha fornito importanti chiarimenti sui criteri di valutazione dell'inidoneita dell'abitazione. La
Suprema Corte ha precisato che l'inidoneita deve essere valutata con riferimento al momento dell’acquisto del nuovo
immobile, e non a quello dell'acquisto della prima abitazione.

Un orientamento consolidato stabilisce che linidoneita soggettiva pud essere riconosciuta anche quando derivi da
scelte di vita legittime del contribuente, purché non appaiano pretestuose o strumentali. Ad esempio, il trasferimento di
residenza per motivi di lavoro che renda di fatto inutilizzabile I'abitazione posseduta pud configurare inidoneita
soggettiva.

Tuttavia, la giurisprudenza ha anche chiarito che non ogni variazione delle esigenze abitative determina automatica-
mente inidoneita. E necessario che il divario tra le caratteristiche dellimmobile posseduto e le nuove esigenze sia tale
da rendere oggettivamente inadeguato I'immobile stesso.

| STRATEGIE OPERATIVE E RACCOMANDAZIONI

Nell'approccio a queste tematiche, occorre una valutazione preventiva accurata della situazione specifica. Prima di pro-
cedere all'acquisto di un nuovo immobile facendo affidamento sull'inidoneita di quello posseduto, & consigliabile richie-
dere un parere qualificato che valuti la solidita giuridica della posizione.

La documentazione dell'inidoneita deve essere raccolta con particolare cura, privilegiando elementi oggettivi e verifica-
bili. E inoltre opportuno considerare soluzioni alternative, come I'alienazione dellimmobile posseduto entro i termini pre-
visti dalla legge, che presenta minori profili di rischio rispetto alla strada dell'inidoneita.
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Nel caso in cui si proceda comunque con I'acquisto facendo valere I'inidoneita, € fondamentale conservare tutta la do-
cumentazione relativa e prepararsi a un eventuale confronto con ’Amministrazione finanziaria. La costituzione di un fa-
scicolo documentale completo e organizzato puo rivelarsi decisiva in caso di controllo.
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o , . . Nota informativa: Il presente approfondimento ha scopo puramente informativo e
sl Vl.a _Sant Alesslo,. 5 83030 Ventlcan_o (AV) . divulgativo alla data di redazione (02/10/2025). Per la trattazione di casistiche specifiche si
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