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Non è possibile rinunciare
all’agevolazione “prima casa”

per un nuovo acquisto agevolato

(CASSAZIONE, Sez. trib., Pres. De Masi, Est. Balsamo - Sent. n. 4600 del 19 gennaio 2022, dep. il 14 feb-
braio 2022)

Imposta di registro - Agevolazione “prima casa” - Rinuncia alla precedente agevolazione al fine di
fruirne per un nuovo acquisto - Inammissibilità

Non è possibile fruire dell’agevolazione prevista per l’acquisto della “prima casa”, previa rinunzia a un preceden-
te analogo beneficio, conseguito in virtù della medesima disciplina, in conseguenza del divieto di reiterazione
interna derivante dalla legge e del carattere negoziale, non revocabile per definizione, della precedente dichiara-
zione di voler fruire del beneficio.
(Oggetto della controversia: avviso di liquidazione imposta di registro, anno 2010)

Ritenuto in fatto

1. Z.G. impugnava l’avviso del 10.04.2013 con cui l’Agenzia
delle entrate rettificava l’imposta di registro ed ipocatastali
relativa alla compravendita di immobile, rogata il
10.06.2010, sul rilievo che il contribuente non aveva diritto
di usufruire delle agevolazioni prima casa, avendo già usu-
fruito della medesima agevolazione per l’acquisto del 25%
di altro immobile sito nel Comune di Ercolano alla via
(omissis).
Il contribuente si opponeva, assumendo di aver trasferito la
residenza anagrafica entro il termine di 18 mesi presso l’a-
bitazione sita nel Comune di Ercolano, ma di aver conti-
nuato ad abitare e risedere in Roma, sicché non avendone
diritto versava all’Agenzia gli importi integrativi dell’impo-
sta di registro, ipotecaria e catastale relativa alla predetta
abitazione, pagando anche le sanzioni a seguito di proce-
dura finalizzata ad ottenere la revoca del beneficio.
La CTP di Roma respingeva il ricorso, sul rilievo che l’atto
impugnato era adeguatamente motivato in merito alle cau-
se della revoca del beneficio, avendo il ricorrente dichiara-
to di possedere i requisiti di cui al D.P.R. n. 131 del 1986,
art. 1 Tariffa allegata, per l’immobile acquistato in Ercola-
no, non potendo egli rinunciare in un secondo momento al
beneficio ottenuto.
Avverso tale sentenza proponeva appello il contribuente
che reiterava le difese svolte in primo grado.
Con sentenza indicata in epigrafe, la CTR del Lazio rigetta-
va l’appello, ritenendo legittimo l’operato dell’Agenzia delle
entrate e confermando le argomentazioni addotte dai giudi-
ci di primo grado.
Per la cassazione della sentenza ha proposto ricorso il con-
tribuente sulla base di otto motivi.
L’Agenzia replica con controricorso.
Il P.G. ha concluso per l’inammissibilità del ricorso.

Ritenuto in diritto

2. Le otto censure sono state articolate dal ricorrente mesco-
lando il vizio di violazione di disposizioni di legge, generica-
mente indicate con detta espressione, con il vizio di “omesso
esame circa diversi fatti decisivi per il giudizio” individuati -
con il primo mezzo - nell’omessa considerazione dell’eccepi-
to mancato trasferimento di domicilio in Ercolano; con le
successive doglianze, invece, i fatti decisivi per il giudizio so-
no stati indicati ora nell’intervenuta decadenza dal primo be-
neficio per l’omesso trasferimento di residenza denunciato
dal medesimo contribuente; - ovvero nell’omesso esame del-
l’eccepita residenza di fatto stabilita in Roma (nonostante il
trasferimento della residenza anagrafica in Ercolano), che
secondo l’orientamento della Corte di legittimità prevarrebbe
su quella anagrafica, tanto che in caso di acquisto di immo-
bile da parte dei coniugi ha ritenuto determinante non tanto
la comune residenza anagrafica quanto la coabitazione; -
nell’omesso esame della inadeguatezza del primo immobile
acquistato in Ercolano in quanto ubicato in Comune lontano
da quello ove il ricorrente prestava attività lavorativa e aven-
done acquistato solo una quota pari al 25% del totale, la-
mentando che il primo cespite aveva una metratura di soli
100 mq, di talché, risultando del tutto inadeguata alle sue
esigenze personali, la Regionale avrebbe dovuto confermare
la legittimità della rinuncia al beneficio; - o ancora nell’o-
messo esame del pagamento delle imposte dovute - al netto
delle agevolazioni prima casa - oltre sanzioni, che avrebbe
dovuto indurre il decidente ad “una adeguata motivazione”;
nonché nell’omesso esame dell’eccepito silenzio-assenso del-
la Pubblica amministrazione, la quale non ha contestato la
validità e la congruità del versamento disposto dal ricorrente
per rinuncia volontaria alle agevolazioni prima casa, il che
dimostrerebbe un implicito accordo con l’ente sulla defini-
zione della questione: la condotta dell’Agenzia avrebbe inge-
nerato nel contribuente un vero e proprio affidamento circa
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la regolarità della propria posizione fiscale, con la conse-
guente cristalizzazione della revoca dei benefici precedente-
mente invocati dallo stesso.; - ora, nell’omessa valutazione
della legittima condotta del contribuente che dopo un anno
dal conseguimento del certificato di congruità da parte del-
l’Agenzia provvedeva al nuovo acquisto, sicché l’argomenta-
zione offerta dal giudicante secondo cui la revoca era finaliz-
zata ad un successivo risparmio di spesa risulterebbe del tut-
to irrilevante, come confermato dalla Corte di cassazione
con sentenza n. 100/2010; - o ancora nell’aver omesso di
scrutinare le critiche opposte nel ricorso alle argomentazioni
dell’Ufficio, avendo il contribuente, invero, dedotto che l’atto
unilaterale - la rinuncia al beneficio - si inseriva in un proce-
dimento in cui si introducevano ulteriori atti-condotte, quali
la convenzione di fatto con l’Amministrazione, il calcolo do-
vuto per la regolarizzazione, il rilascio della certificazione di
congruità, il silenzio-assenso confermato dall’omesso rim-
borso delle somme versate, l’assenza di atti di dinieghi che
avrebbero realizzato una ipotesi di silenzio-assenso avente
ad oggetto la decadenza dal beneficio prima casa.
3. Il sesto motivo deduce, in particolare, la violazione di
norme amministrative e di diritto, assumendo il ricorrente
che la Regionale avrebbe deciso in contrasto con le risolu-
zioni dell’Agenzia delle entrate n. 105/2011, n. 112/2012,
che prevedono la decadenza dal beneficio trascorsi 18 mesi
dall’acquisto senza che si sia disposto il trasferimento della
residenza; nonché violazione del D.P.R. n. 131 del 1986,
che prevede la possibilità di rinunciare al beneficio qualora
il contribuente - impegnatosi a trasferire la residenza entro
18 mesi - non abbia ottemperato a detto obbligo.
4. Le censure -ad eccezione della sesta - per come formulate,
sono per lo più inammissibili; esse contengono promiscua-
mente la contemporanea deduzione di violazione di disposi-
zioni di legge, disposizioni amministrative (circolari) oltre al-
la doglianza della “omessa valutazione dei fatti di causa”,
senza adeguata indicazione di quale errore, tra quelli con-
temporaneamente dedotti, sia riferibile ai singoli vizi che de-
vono essere riconducibili ad uno di quelli tipicamente indi-
cati dal comma 1 della disposizione richiamata, cosı̀ non
consentendo un’adeguata identificazione del devolutum e
dando luogo all’impossibile convivenza, in seno al medesimo
motivo di ricorso, “di censure caratterizzate da irredimibile
eterogeneità” (Cass. SS.UU. n. 26242 del 2014; cfr. anche
Cass. SS.UU. n. 17931 del 2013; conf. Cass. n. 14317 del
2016; 26874 del 2018; n. 26790 del 2018; n. 11603 del 2018;
Cass. n. 3141 del 2019; Cass. n. 13657 del 2019; Cass. n.
18558 del 2019; Cass. n. 18560 del 2019; n. 36881/2021).
In particolare, le Sezioni Unite di questa Corte (sent. n.
16990 del 2017) hanno avuto modo di affermare: “la so-
vrapposizione di censure di diritto, sostanziali e processua-
li, non consente alla Corte di cogliere con certezza le singo-
le doglianze prospettate” (Cass. SS.UU. n. 9100 del 2015;
conf. Cass. n. 3554 del 2017).
La tipizzazione dei motivi di ricorso comporta, infatti, che
il generale requisito della specificità di moduli, in relazione
all’impugnazione di legittimità, nel senso particolarmente
rigoroso e pregnante, sintetizzato con l’espressione della
c.d. duplice specificità, essendo onere del ricorrente argo-
mentare la sussunzione della censura formulata nella speci-
fica previsione normativa alla stregua della tipologia dei
motivi di ricorso tassativamente stabiliti dalla legge; “la
tendenziale promiscuità della formulazione delle censure
in esame avviluppa in taluni punti gli assenti vizi strutturali
della motivazione, ma anche l’inosservanza e l’erronea ap-
plicazione della legge sostanziale e processuale mai indivi-
duata se non nella illustrazione del sesto motivo. Si tratta,
dunque, di mezzi d’impugnazione difficilmente sovrapponi-
bili e cumulabili in riferimento al medesimo costrutto argo-
mentativo che sorregge la sentenza impugnata”; analoga-

mente, nella specie, parte ricorrente richiama indistinta-
mente plurimi vizi di cui all’art. 360 c.p.c., per di più invo-
cando una rivalutazione dei fatti di causa, come è reso pa-
lese dal riferimento a tutte le circostanze dedotte nel giudi-
zio di merito quali il mancato trasferimento di fatto in Er-
colano, il ravvedimento operoso, la condotta dell’Agenzia,
valutata sotto il profilo della non debenza delle sanzioni -
peraltro già esaminate dalla Regionale, contrariamente a
quanto sostenuto nel ricorso per cassazione, - che rende le
censure in radice inammissibili.
4.1. L’esame delle predette censure relative all’omesso esa-
me delle allegazioni difensive è peraltro precluso dalla di-
sposizione di cui all’art. 348-ter c.p.c., u.c., applicabile al
procedimento per essere stato il giudizio d’appello introdot-
to dopo l’11.9.2012. Invero, tale disposizione - in base alla
quale non sono impugnabili per omesso esame di fatti sto-
rici le sentenze di secondo grado che confermano la deci-
sione di primo grado (c.d. “doppia conforme”) - presuppo-
ne che nei due gradi di merito le “questioni di fatto” siano
state decise in base alle “stesse ragioni” (cfr. art. 348-ter
c.p.c., comma 4, cit.); ciò che è avvenuto nel caso di specie,
dove entrambi i collegi hanno attribuito la qualificazione
di abitazione di lusso, inglobando nella superficie di mq
240 anche la soffitta ed il piano seminterrato ritenuti locali
utili all’uso abitativo indipendentemente dal requisito del-
l’abitabilità (29222 del 12/11/2019; n. 28174/2018).
Spetta, del resto, al ricorrente in cassazione, al fine di evita-
re l’inammissibilità del motivo di cui all’art. 360 c.p.c., n. 5,
indicare le ragioni di fatto poste a base della decisione di
primo grado e quelle poste a base della sentenza di rigetto
dell’appello, dimostrando che esse sono tra loro diverse
(Cass. n. 5528 del 2014; n. 6544/2019).
4.2. I motivi di cui all’art. 360 c.p.c., n. 5), presentano altre-
sı̀ ulteriori profili di inammissibilità.
La denuncia di omesso esame circa un fatto decisivo per il
giudizio non presenta neppure i requisiti richiesti dall’art.
360 c.p.c., comma 1, n. 5, nella nuova formulazione finen-
do con il lamentare non l’omesso esame di un fatto inteso
nella sua accezione storico-fenomenica (e quindi non un
punto o un profilo giuridico), un fatto principale o prima-
rio (ossia costitutivo, impeditivo, estintivo o modificativo
del diritto azionato) o secondario (cioè un fatto dedotto in
funzione probatoria) bensı̀ l’omessa o carente valutazione
di deduzioni difensive.
Vale osservare, in primo luogo, che l’esame delle allegazioni
difensive, nonché la valutazione delle risultanze della prova,
il giudizio sull’attendibilità dei testi e sulla credibilità di alcu-
ni invece che di altri, come la scelta, tra le varie risultanze
probatorie, di quelle ritenute più idonee a sorreggere la moti-
vazione, involgono apprezzamenti di fatto riservati al giudice
del merito, il quale, nel porre a fondamento della propria de-
cisione una fonte di prova con esclusione di altre, non incon-
tra altro limite che quello di indicare le ragioni del proprio
convincimento, senza essere tenuto a discutere ogni singolo
elemento o a confutare tutte le deduzioni difensive, dovendo
ritenersi implicitamente disattesi tutti i rilievi e circostanze
che, sebbene non menzionati specificamente, sono logica-
mente incompatibili con la decisione adottata (cfr., tra le
tante, Cass. 12362/2006 e, più recentemente, Cass. 21.7.2010,
n. 17097; Cass. nn. 16986/2013; Cass. Sez. U. n. 24148 del
2013, Cass. n. 8008 del 2014).
4.3. Deve, peraltro, aggiungersi che la denuncia del vizio le-
gittimante la prospettazione con il ricorso per cassazione
del motivo previsto dall’art. 360 c.p.c., comma 1, n. 5, non
è configurabile, quando vi sia difformità rispetto alle attese
ed alle deduzioni della parte ricorrente sul valore e sul si-
gnificato attribuiti dal giudice di merito agli elementi deli-
bati, poiché, in quest’ultimo caso, il motivo di ricorso si ri-
solverebbe in un’inammissibile istanza di revisione delle
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valutazioni e dei convincimenti dello stesso giudice di me-
rito che tenderebbe all’ottenimento di una nuova pronuncia
sul fatto, sicuramente estranea alla natura e alle finalità del
giudizio di cassazione; cui, per le medesime considerazio-
ni, neppure può imputarsi d’aver omesso l’esplicita confu-
tazione delle tesi non accolte e/o la particolareggiata disa-
mina degli elementi di giudizio ritenuti non significativi,
giacché né l’una né l’altra gli sono richieste, mentre soddi-
sfa all’esigenza di adeguata motivazione che il raggiunto
convincimento risulti da un esame logico e coerente di
quelle, tra le prospettazioni delle parti e le emergenze
istruttorie, che siano state ritenute di per sé sole idonee e
sufficienti a giustificarlo (Cass. n. 17761/2016; 21152 del
2014).
5. Quanto al sesto motivo, va premesso che non è configu-
rabile il vizio di violazione di legge ex art. 360 c.p.c., n. 3),
rispetto alle circolari dell’Agenzia. Le circolari ministeriali
in materia tributaria non costituiscono fonte di diritti e ob-
blighi, sicché, ove il contribuente si sia conformato a un’in-
terpretazione erronea fornita dall’Amministrazione finan-
ziaria, non è esonerato dall’adempimento dell’obbligazione
tributaria, essendo esclusa soltanto l’irrogazione delle rela-
tive sanzioni e degli interessi, in base al principio di tutela
dell’affidamento, espressamente sancito dalla Legge n. 212
de l 2000 , ar t . 10 , comma 2 (Cass . n . 4913 /2021 ;
18618/2019; n. 37072019; n. 10195 del 2016).
Con riferimento alla dedotta violazione del D.P.R. n. 131
del 1986, che prevede la decadenza dal beneficio per l’o-
messo trasferimento della residenza nel Comune ove è ubi-
cata l’abitazione acquistata con le agevolazioni, si osserva
che essa risulta priva di pregio.
La norma citata si riferisce al potere dell’Amministrazione
finanziaria di revocare il beneficio nell’ipotesi di omesso
trasferimento da parte del contribuente della residenza
anagrafica entro il termine di 18 mesi dall’acquisto, non
prevedendo affatto una decadenza ex lege dall’agevolazione
correlata automaticamente all’indicato presupposto, ma
sempre subordinata all’esercizio del potere dell’Ammini-
strazione finanziaria.
5.1. Tanto premesso, questa Corte ha ripetutamente affer-
mato il principio secondo cui non è possibile fruire dell’a-
gevolazione prevista per l’acquisto della prima casa, previa
rinunzia a un precedente analogo beneficio, conseguito in
virtù della medesima disciplina, in conseguenza del divieto
di reiterazione interna derivante dalla legge e del carattere
negoziale, non revocabile per definizione, della precedente
dichiarazione di voler fruire del beneficio (Sez. 5, sentenza
n. 8784 del 28/06/2000, Rv. 538112; conf. Sez. 5, sentenze
n. 9607 del 21/07/2000, Rv. 53864621, e n. 229 del
10/01/2003, Rv. 559585, nonché ordinanza n. 21671 del
19/10/2011, in motivazione).
5.2. Nel caso di specie, la dichiarazione abdicativa è stata
formalizzata in prossimità del nuovo acquisto (in Roma) e
a distanza di quasi dieci anni rispetto al primo acquisto im-
mobiliare (in Ercolano) per il quale il ricorrente aveva frui-
to del beneficio. Ciò è avvenuto quando il fatto generatore
dell’agevolazione si era da anni consolidato riguardo al pri-
mo immobile in Ercolano e il relativo rapporto tributario si
era definitivamente estinto.
Del resto, il principio di buonafede che il ricorrente fa di-
scendere dal rilascio della certificazione da parte dell’Agen-
zia che confermava la congruità del versamento nulla ha a
che vedere con quella che, in concreto, si configura come
l’inammissibile rinuncia a un beneficio già fruito da oltre
un decennio.

A nulla rileva che il contribuente abbia, molti anni dopo,
dichiarato di aver (illegittimamente) usufruito dell’agevola-
zione e sostanzialmente di rinunciarvi e che l’Amministra-
zione abbia accettato i versamenti.
Manca, infatti, ogni ragionevole apparenza della legittimità
e coerenza dell’operazione, anche sul piano amministrati-
vo.
Il legislatore individua, difatti, i presupposti per richiedere
i benefici in esame, al contrario, non prevede la possibilità
di rinunciare su base volontaria alle agevolazioni “prima
casa”. In linea generale, il rapporto giuridico-tributario che
sorge a seguito della dichiarazione resa in atto dal soggetto
acquirente e avente ad oggetto il possesso dei requisiti pre-
scritti dalla norma di cui alla nota II-bis) deve ritenersi per-
fezionato laddove dette condizioni risultino effettivamente
sussistenti.
Pertanto, conseguita l’agevolazione “prima casa”, questa
non sarà più revocabile dalla parte salvo, il caso in cui la
dichiarazione resa dal contribuente atteneva l’impegno a
trasferire entro diciotto mesi la propria residenza. In tale
ipotesi, infatti, essendo il requisito in esame rimesso ad
una condotta del contribuente, egli può, ma solo in penden-
za del relativo termine, revocare la dichiarazione di intenti
formulata nell’atto di acquisto dell’immobile. A tal fine,
l’acquirente che non intende adempiere all’impegno assun-
to in atto è tenuto a presentare una apposita istanza all’Uf-
ficio presso il quale l’atto è stato registrato, con la quale re-
voca la dichiarazione d’intenti espressa in atto di volere tra-
sferire la propria residenza nel Comune nel termine di di-
ciotto mesi dall’acquisto e richiede la riliquidazione dell’im-
posta assolta in sede di registrazione (cfr. risoluzione Agen-
zia delle entrate del 31 ottobre 2011 n. 105). Decorso il ter-
mine di diciotto mesi dalla data dell’atto senza che il con-
tribuente abbia provveduto a trasferire la residenza o a pre-
sentare all’Ufficio dell’Agenzia una istanza con la quale
revoca la dichiarazione di intenti di cui sopra, si verifica la
decadenza dall’agevolazione “prima casa” fruita in sede di
registrazione dell’atto. (Cass. n. 27836/2020 17294 del
30/07/2014, secondo la quale “non è possibile fruire dell’a-
gevolazione prevista per l’acquisto della prima casa, previa
rinuncia a un precedente analogo beneficio, conseguito in
virtù della medesima disciplina, in conseguenza del divieto
di reiterazione interna derivante dalla legge e dal carattere
negoziale, non revocabile per definizione, della precedente
dichiarazione di voler usufruire del beneficio”). Conclusiva-
mente il ricorso deve essere respinto.
Le spese del presente giudizio di legittimità seguono la soc-
combenza e sono liquidate in dispositivo.
Occorre dare atto della sussistenza dei presupposti proces-
suali di cui al D.P.R. n. 115 del 2002, art. 13, comma 1-qua-
ter, come modificato dalla Legge n. 228 del 2012, art. 1,
comma 17 (Cass. SS.UU. n. 4315 del 2020).

P.Q.M.

Rigetta il ricorso;
condanna parte ricorrente alla refusione delle spese soste-
nute dall’Agenzia che liquida in euro 2.900,00, oltre spese
prenotate a debito.
Si dà atto della sussistenza dei presupposti processuali di
cui al D.P.R. n. 115 del 2002, art. 13, comma 1-quater, co-
me modificato dalla Legge n. 228 del 2012, art. 1, comma
17, ove dovuto il pagamento.
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Commento
di Alessandro Borgoglio

Il contribuente non può rinunciare all’agevola-
zione “prima casa” della quale ha già usufruito
dieci anni prima, ricorrendo al ravvedimento
operoso, pur con l’approvazione del Fisco, al fi-
ne di usufruire dell’agevolazione per un nuovo
acquisto immobiliare. Lo ha stabilito la Cassa-
zione, con la sentenza n. 4600/2022.
Ai sensi della nota II-bis dell’art. 1 della Tariffa,
Parte I, allegata al D.P.R. n. 131/1986, l’agevola-
zione “prima casa” spetta al contribuente che
renda necessariamente in sede di rogito notarile
per l’acquisto dell’abitazione non di lusso le se-
guenti dichiarazioni:
a) che l’immobile è ubicato nel territorio del Co-
mune in cui l’acquirente ha o stabilisca entro di-
ciotto mesi dall’acquisto la propria residenza o,
se diverso, in quello in cui l’acquirente svolge la
propria attività ovvero, se trasferito all’estero
per ragioni di lavoro, in quello in cui ha sede o
esercita l’attività il soggetto da cui dipende ov-
vero, nel caso in cui l’acquirente sia cittadino
italiano emigrato all’estero, che l’immobile sia
acquisito come “prima casa” sul territorio italia-
no. La dichiarazione di voler stabilire la resi-
denza nel Comune ove è ubicato l’immobile ac-
quistato deve essere resa, a pena di decadenza,
dall’acquirente nell’atto di acquisto;
b) di non essere titolare esclusivo o in comunio-
ne con il coniuge dei diritti di proprietà, usu-
frutto, uso e abitazione di altra casa di abitazio-
ne nel territorio del Comune in cui è situato
l’immobile da acquistare;
c) di non essere titolare, neppure per quote, an-
che in regime di comunione legale su tutto il
territorio nazionale, dei diritti di proprietà, usu-
frutto, uso, abitazione e nuda proprietà su altra
casa di abitazione acquistata dallo stesso sog-
getto o dal coniuge con le stesse agevolazioni.
In base al successivo quarto comma dell’anzi-
detta nota II-bis), in caso di dichiarazione men-
dace o di trasferimento per atto a titolo oneroso
o gratuito degli immobili acquistati con l’agevo-
lazione in oggetto prima del decorso del termi-
ne di cinque anni dalla data del loro acquisto,
l’agevolazione è revocata e sono dovute le impo-
ste di registro, ipotecaria e catastale nella misu-
ra ordinaria, nonché una soprattassa pari al
30% delle stesse imposte. Se si tratta di cessioni
soggette ad IVA, l’Ufficio dell’Agenzia delle en-
trate presso cui sono stati registrati i relativi atti

recupera nei confronti degli acquirenti la diffe-
renza fra l’imposta calcolata in base all’aliquota
applicabile in assenza di agevolazioni e quella
risultante dall’applicazione dell’aliquota agevo-
lata, ed irroga la sanzione amministrativa del
30% della differenza medesima. La suddetta re-
voca dell’agevolazione e le relative sanzioni non
si applicano qualora il contribuente, entro un
anno dalla cessione dell’immobile oggetto di ac-
quisto agevolato, provveda ad acquistarne uno
nuovo da adibire a propria abitazione principa-
le.
Per quanto concerne la condizione di cui alla
sopra riportata lett. c) della nota II-bis), la Cas-
sazione ha stabilito che il legislatore ha previsto
la possibilità che il contribuente possa in vita
usufruire più volte del beneficio in oggetto, sol-
tanto subordinandolo alla condizione di non es-
sere titolare, neppure per quote, anche in regi-
me di comunione legale su tutto il territorio na-
zionale, dei diritti di proprietà, usufrutto, uso,
abitazione e nuda proprietà su altra casa di abi-
tazione acquistata dallo stesso soggetto e dal co-
niuge con le agevolazioni di cui trattasi: secon-
do gli Ermellini, quindi, il contribuente può
usufruire dei benefici fiscali in parola soltanto
per acquistare la sua “prima casa” e non anche
quando ne possiede già una acquisita con la
medesima agevolazione (1).
Nel caso oggetto della sentenza odierna - Cass.
n. 4600/2022 - il contribuente aveva già acqui-
stato un immobile (in realtà soltanto il 25%, ma
la questione non cambia) con l’agevolazione
“prima casa”, però, dopo dieci anni, aveva ri-
nunciato alla stessa, versando la differenza ri-
spetto alle imposte dovute in misura piena e an-
che la sanzione, con tanto di certificato di con-
gruità delle somme versate ottenuto dall’Agen-
zia delle entrate. Lo stesso contribuente aveva
quindi realizzato un nuovo acquisto immobilia-
re, avvalendosi dell’agevolazione “prima casa”,
non risultando - secondo il suo apprezzamento
- titolare, neppure per quote, di altra casa già
acquistata con la medesima agevolazione, atte-
so che, appunto, aveva rinunciato ed effettuato
il ravvedimento operoso relativamente all’acqui-
sto agevolato di dieci anni prima.
La Corte di cassazione, con la sentenza n.
4600/2022, ribadendo un orientamento ormai
consolidato (2), ha stabilito che non è possibile

(1) Cfr. Cass. nn. 2565/2018, 14740/2017, 8548/2016. (2) Cfr. Cass. nn. 17294/2014, 21671/2011, 8784/2000.
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rinunciare all’agevolazione de qua per usufruir-
ne ancora in relazione a un nuovo acquisto im-
mobiliare. Ciò in quanto una delle condizioni
previste dalla già citata nota II-bis) per poter
usufruire del beneficio fiscale è che l’acquirente
non sia titolare, neppure per quote, anche in re-
gime di comunione legale su tutto il territorio
nazionale, dei diritti di proprietà, usufrutto,
uso, abitazione e nuda proprietà su altra casa di
abitazione acquistata dallo stesso soggetto o dal
coniuge con le stesse agevolazioni. In sostanza,
la legge pone un divieto di reiterazione della mi-
sura di favore. Inoltre, l’utilizzo dell’agevolazio-
ne per l’acquisto di un nuovo immobile, previa
rinuncia al precedente utilizzo, è inibito dal ca-
rattere negoziale, e quindi per definizione non
revocabile, della dichiarazione di voler usufrui-
re del beneficio resa nell’atto notarile relativo al
precedente acquisto (dichiarazione obbligatoria
ai sensi della nota II-bis).
I principi poc’anzi affermati valgono tanto più
quando, come nel caso oggetto della pronuncia
in commento, la rinuncia del contribuente all’u-
tilizzo dell’agevolazione in relazione al prece-
dente acquisto intervenga dopo dieci anni e in
prossimità di nuovo acquisto immobiliare per
cui intenderebbe fruire nuovamente (e più van-
taggiosamente) dell’agevolazione. Ovviamente,
in tal caso, come affermato dai Supremi giudici,
il fatto generatore del beneficio fiscale si era da
tempo consolidato e il relativo rapporto tributa-
rio si era definitivamente estinto, essendo ormai
scaduto ogni termine di decadenza o prescrizio-
ne. A maggior ragione, quindi, non poteva esse-
re in alcun modo revocata l’agevolazione a suo
tempo usufruita.
Il contribuente aveva anche invocato la risolu-
zione n. 105/E/2011, con cui l’Agenzia delle en-
trate ha chiarito che, laddove sia ancora pen-
dente il termine di diciotto mesi per il trasferi-
mento obbligatorio della residenza dell’acqui-
rente nel Comune di ubicazione dell’immobile,
il contribuente che si trovi nelle condizioni di
non poter rispettare l’impegno assunto circa ta-
le trasferimento, anche per motivi personali,
può revocare la dichiarazione di intenti formu-
lata nell’atto di acquisto dell’immobile, rinun-
ciando cosı̀ all’agevolazione senza incorrere in
sanzioni.
Come puntualizzato dalla Cassazione, con l’o-
dierna sentenza n. 4600/2022, ciò è possibile a

condizione che il termine per il trasferimento
della residenza sia ancora pendente, in quanto,
trattandosi di un impegno assunto e non ancora
realizzato da parte del contribuente, allora que-
st’ultimo può revocarlo, ma, una volta decorso
tale termine di diciotto mesi, se il contribuente
ha trasferito la residenza e sussistono gli altri
presupposti, l’agevolazione è consolidata (come
nel caso in oggetto), mentre se la residenza non
è stata trasferita, l’Amministrazione finanziaria
procederà a disconoscere l’agevolazione e ad ac-
certare le maggiori imposte, sanzioni e interessi
dovuti (3).
Neppure, infine, può assumere rilevanza, nel ca-
so dell’odierna sentenza n. 4600/2022, la circo-
stanza invocata dal contribuente per cui, in
realtà, questi aveva trasferito la sua residenza
anagrafica nel termine previsto presso l’immo-
bile acquistato dieci anni prima con l’agevola-
zione, ma di fatto avrebbe continuato ad abitare
presso una diversa città dove lavorava e, quindi,
sarebbe decaduto dall’agevolazione.
La Suprema Corte si è limitata ad affermare, al
riguardo, che la nota II-bis) già più volte richia-
mata consente al Fisco di revocare l’agevolazio-
ne, con apposito avviso di accertamento, in as-
senza dei presupposti, non prevedendo affatto
una decadenza ex lege, come ipotizzato dal con-
tribuente.
Deve, peraltro, aggiungersi, in proposito, che,
secondo la consolidata giurisprudenza di legitti-
mità, i benefici fiscali per l’acquisto della “pri-
ma casa” spettano unicamente a chi possa di-
mostrare in base ai dati anagrafici di risiedere o
lavorare nel Comune dove ha acquistato l’im-
mobile, senza che, a tal fine, possano rilevare la
residenza di fatto o altre situazioni contrastanti
con le risultanze degli atti dello stato civile (4).
Quindi, a nulla rileva, nel caso di specie, l’ecce-
pita circostanza che il contribuente avrebbe abi-
tato di fatto in altra città, non avendo cosı̀ dirit-
to all’agevolazione al tempo fruita, e tanto meno
importa il fatto che l’Amministrazione finanzia-
ria abbia accettato il ravvedimento operoso, con
versamento di imposte e sanzioni da parte del
contribuente, mancando - secondo la sentenza
n. 4600/2022 - “ogni ragionevole apparenza del-
la legittimità e coerenza dell’operazione, anche
sul piano amministrativo”.

(3) Cfr. Cass. n. 27836/2020. (4) Cfr. Cass. nn. 4839/2022, 7352/2020.

Giurisprudenza

1086 il fisco 11/2022

Angelo Ferrari  - Copyright Wolters Kluwer Italia s.r.l.


