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Prima casa con agevolazione
se I'altra ¢ inidonea perché locata

IMMOBILI

La proprieta di un bene
non idoneo all’'uso abitativo
consente l'accesso al bonus

Sul tema la giurisprudenza
della Cassazione
a partire dal 2009

Angelo Busani

L’agevolazione «primacasa» compe-
teanche achiabbiagia, nel medesimo
Comune, laproprietadiun’altracasa
chesiaperoinidonea all'uso abitativo
inquantolocataaterzi(a menochesi
tratti di unalocazione preordinataa
consentire un abusivo avvalimento
dell’agevolazione).

Piuin generale, non & di ostacolo
all’applicazione dell’agevolazione il
possessodiun’altracasa,ubicatanel-
lo stesso Comune, quando essa sia
inidonea ad essere adibita ad abita-
zione, sia per ragioni soggettive che
per ragioni oggettive, dovendosi
comprendere, traqueste ultime, an-
chequelle derivanti daimpedimenti
dinaturagiuridica (qualeundirittodi
godimento, derivante daun contratto
dilocazione). CosidecidelaCassazio-
ne, nell’ordinanza 19989/2018 in

un’ennesima puntata nellastoriainfi-
nita della inidoneita dell’abitazione
preposseduta.

IItema équellodell'impossidenza:
valeadire dell’avvalimentodell’age-
volazione daparte dichigiaabbia, nel
medesimo Comune, la proprieta di
un’altraabitazione. Standoaltenore
letterale dellalegge, intal casol’age-
volazione sarebbe impedita. Il preva-
lente orientamentodella Cassazione
(non privo di scossoni, ma che dun-
quesi consolida)ritienecheil concet-
to di casa «preposseduta» debba es-
sere letto come casaidonea a essere
abitata, con la conseguenza che,
quandovisialinidonejtadellacasaa
essereabitata, il contribuentechene
sia proprietario pud acquistare con
I’'agevolazione un’altra abitazione.

Questoorientamentoéstatoinau-
gurato in Cassazione conle decisioni
18128/2009 €100/2010 € poisié con-
solidato con le decisioni 3921/2014 e
21289/2014, nonché nella giurispru-
denzadimerito. LaCassazione € per¢
tornata sui suoi passi (decidendo nel
senso che non erarilevante se la casa
preposseduta fosse, 0 meno, idoneaal-
l'uso abitativo) nelle decisioni
25646/2016,25521/2016,14740/2017€
19255/2015, negando l'agevolazione
nel casodicontribuente proprietariodi
un’altraabitazione nel medesimo Co-
mune. Un‘ulteriore svoltasié avutacon

le decisioni 2565/2018, 19989/2018
20300/2018 (depositataieri)nelle qua-
liéstato affermato;
® unacasanoneunacasa,seessanon
& idonea per un utilizzo abitativo; e
quindiil prepossessodiunacasaini-
donea nel medesimo Comune non
impedisce 'agevolazione (ameno che
la casa preposseduta sia stata, a sua
volta,acquistataconl’agevolazione);
o I'inidoneita pud essere conseguen-
te siaa fattori soggettivi (come 'allar-
gamento dellafamiglia) cheafattori
oggettivi (comel’inagibilita della ca-
sa)di qualsiasi natura e specie e, tra
questi, & compreso anche il fattore
dellinidoneita giuridica e cioé che, ad
esempio, la casa preposseduta siain-
disponibile per la sussistenza di un
altrui diritto di godimento, come
quelloderivantedauncontrattodilo-
cazione, senza che abbiarilevanzail
carattere temporaneo del diritto di
godimento del conduttore.
L’'ordinanza 19989,/2018, oltre a
consolidare’orientamento recepito
nellasentenza 2565/2018, smentisce
lasentenzadiCassazione8429/2018,
che avevadato credito allarilevanza
dell'inidoneitadella casa prepossedu-
ta, ma limitandola all’inidoneita og-
gettiva, non dando quindi credito a
ragioni di inidoneita soggettiva del
contribuente.
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