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 Norme & Tributi

Prima casa con agevolazione
se l’altra è inidonea perché locata 

Angelo Busani

L’agevolazione «prima casa» compe-
te anche a chi abbia già, nel medesimo
Comune, la proprietà di un’altra casa
che sia però inidonea all’uso abitativo
in quanto locata a terzi (a meno che si
tratti di una locazione preordinata a 
consentire un abusivo avvalimento
dell’agevolazione). 

Più in generale, non è di ostacolo
all’applicazione dell’agevolazione il 
possesso di un’altra casa, ubicata nel-
lo stesso Comune, quando essa sia 
inidonea ad essere adibita ad abita-
zione, sia per ragioni soggettive che 
per ragioni oggettive, dovendosi 
comprendere, tra queste ultime, an-
che quelle derivanti da impedimenti
di natura giuridica (quale un diritto di
godimento, derivante da un contratto
di locazione). Così decide la Cassazio-
ne, nell’ordinanza 19989/2018 in 
un’ennesima puntata nella storia infi-
nita della inidoneità dell’abitazione 
preposseduta.

Il tema è quello dell’impossidenza:
vale a dire dell’avvalimento dell’age-
volazione da parte di chi già abbia, nel
medesimo Comune, la proprietà di
un’altra abitazione. Stando al tenore
letterale della legge, in tal caso l’age-
volazione sarebbe impedita. Il preva-
lente orientamento della Cassazione
(non privo di scossoni, ma che dun-
que si consolida) ritiene che il concet-
to di casa «preposseduta» debba es-
sere letto come casa idonea a essere 
abitata, con la conseguenza che,
quando vi sia l’inidoneità della casa a

essere abitata, il contribuente che ne
sia proprietario può acquistare con 
l’agevolazione un’altra abitazione.

Questo orientamento è stato inau-
gurato in Cassazione con le decisioni 
18128/2009 e 100/2010 e poi si è con-
solidato con le decisioni 3921/2014 e 
21289/2014, nonché nella giurispru-
denza di merito. La Cassazione è però
tornata sui suoi passi (decidendo nel 
senso che non era rilevante se la casa 
preposseduta fosse, o meno, idonea al-
l’uso abitativo) nelle decisioni 
25646/2016, 25521/2016, 14740/2017 e
19255/2015, negando l’agevolazione 
nel caso di contribuente proprietario di
un’altra abitazione nel medesimo Co-
mune. Un’ulteriore svolta si è avuta con
le decisioni 2565/2018, 19989/2018 e 
20300/2018 (depositata ieri) nelle qua-
li è stato affermato:
 una casa non è una casa, se essa non
è idonea per un utilizzo abitativo; e 
quindi il prepossesso di una casa ini-
donea nel medesimo Comune non 
impedisce l’agevolazione (a meno che
la casa preposseduta sia stata, a sua 
volta, acquistata con l’agevolazione);
 l’inidoneità può essere conseguen-
te sia a fattori soggettivi (come l’allar-
gamento della famiglia) che a fattori
oggettivi (come l’inagibilità della ca-
sa) di qualsiasi natura e specie e, tra
questi, è compreso anche il fattore
dell’inidoneità giuridica e cioè che, ad
esempio, la casa preposseduta sia in-
disponibile per la sussistenza di un 
altrui diritto di godimento, come
quello derivante da un contratto di lo-
cazione, senza che abbia rilevanza il
carattere temporaneo del diritto di 
godimento del conduttore.

L’ordinanza 19989/2018, oltre a
consolidare l’orientamento recepito
nella sentenza 2565/2018, smentisce
la sentenza di Cassazione 8429/2018,
che aveva dato credito alla rilevanza 
dell’inidoneità della casa prepossedu-
ta, ma limitandola all’inidoneità og-
gettiva, non dando quindi credito a
ragioni di inidoneità soggettiva del 
contribuente.
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IMMOBILI

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

Sul tema la giurisprudenza 
della Cassazione
a partire dal 2009

Nella vendita di beni 
e servizi l’Iva segue
l’attività principale

Laura Ambrosi

Se a fronte di un compenso deter-
minato unitariamente, un sogget-
to italiano si impegna sia a vende-
re i prodotti di una impresa Ue, sia
a offrire servizi accessori, ai fini
Iva si configura un’unica opera-
zione, con la conseguente applica-
zione per tutti i servizi del tratta-
mento fiscale previsto per l’attivi-
tà principale, nella specie in regi-
me di esenzione.

A confermare questo interes-
sante principio è la Corte di cassa-
zione con l’ordinanza n. 20234 de-
positata ieri.

Una società italiana svolgeva
attività di promozione e vendita di
prodotti informatici (hardware e
software) per conto di un soggetto
estero. Emetteva così fatture sen-
za Iva e, trovandosi in una posi-
zione creditoria, presentava ri-
chiesta di rimborso. L’agenzia
delle Entrate rigettava la richiesta.
La società italiana impugnava il
diniego e i giudici di merito, in en-
trambi i gradi, confermavano la
legittimità del rimborso. 

In particolare, secondo la Ctr,
si era in presenza di un contratto
di agenzia (e non di mandato co-
me sostenuto dall’Ufficio) con la
conseguenza che tutte le fatture
emesse alla società Ue non dove-
vano essere soggette a Iva. Ana-
logo regime andava applicato al-
le prestazioni accessorie poste a
carico dell’impresa italiana, in
quanto nella promozione dei
contratti per conto del propo-
nente rientravano molteplici at-
tività volte a sostenere, incre-
mentare e invogliare l’acquisto

del prodotto offerto.
L’Agenzia ricorreva per Cassa-

zione lamentando, tra l’altro, la
diversa qualificazione del contrat-
to (di mandato e non di agenzia)
tra le due società. I giudici di legit-
timità hanno rigettato il ricorso.
Secondo l’ordinanza 20234, ha in-
nanzitutto poca rilevanza la quali-
ficazione giuridica del contratto
essendo indubbio che la società
italiana si interponesse tra l’im-
presa estera e l’acquirente finale e
che lo scopo dei contraenti era la
commercializzazione dei prodotti
esteri. Tutti gli altri servizi aveva-
no il solo fine di favorire la vendita
del prodotto principale. 

Il contratto stipulato aveva
un’unica finalità, tanto è che il
compenso pattuito era unitario ri-
spetto all’attività complessiva-
mente considerata, e non già per
singoli servizi offerti. Tali presta-
zioni (amministrative e tecniche)
infatti rientrano nel concetto di
servizi accessori essendo unico
l’obiettivo economico prefissato
dai contraenti e unico anche l’in-
teresse dei destinatari della pre-
stazione, i quali senza i servizi ac-
cessori, non acquisterebbero il
prodotto principale.

In conclusione, secondo la
Cassazione, se il contratto con
cui un soggetto italiano si impe-
gna, per un compenso unitaria-
mente determinato, a commer-
cializzare prodotti di altro sog-
getto appartenente a Paese Ue,
offrendo anche altri servizi tec-
nici e amministrativi costituenti
il mezzo per la migliore fruizione
dei prodotti commercializzati, ai
fini Iva si configura un’unica
operazione economica non po-
tendosi scindere l’intermedia-
zione dalle altre prestazioni da
ritenersi accessorie. Ne consegue
che il regime Iva applicabile è
quello relativo al servizio princi-
pale nella specie di esenzione.
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Cassazione 18128/2009 
Cassazione 100/2010

Inaugurano l’orientamento per il quale ha 
rilevanza l’inidoneità della casa 
preposseduta: il contribuente che è 
proprietario nel medesimo Comune di una
casa inidonea a uso abitativo, può 
comprare una casa con l’agevolazione

Cassazione 3921/2014 
Cassazione 21289/2014
Ctp Alessandria 22/2010
Ctp Matera 820/2011
Ctr Puglia 134/2013
Ctr Lombardia 
2970/2014
Ctr Lombardia 
4272/2015

  L’orientamento di Cassazione 
18128/2009 e di Cassazione 100/2010 si 
consolida nella giurisprudenza di 
legittimità e di merito      

Cassazione 25646/2016
Cassazione 25521/2016
Cassazione 14740/2017
Cassazione 19255/2015

Inversione di rotta: l’inidoneità della casa 
preposseduta non rileva. Chi è 
proprietario di una casa nel medesimo 
Comune, idonea o inidonea, non può 
avvalersi dell’agevolazione “prima casa”

Cassazione 2565/2018 

Ulteriore svolta della Cassazione:
• la proprietà di un’abitazione nello stesso
Comune impedisce l’agevolazione solo se 
si tratta del prepossesso di casa idonea 
all’uso abitativo;
• il prepossesso di una casa acquistata 
con l’agevolazione (ovunque) impedisce 
l’avvalimento dell’agevolazione;
• l’inidoneità può essere sia soggettiva (in
relazione al contribuente) che oggettiva 
(in relazione all’edificio)

Cassazione 8429/2018

È rilevante solo l’inidoneità oggettiva della
casa preposseduta; nel caso di inidoneità 
soggettiva, il contribuente non si può 
avvalere dell’agevolazione

Cassazione 19989/2018
Casszione 20300/2018

• Sono rilevanti sia l’inidoneità soggettiva 
che oggettiva: in entrambi i casi il 
prepossesso di un’abitazione nel 
medesimo Comune non impedisce di 
avvalersi dell’agevolazione.
• Nell’ambito dell’inidoneità oggettiva 
rientra l’inidoneità giuridica, come quando
la casa preposseduta sia locata a terzi (e 
non si tratti una locazione artefatta)

La storia infinita della inidoneità della casa preposseduta

Il riepilogo delle principali pronunce

Beneficiario effettivo, non basta 
il certificato del paese Ue
CTR LOMBARDIA

Prova legale insufficiente
Va sempre valutata l’attività 
effettivamente svolta

Giancarlo Tattoli

Il certificato dello Stato Ue che ricono-
sce lo status di beneficiario effettivo,
in base alla direttiva 2003/49 _recepi-
ta con il Dlgs 143/2005 che ha intro-
dotto l’articolo 26-quater del Dpr 
600/73 che esenta da ritenuta alla 
fonte gli interessi corrisposti ove il be-
neficiario sia un’impresa consociata
sita in altro Stato membro - non costi-
tuisce «prova legale» e deve essere va-
lutato nell’ambito del contesto nel 
quale opera la società beneficiaria de-
gli interessi secondo il diritto civile, 
con riferimento alla sua struttura or-
ganizzativa ed all’attività sostanzial-
mente svolta. È questo il principio af-
fermato dalla Ctr Lombardia con la 
sentenza 2707 depositata il 13 giugno
2018 (presidente Fanizza, relatore 
Candido) che si inserisce nell’ambito
dei contributi al dibattito, attualissi-
mo, sull’abuso delle direttive europee
e dei trattati contro le doppie imposi-
zioni, e sulle caratteristiche del «be-
neficiario effettivo».

L’agenzia delle Entrate, per negare
i benefici convenzionali alla società 
lussemburghese privandola della
qualifica di beneficiario effettivo, ave-
va svolto approfondite indagini che 
hanno riguardato in particolare le re-
lazioni giuridiche intercorrenti tra il 
soggetto interposto e la fonte reddi-
tuale attraverso l’analisi delle attività
svolte e dei rischi assunti dal soggetto
interposto, o meglio non assunti nel 
caso specifico, che hanno portato ad
accertare che l’interposto contribuiva
alla produzione del reddito in misura
formale ed equiparabile a un mero in-
termediario, circostanze che hanno 
convinto i giudici ad accogliere l’ap-
pello dell’Agenzia. 

La Commissione tributaria non so-
lo ha richiamato la normativa europea

utile per contrastare gli abusi in mate-
ria di “channelling of funds”, oggetto
del contenzioso, ma ha anche ricorda-
to l’intervento del legislatore europeo
con la direttiva 2016/1164 del 12 luglio
2016, in Italia con legge 163/17, nota 
come direttiva anti-elusione, Atad, 
con la quale è stato richiesto agli Stati
membri di introdurre nei loro ordina-
menti un livello minimo di norme vol-
te alla prevenzione e al contrasto delle
pratiche elusive poste in essere dalle
imprese multinazionali, evidenzian-
do il diverso approccio delle due diret-
tive: con la prima si afferma il princi-
pio che non si deve porre ostacolo al-
l’applicazione di disposizioni nazio-
nali necessarie per impedire abusi o 
frode, con la seconda si richiede agli 
Stati membri di introdurre tali norme.

La controversia, con riferimento al
finanziamento erogato da una società
lussemburghese alle sue partecipanti
italiane, era sorta a seguito della man-
cata ritenuta sugli interessi in quanto
le parti ritenevano applicabile l’arti-
colo 26 quater del Dpr 600/73 anche
sulla base del certificato rilasciato dal-
lo Stato comunitario attestante lo sta-
tus di beneficiario effettivo alla socie-
tà destinataria degli interessi corri-
sposti dalle consociate italiane. Tesi 
avallata dalla Commissione di 1° gra-
do che accoglieva il ricorso.

La Ctr Lombardia è stata di diverso
avviso ritenendo che la costruzione 
societaria realizzata in Lussemburgo,
il cui 51% era detenuto dalle consocia-
te destinatarie, insieme ad altre fa-
centi parte dello stesso gruppo, dei fi-
nanziamenti, non svolgesse reale at-
tività economica e costituisse in verità
mero schermo, quale conduit, del rea-
le beneficiario degli interessi, e cioè 
l’«Istituto» che effettivamente eroga-
va i finanziamenti, socio al 49% della
società lussemburghese, ma con azio-
ni di classe “A” che conferivano il di-
ritto di nominare, nel cda, due ammi-
nistratori su tre, oltre ad assicurare la
sia pur modesta gestione della società
con proprio personale reso disponibi-
le per 10 giorni a semestre e attivo so-
lamente tre mesi dopo la costituzione
della società lussemburghese. Oltre a

individuare l’effettivo dominus della
società interposta nell’«Istituto» che
costituiva l’unico erogatore dei finan-
ziamenti alla società lussemburghese
(che risultava non aver mai svolto at-
tività di “funding”) girati alle società
del Gruppo sulla base di accordi pree-
sistenti, i giudici confermavano che la
gestione della società lussemburghe-
se fosse quella tipica di conduit atteso
che la restituzione dei finanziamenti,
dalle società finanziate alla lussem-
burghese e da questa all’Istituto fi-
nanziatore, fossero identiche nelle
date e negli importi, tutte operazioni
caratterizzate dall’esclusione del ri-
schio di credito e della valutazione del
merito creditizio, rischio assunto dal-
l’Istituto finanziatore, unico a svolge-
re attività di funding. Con il concreto
risultato che la società lussembur-
ghese, ha notato la Ctr, finiva per svol-
gere la mera attività di cassiere essen-
do tenuta a riversare all’«Istituto» i fi-
nanziamenti da essa erogati nei limiti
di quanto restituito dalle società fi-
nanziate. I giudici notavano che fosse
evidente che i veri accordi economici
dei finanziamenti venivano definiti 
«altrove» tra i vertici dell’Istituto e il 
vertice del Gruppo finanziato eviden-
ziando, tra l’altro, che il giorno dopo la
costituzione della società conduit,
l’Istituto metteva a disposizione 
un’ingente somma con il vincolo di gi-
rarla alle consociate del Gruppo, cir-
costanza che dimostrava anche l’ine-
sistenza, o comunque la non necessi-
tà, di una qualunque attività di coor-
dinamento e di organizzazione
reclamata dalla ricorrente. 

La conclusione, secondo i giudici,
non poteva che essere quella di negare
i benefici convenzionali, anche consi-
derato che risultava dimostrato che 
l’operazione era stata posta in essere
in violazione delle norme vigenti in 
tema di abuso, disconoscendo alla so-
cietà la qualifica di beneficiario effet-
tivo in quanto conduit svolgente un 
ruolo meramente passante per far 
transitare le operazioni di finanzia-
mento per evitare la ritenuta sugli in-
teressi in uscita dall’Italia. 
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MINISTRO DELLA GIUSTIZIA

Bonadefe incontra
Confprofessioni
Il guardasigilli, Alfonso 
Bonafede ha incontrato ieri una 
delegazione di Confprofessioni, 
tra cui il presidente Gaetano 
Stella e il presidente di 
Federnotai Giovanni Liotta. «A 
settembre riapriremo il cantiere 
delle riforme» ha detto Bonafede
e «i primi provvedimenti 
riguarderanno il disegno di 
legge sull’anticorruzione e la 
riforma del processo civile... E 
per lavorare meglio sui temi 
della giustizia e per semplificare 
la vita dei cittadini e delle 
imprese abbiamo bisogno di una 
reale collaborazione con i liberi 
professionisti».

SOVRAINDEBITAMENTO

Debito ridotto
da ridare in 30 anni
Un giudice di Parma ha 
ridotto, da 240mila euro a 
160mila euro, un debito 
contratto per l'acquisto di una 
casa con l'Inps e quattro 
finanziarie, e dato tempo 30 
anni per restituirlo, con rate 
mensili di 385 euro. Una 
decisione che vede il giudice 
esaminare direttamente il 
piano di rientro senza 
rimandarlo a un Organismo di 
professionisti come fanno altri 
tribunali; per l’avvocato del 
“fallito”, che denuncia una 
mancanza di uniformità 
inaccettabile 
nell’interpretazione della 
legge 3/2012. questa sentenza 
segna un precedente rilevante. 
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