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Immobili. La Dre Toscana penalizza chi compra da colui che & decaduto dal beneficio per non aver riacquistato entro un anno

Bonus prima casa arischio

Il privilegio dello Stato consente al fisco di chiedere il denaro all’'ultimo acquirente

Angelo Busani

E a rischio chi compra una
casa da un venditore che I'aves-
se a sua volta acquistata da me-
no di 5 anni con 'agevolazione
prima casa e che poi, entro un
anno dalla vendita, non ricom-
priunanuova abitazione princi-
pale, concio decadendo dall’age-
volazione ottenuta per I'acqui-
sto della casa poi venduta. Se in-
fatti il venditore non pagale im-
poste e le sanzioni dovute per la
decadenzadall’agevolazione pri-
ma casa che si verifica per effet-
todellavenditaprimadel decor-
so di un quinquennio, I'obbliga-
zione tributaria ¢ garantita (sul
bene acquistato con il beneficio

fiscale) da un privilegio dello
Stato, che evidentemente coin-
volge chi sia attualmente pro-
prietario del’immobile, il quale
ha poi poca speranza di rivalsa
verso il venditore decaduto
dall’agevolazione (che appunto
ha provocato I'escussione del
privilegio rendendosi insolven-
te di fronte al fisco). Questi & in-

LA PRESCRIZIONE

Il giorno di decorrenza,
secondo la sede regionale,
é quello della data
diregistrazione dell’atto

e dura un quinqguennio

fatti «una sorta di responsabile
senza debito, non essendo debi-
tore di imposta» (Cassazione,
Sezioni unite, n. 31/2000): privi-
legio infatti significa che il bene
gravato pud essere escusso e
che il ricavato dalla vendita for-
zata ¢ destinato a soddisfare il
creditore privilegiato.

E quanto emerge dalla notan.
911-6090/2013 del 14 febbraio
2013 della Direzione regionale
delle Entrate della Toscana, la
quale sancisce che il privilegio
dello Stato sorge alla data in cui
viene registrato I'atto agevola-
to. Questa data ¢ assai rilevante
in quanto, ex articolo 2772, com-
ma 4, del codice civile, «il privi-

legio non si puo esercitare in
pregiudizio dei diritti che i terzi
hanno anteriormente acquista-
to sugliimmobili». Quindi: a) se
il credito privilegiato dello Sta-
tosorgesse conildecorso infrut-
tuoso dell’anno "di grazia" con-
cesso dallalegge per riacquista-
re una abitazione principale, al-
lora colui che ha comprato (dal
venditore che havenduto prima
del quinquennio) non ne pati-
rebbe alcuna conseguenza, trat-
tandosi appunto di un acquisto
effettuato prima del sorgere del
privilegio; b) seinveceil credito
privilegiato dello Stato sia sor-
to, come vuole la Dre Toscana,
quando venne registrato 'atto

di acquisto agevolato (poi "col-
pito" da decadenza), evidente-
mente rischia chi comprada co-
lui che vende prima del quin-
quennio. E cio nel solco delle
sentenze n.3369/1977 della Cas-
sazione e n. 3910/1989 della
Commissione tributaria centra-
le, nelle quali si afferma che la
decadenza «fa rivivere ex tunc
la pretesa tributaria, con il con-
tenuto originario che avrebbe
presentato ove non fosse stato
concesso il beneficio».

La Dre Toscana suffraga il
suo ragionamento richiamando
la sentenza n. 2294/1978 della
Cassazione, nella quale ¢ stata
appunto affermatala nascita del

privilegio con I'atto agevolato, il
quale verrebbe registrato sotto
una sorta di condizione di recu-
pero dell'imposta ordinaria ove
maturi la decadenza dal benefi-
cio fiscale. A parziale sollievo
del contribuente resta la consi-
derazione cheil privilegio ¢ eser-
citabile dallo Stato solo entro il
decorso diun quinquennio dalla
data di registrazione dell’atto
agevolato e che questo termine
quinquennale hanatura di deca-
denza (e non di prescrizione)
con la conseguenza che si tratta
diuntermine che non ¢ suscetti-
bile né di interruzione né di so-
spensione.
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Abitazione soci
senza sconti Imu

Luigi Lovecchio

L’immobile intestato a
unasocieta semplice e utiliz-
zato come abitazione dei soci
non pud beneficiare dell’ali-
quota ridotta dell’Tmu. Que-
sto perché, a tali fini, occorre
che T'unitd immobiliare sia
posseduta dal medesimo sog-
getto che vi abita. E tuttavia
ammissibile che la societa
semplice ceda il diritto di abi-
tazioneaisoci.Intale eventua-
lita, il soggetto passivo
dell'Imu coinciderebbe con
chi risiede e dimora nell’uni-
ta. Di conseguenza, trovereb-
bero applicazione tuttiibene-
fici previsti dalla disciplina
del tributo comunale.

La normativa dell'imposta
comunale prevede significati-
ve agevolazioniper gliimmo-
biliadibiti ad abitazione prin-
cipale. Al riguardo, va in pri-
mo luogo ricordato come la
nozione di abitazione princi-
pale sia sensibilmente pil ri-
strettarispettoaquellavigen-
te nell’Ici. In ambito Imu, in-
fatti, occorre che si tratti
dell'unita in cui il soggetto
passivo risieda anagrafica-
mente e dimori.

La nozione riguarda inol-
tre una sola unita immobilia-
re,iscrittaoiscrivibile in cata-
sto cometale. In presenza del-
le condizioni di legge, le age-
volazioni consistono innanzi-
tutto nell’applicazione di una
aliquota ridotta di base pari
allo 0,4%, afronte dell’aliquo-
ta ordinaria dello 0,76 per
cento. I comuni inoltre han-
no il potere di variare la sud-
detta misura di base dello
0,2% in pitt 0 in meno.

In aggiunta all’aliquota ri-
dotta, ¢ attribuita una detra-
zione minima di 200 euro,
che i comuni possono eleva-
re sino alla totale esenzione
daimposta.Inoltre,in presen-
za difigli di eta non superiore
a 26 anni, residenti e convi-
venti nell’abitazione, € rico-
nosciuta una detrazione ag-
giuntiva di 50 euro per cia-
scun figlio, con un tetto mas-
simo di 400 euro.

In presenza di piu contito-
lari del’'immobile, la detra-
zione si divide pro capite e
non pro quota. Tanto chiari-
toinvia generale, veniamo ai
quesiti proposti. Viene in par-

ticolare rappresentatoil caso
in cuile unita immobiliari so-
no intestate a una societa
semplice. In tale eventualita,
sebbene la societa semplice
non sia dotata di soggettivita
giuridica perfetta, come acca-
de nelle societa di capitali, &
indubbio che essa sia un sog-
getto diverso dai soci. Ne de-
riva che la titolarita formale
delbene e con essa la sogget-
tivita passiva dell’'Tmu ¢ della
societa e non dei singoli soci.
Quale ulteriore logica conse-
guenzadiquanto appenarile-
vato si ha che le agevolazioni
per labitazione principale
nonpossono trovare applica-
zione, poichéiltitolare eil di-
morante non coincidono.

La societa potrebbe tutta-
viadisporrelacessione del di-
ritto di abitazione in favore
dei soci residenti nelle unita
immobiliari. La cessione do-
vrebbe essere in tal caso for-
malizzata con atto notarile
(atto pubblico o scrittura au-
tenticata). In questo caso, la
soggettivita Imu degli immo-
bili risulterebbe trasferita ai
soci, con Ieffetto che, in pre-
senza di tutte le condizioni di
legge, a questi spetterebbero
le agevolazioniper ’abitazio-
ne principale.
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Quando l'aliquota
non € ridotta

Il lettore Marco Faltoni si
interroga sul fatto se possono
fruire dell’aliquota agevolata
Imuisocidisocietasemplice
residentinell’abitazione di
proprieta della societa.
Inoltre, puo la societa
semplice concedereil diritto
diabitazione ai soci?

normeetributi.ilmiogiornale
@ilsole24o0re.com

NOTIZIE IN BREVE

Politiche fiscali

AGENZIA DELLE ENTRATE
Befera: meno spazio
al diritto penale

Servono leggi semplici ma
anche unaminore "attenzione"
del diritto penale «che risulta
talora controproducente e
anacronistica». Lo haauspicato
ieriil direttore dell’agenzia
delle Entrate, Attilio Befera.
Che hapero ricordato come a
questo punto, anche per quel
cheriguardal’abbassamento
della pressione fiscale, deve
essere chiamato in causail

legislatore e non certo
I’Agenzia. Certo che, ha
ricordato Befera, I'indice di
fedeltafiscale dei contribuenti
nell’ultimo anno ha registrato
un netto peggioramento,
influenzato sia dall'incremento
della pressione fiscale sia dalla
crisidiliquidita. Aldiladel
recupero diretto dell’evasione
fiscale, lo sforzo dell’Agenzia é
infattirivolto alla tax
compliance, cioé aottenere il
massimo livello di
adempimento spontaneo degli
obblighi fiscali.

Lotta all’evasione

RISCOSSIONE 2011

Somme aruolo
a quota 8 miliardi

«Irisultati diriscossione che
hanno contraddistinto la
gestione pubblica del servizio
sono piu che positivi, conun
costante trend di crescita
annuale fin dal primo anno di
attivita». Lo hascrittoil
ministro del’Economia,
Vittorio Grilli, nellarelazione
annuale al Parlamento sullo

riscossione. «Daunlato -
rileva Grilli-si é verificata
unanotevole riduzione dei
costi per lafiscalita generale»
(dasoo milioninel 2005 al
costo zero del 2009) e,
«parallelamente, sul versante
degliincassi delle somme
iscritte aruolo si é registrato
unincremento di oltre il 120%,
passando dai 3,0 miliardi del
2005 (ultimo anno di
completagestione dei
privati) agli oltre 8 miliardi

stato dell’attivita di del 2om.
Importazioni
FOTOVOLTAICO regolamento Ue n.182/2013
Le imprese- niente miraatale obiettivo e ha

. S . l'intenzione condivisibile di
dazi retroattivi

L’industriaitaliana del
fotovoltaico - ribadisocono
inunadichiarazione Gifj,
Assosolare e Aper-da
sempre ¢ a favore del libero
mercato e delle regole che
garantiscono la concorrenza
leale traidiversiPaesi
produttoridi tecnologie, nel
pienorispetto delle norme
sul commercio
internazionale.Il

proteggere laproduzione
europea. Tuttaviaidazi,
proprio ora che gli incentivi
sistanno esaurendo,
allontanerebbero il settore da
quellaconcorrenza che ¢
fondamentale. In particolare,
siteme chela Commissione
possadecidere a giugno di
riscuotere tali dazi dagli
importatoriin maniera
retroattiva sui pannelli
registrati dainizio marzo.




