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IN PRIMO PIANO

IL SOLE-24 ORE

IL FISCO E GLI IMMOBILI
LE ISTRUZIONI PER LE COMPRAVENDITE

Una circolare dell’ agenzia delle Entrate

fornisce una raffica di indicazioni sugli sconti

Dalle condizioni soggettive di chi compra
dle regole sulla perdita delle agevolazioni

Al coniuge la legge
vieta di fare il bis

L a circolare delle Entrate precisa che,
in caso di coniugi in comunione legale
dei beni:

a) se entrambi hanno i requisiti per fruire
dell’ agevolazione "prima casa’, lo sconto
spetta per I’intero valore acquistato;

b) se uno solo dei coniugi possiede i
requisiti (si pensi a un coniuge che pri-
ma del matrimonio abbia effettuato un
acquisto agevolato), lo sconto spetta so-
lo per la metd del valore acquistato.
Cosl, se si tratta di un acquisto del valo-
re di 120mila euro, per 60mila euro si
applicano |le imposte ordinariamente do-
vute (7% di registro e 3% di imposte
ipocatastali), mentre sui re-
stanti 60mila euro scattano
I’aliquota del 3% per il regi-
stro e le imposte ipotecaria
e catastale in misura fissa
(168 euro ciascuna).

La circolare, inoltre, si
mostra eccessivamente rigo-
rosa circa la necessita della
presenzadi entrambi i coniugi a rogito al
fine di rendere le dichiarazioni di non
possidenza di altre abitazioni per ottenere
il beneficio fiscale sulla totalita del valo-
re acquistato.

La legge fiscale subordina infatti la
concessione dell’ agevolazione "prima ca-
sa' a fatto che I’acquirente renda, nel
rogito d’ acquisto, determinate dichiarazio-
ni circa la non possidenza di abitazioni.
Si tratta, perd, di una previsione che, nel
caso di acquisto in comunione legale, pud
essere temperata dalla considerazione che
per la legge civile basta |'intervento
al’ acquisto da parte di uno solo dei coniu-
gi perché anche I’ altro coniuge ne benefi-
ci. Ragionare in contrario significa aderi-
re allo stretto dettato normativo, ponendo
un ostacolo di natura fiscale a un effetto
(quello dell’ attrazione dell’ acquisto al pa-
trimonio comune dei coniugi) che la leg-
ge civile ha invece voluto incentivare.

ltaliani o stranieri
con uguali diritti

1 agevolazione "primacasa’ spettaindi-
pendentemente dalla nazionalita del
soggetto che la richiede. Cosl, lo straniero
che comprain Italia la sua "prima casa' ha
diritto a beneficiare dell’ abbattimento delle
imposte applicabili se: @) s tratta dell’ acqui-
sto di un’abitazione non di lusso; b) risiede
(o vada a risiedere entro 18 mesi) oppure
lavora nel Comune dove é ubicata la casa
oggetto di acquisto; ¢) in quel Comune lo
straniero non halatitolarita di un’dtra abita-
zioneg; d) in tutto il territorio nazionale egli
non ha la titolarita di un'altra abitazione
acquistata con le agevolazioni "primacasa’.
Quanto al cittadino italiano residente al-
I'estero, la legge dispone
che egli ha diritto a benefi-
ciare dell’ agevolazione "pri-
ma casd’ qualora acquisti
un’ghitazione in qualsias
Comune del territorio nazio-
nale e: 1) non abbiain quel
Comune la titolaritd di
un’atra abitazione; 2) non
abbiain tutto il territorio nazionale latitola-
rita di un’altra abitazione acquistata con le
agevolazioni "prima casa’'.

Non & dunque necessario che egli (in quan-
to residente all’ estero) lavori, riseda o vadaa
risedere entro 18 mes nd Comune dove e
ubicatal’ abitazione "agevolata'. Quanto, infi-
ne, dla qudita di «italiano residente dl’ este-
ro», la circolare afferma che non € necessario
documentare tale condizione con un certifica:
to d'iscrizione dl’ Anagrafe degli italiani resi-
denti all’ estero ma che basta un’ autocertifica-
zione (articolo 46 del Dpr 445/2000).

L’articolo 43 del Dpr 445 dispone, pero,
che le amministrazioni pubbliche non posso-
no richiedere certificati concernenti stati, qua-
lita personali e fatti attestati in documenti gia
in loro possesso; in luogo dei quai esse sono
tenute ad acquisire d' ufficio le informazioni.

fat

Bonus casa con Integrazione

Possbile chiedere | benefic dopo I’ atto di acguisto

n "codice" delle agevola-
l 'zioni fiscali per I'acqui-
sto della prima casa

d’ abitazione. Con unalunga cir-
colare (38/E del 12 agosto),
I’agenzia delle Entrate traccia
un percorso piu sicuro sugli
sconti ai contribuenti, a distanza
di poco meno di 20 anni dal
varo del Testo unico di registro
(Dpr 131/86). In particolare, il
regime agevolato "prima casa’
consente di applicare I'imposta
di registro con I’ aliquota del 3%
anziché del 7%, mentre le impo-
ste ipotecaria e catastale si appli-
cano in misura fissa (al posto
dell’aliquota del 2 e dell’ 1%).

Lacircolare delle Entrate con-
sente di fare il punto su una
normativa di diffusa applicazio-
ne e densadi questioni che emer-
gono dalla pratica professiona-
le. E dunque opportuno prende-
re in esame (si vedano anche gli
altri articoli in questa pagina) i
principali temi che |'Agenzia
prende in considerazione.

L’irrilevanza della classifi-
cazione catastale. La circolare
correttamente sostiene che pre-
supposto per |’agevolazione
"prima casa' € la caratterizza-
zione "non di lusso" dell’ edifi-
cio oggetto di acquisto. Nessun
rilievo va attribuito alla classifi-
cazione catastale dell’ edificio
(che, infatti, non trova alcuna
considerazione nella normativa
in materia). Verrebbe quasi da
condurre il ragionamento al pun-
to (dove lacircolare non arriva)
che I’ agevolazione spetti senza
problemi anche a caso dell’ uni-
ta immobiliare non accatastata
come abitazione ma destinata a
esserlo (essendo gia come tale
utilizzata o volendola cosi I’ ac-
quirente utilizzare in futuro).
Su questa linea anche la conclu-
sione della circolare circa
I’ estensione del beneficio anche
al caso di acquisto di un fabbri-
cato rurale o ex rurae, per la
parte in cui e adibito a
funzioni abitative.

Le dichiarazioni da rendere

Le Indicazioni
delle Entrate

Vademecum sulla casa. Dal Fisco una circolare con regole a tutto campo (Fotogramma)

nel rogito. Se nella "premessa’
lacircolare afferma correttamen-
te che «la dichiarazione di voler
stabilire la propria residenza e
le dichiarazioni di hon possiden-
za devono essere rese in atto»,
nel capitolo 5, con un po’ di
sorpresa, si legge che «l’acqui-
rente dovrarendere unadichiara
zione in merito» ala tipologia
dell’immobile trasferito (cioe
chenon sia"di lusso"), al’ ubica
zione dell’immobile (che deve
essere situato nel Comune in cui
I’acquirente ha la propria resi-
denza, o in cui intende trasferir-
la entro 18 mesi, o in quello in
cui svolge la propria attivita) e

La decadenza / Quando si perde la riduzione

al non possesso di altre abitazio-
ni. La legge, perd, non richiede
alcuna dichiarazione dell’ acqui-
rente sulla tipologia dell’immo-
bile trasferito: quindi, I’ agevola-
zione spetta in quanto la casa
sia oggettivamente "non di lus-
so" e non in quanto |’ acquirente
lo dichiari nel rogito.

L’atto integrativo. Le Entrate
riconoscono la possibilita di ri-
chiedere le agevolazioni con atto
successivo a quello d acquisto,
nel quale per errore siano state
omesse le dichiarazioni prescrit-
te dalla legge per potersi avvale-
re dei benefici. In questo senso:
m se |'atto d'acquisto & ancora

La copertina dell’inserto

U n testo unico sulle
agevolazioni per I'acquisto
della prima casa: la circolare
38/E diffusa ieri dall’agenzia
delle Entrate fa il punto su
requisiti e condizioni per fruire
degli sconti. La circolare, che &
pubblicata nell'inserto alle
pagine 13-16, € destinata a
diventare un vero e proprio
manuale di veloce consultazione
per gli operatori del settore.
L’inserto contiene anche il primo
allegato della circolare, con le
regole per individuare le
abitazioni di lusso (il decreto 2
agosto 1969 del ministero dei
Lavori pubblici). Non sono stati,
invece, riprodotti gli altri allegati
a contenuto normativo.

da registrare, si potra ottenere
sin dall’origine la tassazione
agevolata;
m se |’atto d' acquisto genera un
credito d'imposta, il contribuen-
te potra avvalersi dell’atto inte-
grativo per avere il credito;
m sel’atto "integrato" e gia stato
registrato, I’ atto integrativo atti-
vera una richiesta di rimborso.

| terreni «non graffati». La
"graffatura’ € il segno grafico
che il Catasto usa per indicare
I’attinenza di un terreno a un
dato edificio: normamente le
aree di pertinenza sono "graffa-
te" a fabbricati cui pertengono,
ma puo capitare anche che, per i

piu svariati motivi, la graffatura
non sia stata effettuata (pur essen-
do I'areaindiscutibilmente di per-
tinenza di un fabbricato), con la
conseguenza che il mappale del
fabbricato ha un numero diverso
dal_ mappale del terreno.

E curioso, pero, chelacircola
re, dopo aver correttamente enun-
ciato il concetto di pertinenza (di-
pendente da un dato oggettivo,
cioé il concreto asservimento di
un bene a un altro bene, e da un
dato soggettivo, cioé la volonta
del proprietario dei beni di asser-
vire I’uno al’atro), affermi che
la qualificazione di un'area co-
me pertinenziale dipenda dalla
sua graffatura al fabbricato. In
mancanza della quale il valore
dell’ area dovrebbe essere autono-
mamente tassato senzal’ applica-
zione dei benefici prima casa. E
vero il contrario: per I'area di
pertinenza ("graffata’ o meno) e
per I’edificio si indica un solo
valore e questo va assoggettato a
tassazione agevolata

Il credito d’'imposta. Per av-
valersi del credito che s crea
conil riacquisto della"prima ca-
sa' occorre che al’ acquisto del-
la casa poi venduta sia stata ap-
plicata I'imposta di registro (o
I’lva). Quindi, non si puo fruire
del credito d’ impostanel caso di
alienazione di un’ abitazione per-
venuta al venditore per donazio-
ne o successione anche se il do-
nante o il de cuius |’ abbia acqui-
stata avvalendosi dell’agevola-
zione "primacasa’. Questarego-
la subisce un’ eccezione nell’ipo-
tesi in cui il destinatario della
donazione sia un soggetto diver-
so dal coniuge, dal parente in
linea retta o da quello entro il
quarto grado e il valore della
quota spettante a ciascun benefi-
ciario sia superiore a 180.759,91
euro. In questo caso, infatti, que-
sti atti sono soggetti a imposta
di registro e in caso di successi-
va vendita e riacquisto si creail
credito d' imposta.

PAGINA A CURA DI
ANGELO BUSANI

N caso di revocalasanzione arvaa 30%

Controlli entro tre anni: se ¢ci sono irregolaritai proprietari devono pagare i tributi integralmente

tre anni di tempo per

verificare le dichiarazio-
ni dei contribuenti relative alle
agevolazioni per |’ acquisto della
prima casa. E nel caso in cui gdli
uffici  finanziari riscontrassero
|’ assenza dei presupposti per otte-
nere gli sconti, il regime di favo-
re a contribuente verrebbe revo-
cato. Cido comporta il recupero
delle imposte ordinarie (e cioé
quelle dovute se al’ atto non fos-
se stata applicata la tassazione
agevolata) oltre alla sanzione del
30% del maggiore importo dovu-
to all’ Erario.

Uno dei problemi principali in
materiadi decadenza dalle agevo-
lazioni prima casa é il termine a
disposizione dell’ amministrazio-
ne finanziaria per revocare |’ age-
volazione e richiedere il paga
mento della maggiore imposta
(che ha natura complementare,
come hanno precisato |e sentenze
1196/2000 e 12988/2003 della
Cassazione) e della sanzione. Al-
laquestione |’ agenzia delle Entra-

L ¥ agenziadelle Entrate ha

te dedica un capitolo nella circo-
lare 38/E, in cui gli uffici finan-
Ziari fanno propri le conclusioni
cui e arrivata la giurisprudenza
della Cassazione.

Sono stati infatti i giudici della
Suprema corte, a sezioni unite, a
risolvere il dubbio sui termini di
prescrizione (sentenza 21 novem-
bre 2003, n. 1196), stabilendo

Ma per la prescrizione
degli accertamenti il termine
di decorrenza é variabile

che s applicala decadenzatrien-
nale (articolo 76 del Testo unico
dell'imposta di registro) e non
quello decennale.

Il termine triennale decorre
— sempre secondo la Cassazio-
ne (a sezioni unite, nella senten-
za 21 novembre 2000, n. 1196)
— «dal momento in cui sussista
il potere di compiere o tenere

I’atto o il comportamento stes-

so». Cio significa dal momento

in cui I’amministrazione finan-

Ziaria si trova nelle condizioni

di contestare la perdita del tratta-

mento agevolato.

Il termine da cui inizia a de-
correre il computo € variabile, a
seconda che:

m Ci S riferisca a presupposti gia
in atto @ momento della
registrazione del contratto
(perché non si possiedono
atri  immobili acquisiti
con agevolazioni);

m S tratti di presupposti da
maturare dopo la stipula
del contratto (s pensi
all’obbligo di stabilire en-
tro 18 mesi dal rogito la residen-
za nel Comune ove é ubicato

I’'immobile acquistato).

Secondo la Cassazione (senten-
za 1196/2000):

m la falsita della dichiarazione

rispetto a situazioni in corso ala

registrazione implica I’insorge-
re, apartire dallo stesso momen-

to, della facolta dell’ ufficio di

accertare la verita;
m il potere ddl’ ufficio di discono-
scerei benefici erichiedere I’ ulte-
riore imposta dovuta, nel caso di
irregolarita successiva, pud esse-
re esercitato solo da verificars
dell’ evento: da quel momento ini-
Zia a decorrere la prescrizione.

D’altro canto, se la decadenza
fosse computabile dalla data del-
la registrazione anche nei casi di
perdita del trattamento agevolato
per eventi successivi, il termine
triennale potrebbe risultare posto
nel nulla

Ne consegue che nel caso di
false dichiarazioni rese in sede di
registrazione dell’ atto circai pre-
supposti gia in atto a quel mo-
mento (il non possedere un altro
immobile, 1a novita nella fruzio-
ne della agevolazione o la resi-
denzanel Comunein cui si trova
I'immobile), il termine triennale
di decadenza scatta dalla data del-
la registrazione dell’ atto.

Invece, nel caso in cui il contri-
buente abbia dichiarato che inten-
de trasferire la residenza nel Co-

mune in cui € situato I'immobile
acquistato entro 18 mesi, il termi-
ne da cui inizia a decorrere il
periodo di prescrizione non coin-
cide con laregistrazione dell’ atto
ma con la scadenza del diciottesi-
mo mese. Prima di questa data,
infatti, I’amministrazione non &
postanelle condizioni di contesta-
re a contribuente I’ agevolazio-
ne; ladichiarazione, infatti, non &
mendace fin dall’ origine, ben po-
tendo essere veritiero I’ originario
proposito di trasferire la residen-
za, ma lo diviene in seguito, per
il mancato trasferimento entro il
termine di legge.

Anche nel caso di fruizione
delle agevolazioni per |’ acquisto
di un edificio non ancora ultima-
to, il termine di decadenza del-
I’ azione accertatrice non pud de-
correre dalla data della registra-
zione dell’atto. Infatti, solo dal-
I’ ultimazione della costruzione il
Fisco puo accertare se I'immobi-
le presenti 0 meno le caratteristi-
che "di lusso", che precludono
I’ agevolazione.

Sulle unita «fuse»
non c’e perdita

adla circolare delle Entrate arriva an-

che una conferma all’interpretazione
del Sole-24 Ore (si vedano le edizioni del
26 e 2 febbraio 2005) sullarisoluzione 25/E
del 25 febbraio scorso. E riguarda: a) I'ac-
quisto congiunto di due unitd immobiliari
contigue, destinate a essere "fuse" in una
sola unitg; b) I’ acquisto di un’ unitaimmobi-
liare contigua all’ unita precedentemente ac-
quistata e destinata a essere accorpata a
quest’ ultima.

Il beneficio fiscale spetta per intero in
entrambi i casi:

a) ne primo, I'imposizione agevolata si
applicaa valore complessivo delle due uni-

ta immobiliari (senza cioé
che un ostacolo siaravvisabi-
le nel fatto che I’ acquisto con-
cerna non una ma due unita
immobiliari);
b) nel secondo caso, I'im-
posizione agevolata scatta
(dopo che é stata applicata
per |’ acquisto precedente) an-
che per I'acquisto successivo, senza cioe
che un ostacolo sia ravvisabile nel fatto che
per il secondo acquisto s domandano age-
volazioni quando giain sede di primo acqui-
sto le agevolazioni sono state applicate.

Sia nd primo che nel secondo caso in
passato i contribuenti hanno avuto notevoli
difficoltaavedere applicati i principi ora affer-
mati nella circolare 38/E/3005. Un aiuto &
venuto dalla Cassazione: la sentenza 22 gen-
naio 1998, n. 563, ha affermato che le agevo-
lazioni "prima casa' devono essere applicate
anche all’acquisto di aloggi «risultanti dalla
riunione di pit unita immohiliari che siano
degtinati dagli acquirenti, nel loro inseme, a
codtituire un'unica unita abitativa; sicché il
contemporaneo acquisto di due appartamenti
non & di per ¢ ogtativo ala fruizione di tali
benefici, purché I’aloggio cosi complessiva
mente realizzato rientri, per la superficie, per
il numero del vani e per le dtre caratteristiche
nellatipologia degli aloggi non di lusso».

Per il riacquisto
premio condizionato

| presupposto per ottenereil credito d'impo-

stain sede di riacquisto della "prima casa’
e che I'originario acquisto della casa, poi
venduta, sia stato tassato con I'imposta (di
registro o lva) agevolata propria del trasferi-
menti a titolo oneroso.

L'importo del credito & commisurato
al’ammontare dell'imposta di registro o
dell’ lva corrisposto sul primo acquisto agevo-
lato e non puo essere superiore all’imposta di
registro o al’lva corrisposta in relazione a
secondo acquisto.

Pertanto, non scatta il credito d’imposta
per I'dienazione di un’abitazione pervenuta
al venditore per successione mortis causa per

la quale sia stato applicato il
beneficio "prima casa' (cioé
I” abbattimento alla misura fis-
sa delle imposte ipotecaria e

catastale).
Qualora, invece, I'acquisto
siaavvenuto per donazione oc-

corre fare una precisazione. In-
fatti, se d tratta di una donazio-
ne afavore del coniuge, di un parentein linea
retta con il donante o di un parente entro il
quarto grado S segue quanto detto per la
successione ereditaria; stesso discorso per la
donazione a soggetti diversi dai precedenti,
maentro i limiti della franchigia di cui oltre.
Se, invece, s tratti di una donazione a
beneficio di un soggetto diverso dal coniuge,
dal parente in linea retta o da quello entro il
quarto grado e il vaore della quota spettante
aciascun beneficiario sia superiore all’impor-
to di 180.759,91 euro, per questa donazione si
applicala"normale” impostadi registro. Quin-
di, in caso di vendita dell’ abitazione ricevuta
in donazione e di riacquisto entro un anno
(beneficiando dell’ agevolazione "prima ca-
sa') di un’'atra unita immobiliare abitativa,
sorgeil credito d'imposta afavore del sogget-
to che effettua il riacquisto.

I | beni «accessori»

La disciplina delle pertinenze

Che cos’e pertinenza. Secondo Iarticolo 817 del Codice civile, «sono
pertinenze le cose destinate in modo durevole a servizio 0 ornamento di
un’altra cosa. La destinazione puo essere effettuata dal proprietario della
cosa principale o da chi ha un diritto reale sulla medesimax»

| «tagli» sul prelievo s estendono anche ale donazioni e ale pertinenze delle abitazioni

| requigiti di un erede savano gli atri

s applicano, oltre che ai

trasferimenti atitolo onero-
so (come compravendite, permu-
te eccetera), anche aquelli atito-
lo gratuito, cioé per successione
ereditaria e per donazione. Lo
ricorda la circolare 38/E del-
I"agenzia delle Entrate.

Dopo I’ abolizione dell’ impo-
sta di successione, il passaggio
di proprieta per effetto di una
trasmissione ereditaria sconta
normalmente le imposte ipote-
caria (nella misura del 2%) e
catastale (1%). Il valore su cui
si applicano le aliquote e di

I e agevolazioni prima casa

| requisiti. Il legame di pertinenza tra due beni richiede i seguenti
presupposti: la destinazione durevole e funzionale a servizio 0 ornamento
fra un bene e un altro di maggiore importanza per il miglior uso di
quest’ultimo; la volonta del proprietario della cosa principale, o di chi e
titolare di diritto reale, di porre la pertinenza in un rapporto di
strumentalita funzionale con il bene principale

Il regime giuridico e fiscale. In base all’articolo 818 del Codice
civile alle pertinenze si applica il regime giuridico del bene principale.
Cio trova corrispondenza anche sul piano fiscale (articolo 21, comma

3, del Dpr 917/86)

regola quello catastale, a meno
che non ricorrano casi particola-
ri, come quello dell’ area edifi-
cabile, invece occorre dichiara-
re il valore venale.

Qualoranel patrimonio immo-
biliare vi sia un’abitazione non
di lusso e tra gli eredi vi sia chi
pud avvaersi del beneficio pri-
ma casa, le imposte ipotecaria e

catastale si pagano in misura fis-
sa (168 euro ciascuna). | requisiti
soggettivi sono: laresidenza o la
sede di lavoro nel Comune in cui
si trova l’immobile (o il trasferi-
mento dellaresidenzanei succes-
sivi 18 mesi); il non essere pro-
prietario di atre abitazioni in
quel Comune e il non possedere
altre abitazioni, ovungue ubicate,
acquistate con agevolazioni.

In presenzadi pitl eredi o lega-
tari, e sufficiente che uno solo
abbiai requisiti per |’ agevolazio-
ne prima casa per tassare con le
imposte fisse I'intero valore
dell’ abitazione trasferita (di mo-

do che, insomma, ne beneficia-
no anche gli altri eredi che non
li possiedono).

Le donazioni. Nel caso di
trasferimento  dell’ abitazione
per donazione occorre distin-
guere tre ipotesi:

a) a favore del coniuge, dei
parenti in linea retta e degli
altri parenti del donante fino al
guarto grado;

b) a favore di persone diver-
se con donazione di valore non
eccedente la franchigia di
180.759,91 euro;

¢) a favore di persone diverse
daquelli di cui allaletteraa), ma

di valore superiore ala franchi-
giadi 180.759,91 euro (ovvero di
516.456,90 euro seil beneficiario
e portatore di handicap grave).
Nel primi due casi si applica

Il valore su cui si applicano

Nel terzo caso, laparte di valo-
re eccedente la franchigia & sog-
gettaal’imposta di registro ordi-
naria (per le abitazioni & il 7%),
che si abbassa al 3% quando il

donatario ha i requisiti
per il beneficio prima ca
sa (in quest’ ultima ipote-
s le imposte ipotecaria e

catastale s abbattono ala
misura fissa).

Acquisto gratuito del-
no leimposte ipotecariae catasta-  la pertinenza. 1l caso € quello
le nella misura complessiva del del contribuente che, dopo aver
3% (si applica invece la misura acquistato atitolo gratuito un’ abi-
fissaseil donatario hai requisiti tazione avvalendosi delle agevo-
per I’agevolazione primacasa). lazioni prima casa, acquista,

le aliquote é quello catastale

sempre a titolo gratuito, una
pertinenza. In analogia a quan-
to avviene per I'acquisto delle
pertinenze a titolo oneroso, an-
che |’ acquisto di una pertinenza
a titolo gratuito fruisce dello
sconto per la prima casa. La
normativa, pero, ammette |’ age-
volazione per una sola unitaim-
mobiliare compresain ciascuna
delle seguenti tre categorie cata-
stali: C/2 (cantina), C/6 (autori-
messa) e C/7 (posto auto). Per
la prima autorimessa si applica-
no quindi le agevolazioni, per
la seconda si deve pagare la
tassazione ordinaria.



