AGEVOLAZIONI FISCALI

SOMMARIO: 1.Normativa
principale. 2. Aspetti proble-
matici relativi agli sconti nel
setftore edilizio. Principali in-
terventi normativi in ordine
alle agevolazioni fiscali per
acquisto, costruzioni e ristrut-
turazioni. 3. Il Fisco e la casa:
aspetti fiscali inerenti la ge-
stione dell'immobile. 4. Bene-
fici “prima casa”: operazioni
di acquisto e vendita della pri-
ma casa. Requisiti per fruire
delle relative agevolazioni. 5.
Sconti nell’'edilizia: agevola-
zioni 36% ai fini IRPEF per
spese di ristrutturazione fattu-
rate. Limiti e condizioni di ac-
cesso a tale beneficio. Que-
stioni di carattere generale. 6.
Brevi note conclusive in men-
to agli sconti nel settore del-
ledilizia.

1. Normativa principale.

1.1, Benefici “prima casa™: principali
riferiment! narmativi.

[, M. 2 agosto 1963 Decreto Mini-
steriale dei lavori pubblici
(“caratteristiche delle abitazioni di
lussa”).

D.PR. 26 ofttobre 1972, n. B33
"|stituzione e disciplina dell'imposta
sul valore aggiunto”

Art, 1, sesto comma, della L. 22
aprile 1982, n. 168 e art. 2 del D.L.
7 febbraio 1985, n. 12, convertito
con madificazioni nella L. & aprile
1985, n. 118.

Mota 2-is all'art, 1 dellaTarita, parte
prima allegata al D.PR. 26 aprile
1986, n.131 (Testo Unico IMPOSTA
Dl REGISTRO).

D.L. n. 293 del 1992,

O.L. 23/1/1893, L. 24 marzo 1893,
n. 75 {eumulahilita agevolazioni
“mrima casa’l.

L. n. 243/93 agevolazion "prima
casa’ L. 19 luglio 1993, n. 243, con-
versione del D.L. 22 maggio 1993,n,
155, art. 16 Disposizioni tributarie in
materia di edilizia abitativa, iLa legoge
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- Sconti nell’edilizia

a cura dell’Avv. Maurizio Villani

243/92 ha eliminato il fatto che 1'im-
rrobile debba essere adibito obbli-
qatariamente ad abitazione principa-
le: oggi non & necessario che
I'immchile venga adibito ad abitazio-
na principale; diverso & il caso della
rivendita),

Art, 3, 131° comma, della L, 28 di-
cembre 1995, n, 549 (Legge Finan-
ziaria 1996). “Misure di razionalizza-
zione della finanza pubblica”

Art, 7 della L. n, 448/1998 (Legge
Finanziaria 1999), Credito d'imposta
per riacouisto “prima casa’

L. 21 novemnbre 2000, n. 342 lart,
66, comma 1), Modifiche al regime
di agevolazione fiscale per 'accesso
alla prima casa a favore del personale
delle Forze armate e delle Forze di
polizia.

1.2, Agevolazione 36%: principali
riferimenti normativi.

Art, 1, L. 27 dicembre 1997 n, 449
(Intervent di recupero del patrimaonio
edilizio).

Art. 1, L. n. 449/1997 (Finanziaria
1998) Detrazione del 41%.

Art, 16, L, n, 488/1999 (Finanziaria
2000} Detrazione del 36%.

Art. & della L. n. 488/2001 (Finanziaria
7002} Acquisto di ahitazione ristrut-
turata. Prarogate dall'art. 2 della L.
n, 289/2002.

L. 27 dicembre 2002, n. 289 {(Finan-
ziaria 2003}, L art. 2, comma 6, L.
n. 289/2002 ha prorogato | termini
per fruire della detrazione 36%.
L. n. 147/2003 decreta "mille
proroghe’

L. n. 200/2003 proroga IRPEF del
36% dal 30 settembre al 31 dicem-
bre.

Art. 24 del DL, 30 settembre 2003,
n. 269 (Finanziaria 2004) ha proroga-
to sino al 31 dicembre i termini per
I'I%a al 10%.

2. Aspetti problematici relativi agl
sconti nel settore edilizio. Princi-
pali interventi normativi in ordine
alle agevolazioni fiscali per costru-
zioni, acquisto e ristrutturazioni
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di immobili.

La tematica degl sconti nell'edilizia,
che sara affrontata nella presente
traftazione, & stata oggetto di mas-
sima attenzione da parte del legisla-
tore che & intervenuto in maniera
incisiva, disponendo diversi mecca-
nismi agevolativi per la costruzione
di ahitazioni & di altri immaobili, ces-
sione, locazione, opere di urbanizza-
zione, beni e materiale da utilizzare
per le ristrutturazioni.’

In tale prospettiva, signiticativi sono
i passaggi normativi che caratteriz-
zano questo particolare settore.
Mel processo di gestione e pianifica-
zione delle entrate tributarie, esigen-
ze di politica fiscale tese ad incent-
vare determinati settori del mercato
impongono Spesso  un
“rafforzamento” della posizione del
contribuente a fronte delle pretese
dellAmministrazione Finanziaria.

In tal senso, la detrazione & intesa
come strumento per detassare de-
terminate operazioni rentranti nel
campo d'applicazione dell' WA, rispat-
1o & settori economici scggetti, inve-
ce, al normale regime impositivo.?
In guesti termini, la normativa fiscala
pravede delle agevolazioni tributarie
che accordano un trattamento di
favore per determinati settori produt-
tivi, soggetti d'imposta e, guindi,
precise fattispecie fiscali.

In realtd, & dato riscontrare, in tale
ambito, una molteplicita di casi nei
quali il legislatore tributario ha dispo-
sto espressamente delle norme “di
favora’

Occorre, per tali ragioni, circoscrivere
in qualche modo il tema d'indagine,
segnalando, preliminarmente, | pas-
saggi pil significativi che hanno, di
fatto, caratterizzato la normativa age-
volativa inerente gli sconti nell’edili-
zia: in modo particolare, | benefici
"prima casa” ed ancora la datrazicne
IRPEF del 36% -

Il singolare trattamento fiscale e,
quindi, la maggiore tutela di specifici
sattor produttivi si @, di fatto, risolta
in numerose normative fiscali di fa-
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vore riguardanti il mercato immobi-
liare.

In tal sense, sebbenea l'intento del
legislatora sia stato quello di agevo-
lare determinate situazioni impositi-
ve, cid che risulta ancora problema-
tico, 8 nostro parere, & integrare
dialetticarnente tra loro i numerosi
interventi normativi succedutisi nel
tampao.!

La particolare evoluzione legislativa
che ha caratiarizzato questo settore,
in effetti, ha in qualche modo impe-
dite una uniforme interpretazione e,
Spasso, generato orientamenti giu-
risprudenziali nettamente contrappo-
st 5

In realta, una siffatta legislazione,
completa ed esaustiva, data anche
la copiosa prassi amministrativa,
dovrebbe semplificare il lavoro del-
I'operatore del diritto che, invece, si
trova a dover far fronte a numerosi
e differenti ambiti applicativi.®

A tal proposito, e sulls base delle
considerazioni sopra esposte, appare
doveroso, per una giusta e sintetica
trattazione del terma in esame, indi-
viduara, in modo esermplicativo, i
principali interventi legislativi.

In termini generali, il legislatore ha
previsto agevolazioni fiscali in mate-
ria di edilizia per 'acquisto & la wen-
dita della “prima casa” e di immobili
ristrutturati, per ia ristrutturazione di
immaohili e per una serie di oparazioni
adilizie.

La specificita & complessita delle
argomentazioni caratterizzanti la di-
sciplina in esame impone, dungue,
di circoscrivers ed enucleare il cam-
po d'indagine.

In termini pratici, il legislatore ha
previsto "applicazione agli effetti
dell'VA dell'aliquota agevolata del
4% per le operazioni di acquisto e
vandita della “prima casa” & per
tutte quelle operazioni individuate
nella Tabella 4- Parte || del O.PH. 26
ottohre 1972 n. 633 (Decreto istitu-
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in modo schematico, e seguenti
ipotesi:

a) I'aliquota IVA del 4% si applica
sulle cessioni aventi per oggetto
case di ahitazione nen di lusso e
relative pertinenze, sernpre che pear
I'acquirente sussistano | requisiti per
il c.d. acquisto prima casa;

bi I'aliguota VA del 10% su tutte
quelle cessioni per le quali 'acqui-
rente nan sia in possesso delle con-
dizioni per I'acquisto della prima
casa; sulle cessioni aventi per ogget-
to i “fabbricat Tupini® se effetiuate
dall'impresa che |i ha costruiti ed,
infine, sulle cessioni di fabbricati sui
guali sono stati eseguiti in interventi
di recupero;

) I'aligucta del 20% in tutti | restanti
casiin cui le cessionl costituiscono
semplici operazioni imponibili ai fini
VA,

Particolare consideraziona va posta,
invece, al benefici "prima casa™® di
cui allart. 1, comma 4, della Tariffa
allegata al D.PR. 26 aprile 1986 n.
131, modificato dall'art.3, commalai
della L. 28 dicembre 1995, n. 549
ed in ordine alla singolare detrazione
IRPEF del 36% per gli interventi di
racupero del patrimonio di cui all’art,
1 della L. 27 dicembre 1997 n, 449
e Legge Finanziaria 2000 (L. n.
488/1999, art, 16].

3. Il Fisco e la casa: profili fiscali
inerenti la gestione dell’immobile.

Come & noto, chi possiede un im-
michile a titolo di proprieta, usufrutto
o altro diritto reale & obbligato ad
effettuare il versamento dell'imposta
IRPEF le addizional all'IRPEF & I'ICI.
Pit specificamente, come espressa-
mente statuito nell'art. 22, primo
cormmma del TU.: “sono redditi fon-
diari, quelli inarenti ai terrani & ai
fabbricati situati nel territorio delle
Stato, che sono 0 devono essere
iscritti, con attribuzione di randita,

_ nel catasto dal terrani o nel catasto

re Slgnif

edilizio urbano’

In questi termini, tali redditi sussi-
stona “in ragione della mera titolarita
dell'immebile’ indipendentemente
dalla effettiva percezione, ™

Al riguardo, il reddito dei fabbricati
& determinato in base all'applicazio-
ne delle rendite catastali, al tipo di
utilizzo dell'immobile, periode d'im-
posta in cui si ha tale possesso ed
alla percentuale dello stesso.

In particolare, per I'unita immokiliare
adibita a dimora abituale del contri-
buente o di un suo familiare, i| lagi-
slatore tributario & intervenuto con
un trattarmento di favore che prevede
I'esenzione da IRPEF e relative ad-
dizionali, per I'abitazione principale
e le eventuali pertinenze."

La L. 23 dicembre 2000, n. 388 (Leg-
ge Finanziana 2001) ha, in effetti,
disposto che la casa di proprieta e
dimora abituale non sia da consida-
rare ai fini IRPEF: al scggetto d'im-
posta spetterebbe, infatti, una dedu-
zione pari all'ammaontare della
rendita catastale.”

In termini specifici, come nato, ['im-
mobile posseduto esclusivamentea
come abitazione principale noen rien-
tra nel "reddito imponibile’ pur con-
tribuenda, comungue, a determinare
I'ammaontare del “"reddite
complassivol ¥

| trattamento fiscale riservato all'ac-
quisto della casa impone il pagamen-
to dell'imposta di registro o 1WA, a
seconda che il soggetto venditare
sia un privata o un soggetto VA, di
quella ipotecaria e catastale,

A tal proposito, chi acguista un im-
mobile non dilusso da un venditore
che & soggetto ad VA, sard tenuto
a pagare I'IVA al 10%, I'imposta di
ragistro, ipotecaria e catastale ogru-
na in misura fissa,

Quando il venditore &, invece, un
soggetto privato, e guindi per questo
ron soggetto ad IVA, chi compra un
immobile non di lusse dovra pagare
I'imposta di registro al 7%, 'imposta
ipotecana al 2% e guella catastale
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In aggiunta a quanto esposto, nel
caso in cui si erediti un immaobile,
poiché dal 25 ottobre 2001 non &
pitl dovuta I'imposta di successione,
sano dovute solo le imposte ipote-
care e catastall, nella misura propor-
zionale rispettivamente del 2% e
dell’1 % .'5

In particolare, se poi 'erede ha i
requisiti per usufruire delle agevola-
zioni “prima casa” |, le imposte
ipotecarie e catastali sono dovule
in misura fissa e non nella misura
del 2% & 1%.

Analogamante a quanto disposto
per le successioni, anche per la do-
nazione di immobile “prima casa”
sono previste delle agevolazioni: le
imposte ipotecarie e catastali sono
versate in misura fissa per ogni irm-
posta; per le donazioni soggette ad
irmposta di registro si applica 'aliquo-
ta agevolata del 3% invece del 7%,
can imposte ipotecaria e catastale
in misura fissa,

Anche in gquest'ultima ipotesi, le
agevolazioni vengono concesse sclo
se il beneficiario presenta tuttii re-
quisiti richiesti per 'acquisto della
“prima casa”

4. Benefici "prima casa”: opera-
zioni di acquisto e vendita della
prima casa. Requisiti per fruire
delle relative agevolazioni.

Il tegislatore tributaric ha inteso di-
sciplinare in modo specifica 'acqui-
sto della "prima casa'® Pertanto,
sono previste una sere di norme
fiscali “di favore” attraverso |'atte-
nuazione delle imposte gravanti sui
trasferimenti di immohili,"”

La nermativa di riferimento di cui
alla Mota |1- bis dell'art. 1 della Tariffa,
parte prima, allegata al D.FR. 26
aprile 1986, n. 131, concarnante
I'imposta di registro pone, in modo

tassativo, una serie di condizioni alle
guali & subordinata la fruibilita di
siffatti benefici fiscali.'®

In particolare, per poter usufruire di
dette agevolazioni devono sussistere
precisi requisiti inerenti la natura e
I"ubicazicne dell'immobile acquistato
ed ancora le dichiarazioni che I'ag-
quirente deve rilasciare, a pena di
decadenza, {Cass. n. 6721/1995).1%
In tal senso, tenendo in debita con-
siderazione anche le important no-
vita introdotte dalla Finanziaria 2001,
possiamo sinteticarmente riassume-
re i seguenti requisiti:

- i trasterimenti devono nguarda-
re esclusivamente case di abi-
tazione “non di lusso”; 20

- I'immobile deve essere ubicato
nel tarritorio del Comuna dove
I‘acquirente ha o stabilisce, en-
tro 18 mesi {ex art, 33, comma
12, L. 23 dicembre 2000, n.
388, Legge Finanziaria 2001,
che ha elevato daunanno a 18
rmesi la durata dal tempa richie-
sto per il trasferimento nel nuo-
vo Comune) dall'acquisto |, la
propria residenza; nel Comune
dowve I'acquirente svolge la pro-
pria attivita, qualora lo stesso
sia diverso da quello di residen-
za; nel Comune in cui ha sede
o esercita I'attivita il datore di
lavoro, nel casi in cui l'acguiren-
te sia trasferito all'estero per
motivi di lavoro,

Piu specificamente, nell'atto di ac-
quisto 'acquirente dewve, inoltre,
nacessanamente dichiarare:

- di nan essere titclare asclusivo
o in comunione con il coniugea,
di diritti di proprieta, usufrutie,
uso e abitazione, di altra abita-
zione nel territorio del Comunea
dove si trova |'immobile ogget-
to di tale agevolazione;

- di non essere titolare neppure
pro quote o anche in regime di
comunione legale, su tutto il
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territoric nazionale, di dintt di
proprieta, usufrutto, uso, abita-
zione o nuda proprieta su
un'altra abitazione presa in ac-
quisto dallo stesso soggetto o
anche dal coniuge, con il tratta-
rmento di favore concesso per
la "prima casa’
Par particolari soggetti d'imposta,
quali il personale delle Forze armate
e di polizia non & piu necessario |l
requisito della residenza nel Comu-
ne, ove si trova I'abitaziene acquista-
ta con | banefici fiscali di cui si trat-
ta.#!
In questi termini, si deve quind aver
particolare riguardo alle singolari
agevolazioni previste nel caso di
acquisto della prima casa,
In sintesi, se il venditore dell'immo-
bile & un privato, e pertanto non
soggetto ad VA, I'imposta di regisiro
si paga con aliguota del 3% invece
che del 7%. Le imposte ipotecarie
2 catastali sono dovute ciascuna in
rmisura fissa.®*
Mel caso in cui la compravendita s:a
soggetta ad VA e guindi il venditore
dell'immobile sia, ad esempio, un'im-
presa, 'acquirente & tenulo a pagare
"'V con aliguota ridotta al 4% in
luogo del 109% .
Wa, in ultimo, segnalato che per la
realizzazione dei succitati baneafici
fiscall non & pil necessariamenta
abbligatorio che l'immobile acquista-
to sia destinato ad abitazione princi-
pale propria o dei tamiliari =
Da ultimo, altro aspetio di rilievo
riguarda le agevolazioni " prirma casa”
previste in casi particolari, guali 'ac-
quisto di fabbricati in corso di costru-
zione o di ristrutturazione, l'acquisto
effettuato da coniugl in comunione
legale, quello relativo ad appartarmen-
ti contigul, acquistati con unico atto,
Mel particolare caso di acquisto di
un immaobile da coniugi in regime di
camunione legale, 'agevolazione
sulla prima casa spetta al 50% solo

“orima resa U oggotts del pasfareanta, in o Trb, 1958, pag, 2231; IANKIELLD, Reguismi per fnae
rretrn, n 9, case My ALEMANMO, soquieic grma cass; mendsmnn dal acouwiende par usefrars delaiguors
AMMIELLD, Ranisain per il dals agavoazion grr Cacquistn ol “prend case” in Cor Trik, 1888, ins Fils Diretta 1 10, caso n. 89 IAKKNIELLD,
- Brri TS CEEA T B DESEEIIS O readcs Saie ageaamecn in G T Rivist di gurisprudanes wricutans, 2001, zeg. 510 >

rda Paricalations normmatiea in BSaa per Lna eaaustva trataziona, si wocda ROSEL Agevalazion grima casa. inlo Sigeo, 2007, pag, B37 msa

Fr AIELLC, (n berna di oina casa, in Bell Tob, 2003, pap, 1383; D'ORS0GNA, Sanabll le indebe egevoazant "prime cesa” ancae ai finl IMAF, in || Fisco, 2003, pag
ndela Zatrale in "Guida flscale pes la cesa ] 20031 1 pag. T R5S

9 |ny quasti tarreing malls chiammens el Cags, 582, i on, sent, 14 megga 2003, n. M37 owa asprassenente. Yl iruibive de cerafio & subodinata aells legge ad uaa satie di condiaon
sd alln 2chisrazizam dellacoaineria & neerie e ado @ acauismo,, In soatanza, 'mcauirente deve dickarare "di ron gossadera alors fabbdcato o poreane destinati ad abitaxions ral
SoOMUra oee @ stumin Cimmotda, di wslernls sabire & procie sbitezions e di non awer gin usufuito dells sgeesazant” ¢ gango analogo, ofr Ceas, a0 BT211585 cwe testunlriante: © e
apavnlanaon Fsaali par asnuisto dets prma case deveno essera atamaiuts, a pera d) dacaderas. nel'ato d pabbics asquigio everta ed oggatio le sbitazone”

2 Pr guesti rifenmeci g

sangn conted, per un racassado rafrorto ofr 08, 2al 2 sgosts 1989 che dszore A ardae alle carettaristicne deda ahitazioni di hesso;

* 5 wadn Cart 68 L. 27 novarrbire 2000, n 342, Per quaet dfarirment, o't ancoe Sgenzia dite Satate " Guide T Sssle per la casa) saq B e 850 AUC) oo cit, peg 4eas :
22 Wipise rilwara cha, per quards corcera gl aspetl ganeali (eatyi | mpesta @ registo, vale | pinaoe o) AsioaiE e 1 IVA & lirposte in questane, Cosi, et 20 del DER 0

13111886 misg
K iano,

pag, M2 e s TANETT, oo clt, peg. 953

A tal sersc, siweda guants dchiamalo neta nolé r 18 del prasants &woro, = : :
M Cosl, afr, MONTESSMO, 1ANYIELLE, dmpasts o remaina. somimarts in Codea Trhutedin. settermbes 2003, dal || Sale 24 Cre: oéa testualmente: anuammenta npn @ recessana chs immosbis

acquistata sia sfett varants aastinatsoad sbitezione dall'scquirante 5ol purto, ofr, Circalare Assoni
745, Paraltwa, In Doezcne Ragionaa salle Entrate dalls Lorroerdia jpros BIGET l 3
yiilimaziora aal fabbicats acqustain corra casa d) sbltazions, corportasse & cetieo el csmpratars le Sacsaanza dal beraficl facall” dicui s tratta Poar guesti spe
urin specifics ed esausteg TROATON dal 18ME IN gsame, 51 vwess & ELLO, intemn & gnmie cage, ie Boll. Tk, 2003, pag. 1388 e 55 Intal sansp, ofr ancha SUSAK] P

prctine, 1 | Soe 24 Cre, 7 oflcbrs 2003,

10

dhal 2 ttobire 2000

novembre/dicembre 2003

n. 8% de 14 giugno 1984, samare in quast tarrmini, s e la L
u iefharmata qusnto g chianto oe rferment spcaitati, ascad

S0RE i modo aspresan Se par g 8Th 80pEatt 8 Sate trouto Virposta di regstao Sin dowatn ealle sala misdre fisset Sul pentogafn RUSSC, hanuals oV i miburang,

18 lugho 1983, n
che "l rmancala
riferrnenti, & par
14 casd, ! FEeo




per la quota del coniuge acquirente
¢che deve, comungue, possedere
tutti | requisiti di legge Qi citati.®s
Siffatte disposizioni sono, tra |"altro,
ogaetto di una recente pronuncia di
legittimita. (Cfr. Cass,, sez. trib., sent,
8 setternbre 2003, n. 13085).

La Suprema Corte sostiene che
"se I'immokile viene acquistato da
un coniuge in comunione legale,
l'imposta di registro resta agevaolata
anche se il partner non ha residenza
nel Comune della "prima casa’ In
tal senso, per ottenara il beneficio
fiscale de guo "guella che conta non
é tanta la residenza del singoli co-
niugi, quanto quella della famiglia'=
In effetti, alla luce di quanto esposto,
la fattispecie in esame prasenta in-
teressanti risvolti interpretativi.

La difficolta di conciliare le numercse
disposizioni fributarie concarnanti la
“prima casa” con la singolare disci-
plina civilistica che caratterizza la
comunione legale ha, di fatto, gene-
rato differenti e contrastanti pronun-
ce giurisprudenziali,©

4.1. Decadenza dalle agevolazioni
tributarie inerenti IMPOSTA DI
REGISTRO - IVA per l'acquisto
della “prima casa” e conseguente
recupero dell'imposta. (Principali
orientamenti giurisprudenziali).

Da gquanto precedentemeante espo-
sto, & possibile considerare, in mado
analitico, |e fattispecie che giustifi-
cano la perdita delle agevolazian
“prima casa’ In sintesi, & possibile
enucleara nel seguent puntile cause

che comportanc la decadenza®dalle
agevolazioni fiscali concesse all’ac-
quirante di immobile destinato ad
"abitazione principale”:

- ipotesi nella quale le dichiara-
Zionhi disposte dalla legge nel-
I'atto di acquisto siano false;

- situazioni nelle guali la residen-
za non viene trasfarita entro
18 mesi nal Comune in cui &
situato l'immobile cggetto dal-
I'acquisto;

- caso di trasferimento a titolo
aneroso o gratuito degli immao-
bili acguistati con i benefici
“prima casa’ prima che sia
decorso il termine di 5 anni dal
lore acquisto.

In realta, & possibile evitare tale
ultima causa di decadenza dalle
agevolazioni " prima casa | acquistan-
do entro un anna dalla alienazione
dellimmaobile un'altra abitazione con
i benetici tiscali di cui si tratta,®

Per guel che attiene la possibilita di
evitare la decadenza dalle
agevolazioni gia concesse, il quarto
comma della Nota |- bis all'art. 1
della Tariffa del D.PR. 26 aprile 1988,
n. 131 statuisce espressarmenta che
non si decade dai benefici se entro
un anno dall'alienazione infraquin-
guennale si procede ad un succes-
sivo acquiste di altra “prima casa’

La decadenza dalle agevolazioni fi-
scali in esame comporta, nei con-
fronti dell’acguirente, il recupero
dell'imposta di registro, ipotecaria
e catastale nella misura ordinaria,
con una sanzione del 30% delle
imposte stesse, oltre gli interessi di
mora,

Fra le situazioni che possong evitare

la revoca delle agevolazioni per |'ac-
quisto della "prima casa) la recente
risoluzione dellAgenzia delle Entrate
n. 35/E del 1° febbraio 2002 com-
prende la causa di forza maggiore. ®
Mella fattispecie in esame, in effetti,
“I'evento causative di forza
maggiore” generando un impedi-
mento non soggettivo, comporta
che il soggetto beneficiario delle
agevolazioni “prima casa” sia eso-
nerato dal corrispondere i tributi nella
misura ordinaria.®*

Discarso a parte merita il requisito
di legne concernente |a residenza.
Va osservato, in tal senso, che la
giurisprudenza & spesso pervanuta
ad orientamanti chiarameante oppo-
sti.

A tal riguardo, degna di nota & la
recente sentenza della Cormmissione
Tributaria di secondo grado di
Bolzano (Cir. Comm, Trib, |l grado di
Bolzano, sez. |, sent, 27 settembre
2002, n. 41, in G.T.,, 2003, cit. 2B5)
che sostiene un interessante princi-
pio di diritto ; "in tema di benefici
prima casa, la residenza di fatto pre-
vale su quella anagrafica” *

In realta, ia sentenza in esame, ri-
prendendo 'orientamento della Su-
prema Corte™ che In numerose sen-
tenze sostiena la prevalenza della
realta di fatto sulle risultanze
anagrafiche® & espressione solo di
una delle tesi interpretative soste-
nute dalla giurisprudenza,

Secondo un diverso orientarmento®,
ai fini della determinazione della
residenza prevale "il dato anagrafico
sulle risultanze fattuali®
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Peraltro, una siffatta interpretazione
restritliva non risponde alla ratio
sottesa alle finalith perseguite dal
legislatore triputario, chiaramente
valte a favorire I'acquisto e la migliora
utilizzazione della "prima casa’ “
In effetti, per guel che attiene, In
modo sestanziale, le cause di deca-
denza dai benefici "prima casa’
numerasa sono le pronunce della
giurisprudenza concernent la veridi-
city delle dichiarazioni rese dall’ac-
quirente, guindi "il mendacio sul
progetto abitativa” (Cfr. Cass, sent,
n. 7283/2001; Cass., sez. trib. civ,,
sent. n. 4717 del 25 settembre 2002,
Cass., sent. n. 12737/98; Cass,, sez,
Trib. Civ., sent. n, 4714 del 28 marze
2003],

Altra interessante questione riguarda
I'ipotesi di omaessa dichiarazione.
A tal proposite, una recente pronun-
cia della Cassaziona ha stabilito che
la volonta di volersi avvalere delle
agevolazioni de guibus, insieme alle
altre dichiarazioni dell'acguirente,
deve necessariamente essere
espressa nell'atte di compravendita
dell'immabile.{ Ctr. Cass., Sez. trib.,
27 febbraio 2003 , n, 2976 con nota
di IANNIELLO, in G.T 2003, cit, 947
& 550

In particolare, la mancanza della stes-
sa dichiarazione, poiché prevista a
pena di decadenza, non permette
'applicazione delle agevolazioni in
esame, (Cfr. Cass., 20 giugno 1996,
n. B717; Cass., 14 giugne 1995,
n.6721; Cass. Sez. Trib., 27 febbraio
2003, n.2976),

La situazione prospettata in realia
merita di essere trattata in terrmim
specifici, perché, di fatto, & cggetto
di differenti e singolari orientamenti,
E necessario, in ultimao, chiarire entro
quale termine [Amministrazione Fi-
nanziaria pud procedere al recupero
delle maggiorn imposte predisponen-
do, cosl, la revoca dai benefici “prima
casa’ 1

Larentamenta seguito dalla preva-
lente giurisprudenza di legittimité
ad, in particolare, la recente sentenza
della Cassazione (Cass,, sez. 1irib,,
sent. n. 12988 del 15 gennaio 2003}
ha precisato che 'Ufficia pud proce-

A= CIr. Cirz. W30 rovenbra 2000 n, 219
Al ey

1ala Cgal” o2l 16 oTiobea 2003, pag. ;

dere alla revoca delle agevolaziani
fiscall entro il termine di decadenza
di tre anni, dalla richiesta di registra-
zione dell'atto (ex art. 76 del 0.PR.
n. 13111886}, Una simile impostazio-
ne & fondata sul presupposto che
l'imposta dovuta recuperata sia corm-
plameantare.*?

4.2, Potere di accertamento del-
F'Ufficio in ordine all’osservanza
delle condizioni agevolative: con-
trolli entro tre anni. (Cass. n.
1196/2000/ (R. n. 192/E del 6 otto-
bre 2003 deli’Agenzia delle Entra-
te).

Secondo quanto espressamente sta-
bilito in diverse interpretazioni della
Suprema Corte, 'azione di verifica
in merito alla sussistenza dei requi-
siti “prima casa” deve essere effet-
tuata entro il termine massimo di
tre anni.*

Anche una recente interpretazione
rhinisteriale, delineande i tempi entro
i quali devono concretamente realiz-
zarsi le intenzioni rese nella dichia-
razionhe dell’acquirente relative il
proposito abitative, riconferma il
rmenzionato orientamento giurspru-
denziale. (Cfr. Ris. n. 192/E del &
ottobre 2003).

In particolare, & dato rilevare che il
momento della decorrenza di tale
termine & connessa alle diverse ipo-
tesi di decadenza delle agevolazioni
fiscali in esame. *

In termini specifici, per quanto con-
cerne la decadenza a seguito di
false dichiarazioni, tale terming inizia
a decorrere dalla registrazione del-
I'atto di compravendita, entro tre
anni e 1B mesi dalla registrazione
dell'atto, nel caso di mancato trasfe-
rimento di residenza; entro quattro
anni dalla vendita dell'immobile ac-
quistato con agevolazioni " prima
casa’

L Ufficio &, partanto, tenuto a verifi-
care in concreto le caratteristiche
dal bene, le condizioni necessarie
per "attribuzione del beneficio, |e
finalitd espressamente dichiarate
dall'acquirente. (Cfr, Cass., sez. trib.

Civ. , sent. 12 marza 2003, n. 3604).
Atal proposito, in effetti, la giuri-
sprudenza di legittimita ha rivolto
I'attenzione pil alla natura dell'impo-
sta liquidata dall’Ufficio classifican-
dola come complementare , quin-
di, nen principale o suppletiva,*

In precedenza, la stessa Cassazione
tenendo conto, invece, della spet-
tanza dei benefici aveva ritenuto
applicabile il termine decennale, ai
sensi dell’art, 78 D.ER. 137/86.%9
Si deve, quindi, rilevare che, oltre
alle pit recenti interpretazioni della
giurisprudenza di legittimita {Cass,
SS.UU. sent. 1196 del 21 novembre
2000,...), anche la stessa Agenzia
delle Entrate, con la C.M, 69/E del
14 agosto 2002, ha precisato, chia-
ramenta, che il termine di decadenza
delle agevolazioni & triennale, come
quanto gia disposto dallart. 76, 2
comma, del D.ER. 131/98.4°

4.3. Alienazione di immobili ed
acquisto di altra “prima casa”
CREDITO D'IMPOSTA concesso
per la vendita - riacquisto “prima
casa”

Per guanto ancora concerne | bene-
fici "prima casa’ altro aspetto di
rilievo, in 1al senso, riguarda la disci-
plina prevista per le alienazioni di
immobili ed acquisto di altra abita-
zione principale.

Piti speciticamente, "art. ¥ pimo
cormma, della L. 23 dicembre 1998,
n. 448 (Legge Finanziaria 1999) rico-
nosce altre particolari agevolazioni
a quel sogoetti che, acquistato un
immobile con le agevolazioni “prima
casa’ lo cedano per acquistare, entro
un anno, un'altra casa da adibire ad
abitazione principale.

In particolare, il contribuente, che
trasfarisce la propria abitazione ac-
guistata con le agevolazioni “prima
casa’e riacguista un'altra abitazione
come propria residenza, puo fruire
di un credito d'imposta.*&

In questi termini, occorre rilevare
che I'intenzione di adibire |'immobile
acquistato come abitazione principa-
le & requisito che vale solo in tale

wada KON TESANG, AN IELLD. Irposta & regisiro, sommants i Cadice Tibseno, setembre 2003, dal || Salo 24 Ore ed arcre 8l vade BPA, Berafici prima casa
. pag. 28 ; !
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circostanza.®

Di conseguenza, per il semplice ac-
quisto della “prima casa” nan & ne-
cessario che |'acquirente abiti effet-
tvamente 'immobile acquistato con
le agevalazioni in esame.

In eoncreto, & dato notare dalla in-
terpretazione dellAgenzia delle En-
trate (Ris.n. 192/E del 6 ottobre 2003
che il tempo concesso per riacqui-
stare ed adibire, di fatto, I'abitazione
a principale & quello di tre anni pre-
visto par ‘attivita di controllo delli&m-
ministrazione Finanziaria.5
Sostanzialmente, la possibilits di
beneficiare del suddetto credito
d'imposta & vincolata dalle seguenti
condizioni:

- devono sussistere i reguisiti
imposti dalla legge per usufru-
ire delle agevolazioni “prima
casa”;

-l'acguisto della nuova casa deve
avvenire entro un anno,

Il credito dimposta & pari allimposta
di registro o WA versata per il primao
acquisto "prima casa” e, di conse-
guenza, non pud riguardare un im-
porto superiore né, pertanto, dar
luogo ad ipotesi di rimborso.®

5. Sconti nell'edilizia: agevolazioni
36% ai fini IRPEF per spese di
ristrutturazione fatturate. Limiti e
condizioni di accesso a tale benefi-
cio. Questioni di carattere generale.

Mell'ambito degli incentivi fiscali
riguardanti il settore dell’edilizia,
particolare interesse riveste I'agavo-
lazione |IRPEF del 36% prevista per
quei soggetti d'imposta che effettua-
no lavori di manutenzione,
ristrutturazione e restauro.®

In particolare, Il legislatore tributaric,
a partire dall’anno 1988 e, precisa-
mants, con la L. 27 dicembre 1997,
n. 449 (Legge Finanziaria 1998), ha
inteso garantire un trattamento age-
volato per tutti gli interventi di
recupero del patrimonio edilizio: de-
trazione IRPEF sulle spese _ﬁﬂﬁttif_qiﬁ?;

i

Py g specfics TRtiazions delagoriarto in esare, 501
FANKIELLO. Sconti "grima cesa” selv se limmolis HECBiisE

mente sostenuie pari al 41 %,
Successivarmente, la detrazione vie-
ne abbassata al 36% a decorrere dal
1° gennaio 1999,
In realta, i termini entro i quali poter
usufruire di tale beneficio sono stati
ripetutamente prorogati al seguito
delle numerose adesioni dei contri-
buenti @ questo particolare tratta-
mento fiscale.
In ultima, I'art. 2, comma b, della L.
27 dicembre 2002, n. 289 {Legge
Finanziaria 2003} ha espressamente
esteso tale termine al 31 dicembre
2003.
In termini pratici, in base a tali dispo-
sizioni, i contribuenti hanno la possi-
bilitd di detrarre I'|RPEF del 36%
sulle spese di ristrutturazione edilizia.
In particolare, lo sconto del 36%
spetta a tutti | proprietari e titolar di
diritti reali sull'immaobile, oggetto
degli interventi di recupero.
In tal sensa, hannao diritto alla detra-
zione anche | conviventi e gli inqui-
lini, ma solo a condizione che gli
stessi abbiano personalmente soste-
nuto le spese e siano intestatar
delle fatture e del bonifici bancari.®
Piu spectficamente, tale detrazione
d'imposta IRPEF, sulle spese relative
agli interventi edilizi effettuati per la
ristrutturazione , pud essere fatta
valere su un limite massimo di spesa
pari a 48.000 Euro, ripartita in 10
rate annuali,
In definitiva, I'importo detraibile con-
sentito, pari al 36% del limite mas-
simo di spesa, sara di 17.280 per
agni singolo immaobile oggetto di
interventi di manutenzione o
nstrutturazione e per ogni singolo
beneficiario.
Lo sconto del 36% spetta, fonda-
mentalmente, per numeresi inter-
vanti;
- per eseguire opere di manuten-
zione ordinaria e straordinaria,
di restauro & risanamento corn-
servativo, nistrutturazione edili-
zia di singele abitazioni e di
immobill condominiali;

- opere di sicurezza, risparmio
energetico e superamento dal-
le barriere architettoniche;

- per acquisto di immaokbili facenti
parte di edifici ristrutturati da
imprese che intendono  suc-
cessivamente vendere.

Analogamente, come per gli altri
interventi “di favore) anche per fruire
di tale agevolazione sano previsti
particolari adempimenti.

Pertanto, chi intende beneficiare
dello sconto del 36%, prima dell’ini-
zio dei lavori, & tenuto ad inviare al
Centro di servizio di Pescara |a co-
municazione di inizio dei lavori; a
presentare, sempre prima dell'inizic
dei lavori, una lettera allAzienda Sa-
nitaria Locale; ad effettuare i paga-
menti per le spese detraibili solo
tramite bonifico bancario.®

In ultimo, occarre tener presente
che & possibile fruire della detrazione
IRPEF del 36% anche per l'acquisto
di immobili ristrutturatis®

| contribuenti, in tale occasione,
potranno, quindi, calcolare la detra-
zione |IRPEF del 36% sulle spese di
acquisto di unita abitative ristruttura-
te, da calcolarsi sul 25% del prezzo
di vendita.

Concludendo, & significativo consta-
tare, inoltre, come il meccanismao
agevalativo di cul si & trattato si &
imposto, nell’ambito dei trattamenti
di favore previsti dalla legislazione
fiscale, anche come strumento per
agevolare concretarmente |'emersione
del lavoro “nera” nel settore edilizio.
Tra le norme che intendono agevo-
lare gli interventi di recupero edilizio,
particolare interesse riveste |'appli-
cazione dell'lVA ndotta al 10% per
le opere di manutenzione ordinaria
e straordinaria dei fabbricati a pre-
valente destinazione abitativa. { Lart,
7 della L. 23 dicembre 1993, n. 488
stabilisce |'applicazione dell' VA ri-
dotta al 10% per gli interventi di
manutenziona, di restauro, risana-
mento conservative e di
fistrutturazione edilizia) 5
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6. Brevi note conclusive in merito
agli sconti nel settore dell’edilizia.

Da quanto esposto nel presente
lavoro, emerge chiaramente che le
particolar norme agevolative inerenti
ai benefict “prima casa” richiedono
una attenta a rigorasa valutaziona
di guelli che ne sono | risvolt appli-
cativi.

Sembra possibile ammetters, in tar-
mini generall, che la normativa con-
carmnente |'applicazione del baneficio
“prima casa” e, pil precisarmente,
la “facile” se pur intricata evoluzione
normativa che ha caratterizzato que-
sta particclare materia, ha generato
non pochi problermi.

14

In realta, | molteplici interventi “di
favare” previsti dal legislatore tribu-
tario, in materia di acauisto prima
casa, hanno determinato, di fatto,
"un percorso normative” piuttosto
“accidentato’ un grovigle di norme
di difficile interpretazione.

In effetti, questo particolare stato di
confusione, genarato dalla frequenza
g semplicitd con la quale si & inter-
wenuti per disciplinare tali
agevolazioni, trova, inoltre, concreto
riscontro nelle numerose ed opposte
interpretazioni della giurisprudenza.
In particolare, maggiori probiemi
scaturiscone, anche, dalla difficile,
ma pur sempre necessaria, al fini
del contesto applicativo, integrazione

novaembre/dicembre 2003

delle norme tributarie con guelle
civili,

In tal senso, & auspicabile che | futur
intervent in materia seguano precisi
ed uniformi criteri teleologic e, piu
precisamente, siano in linea con la
ratio che caratterizza le agevolazioni
fiscali in esame, evitanda che arbi-
trarie interpretazion| possano tradursi
in non giustificati e differenti tratta-
menti di favore per | contribuenti.
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