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1. Normativa principale.

1.1. Benefici “prima casa™ principali riferi-
et narmativi.

0. M. 2 agosto 1869 Decreto Ministeriale
dei laver pubblici [“caratteristiche delle
abitazioni di lussa™).

DR R, 26 ottobre 1872, n. 633 "Istituziona
e disciplina dellimposta sul valore aggiun-
to",

Art. 1. sesto comma, della L. 22 aprile
1982, n. 168 e art. 2 del DL. 7 febbraio
1985, n. 12, convertito con moedificazioni
nella L. 5 aprile 1985, n. 118.

Mota 2-biz all'art. 1 della Tarlffa, parte pri-
ma allegata al 0.P.R. 26 aprila 1986, n. 131
{Teste Unico IMPOSTA O REGISTRO,).
DL, n 293 del 1592,

DL, 231/1883, L. 24 marzo 1993, n. 75
{cumulabilith agevalazioni “prima casa'”).
L. n. 24343 agevolazioni ‘prima casa”, L.
19 luglio 1593, n. 243, conversione del D.L.
22 magaio 1993,n. 155, art. 16 Disposizioni
tributarie in materia di edilizia abitativa, (La
legge 24383 ha eliminato il fatta che lim-
mabile dabba essere adibita obbligatoria-
mente ad abitazione principale; oggi non
& necessario che I''mmoebile vanga adibito
ad abitazione principals; diverso & il caso
della rivendita).

Art. 3, 131° comma, della L. 28 dicembre
1995, n. 549 (Legge Finanziaria 1998).
“Misure di razionalizzazione della finanza
pubblica”.

Art. 7 della L. n. 4481988 (Legge Finan-
ziaria 1999), Craedito d'imposta per
riacquista “prima casa’.

L. 21 novambre 2000, n. 342 (art. 66,
comma 1), Modifiche al regime di agevo-
lazione fiscale per 'accesso alla prima
casa a favore del personale delle Forze
armate e delle Forze di polizia.

1.2. Agevolazione 36%: principali riferi-
menti normativi.

Art. 1, L. 27 dicembre 1997, n. 449 (Inter-
vanti di recupero del patrimonio edilizio).
Art. 1, Lon. 44279997 (Finanziaria 1998)
Detraziane del 41%.

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

Art. 9 della L. n, 488/2001 (Finanziaria
2002) Acquisto di abitazione ristrutturata.
Frorogate dall'art. 2 della L n. 289/2002.
L. 27 dicembre 2002, n. 289 (Finanziaria
2003;. L art. 2, comma 6, L. n. 289/2002
ha prarogate | termini per fruire della de-
trazione 36%.

O.L. n. 147/2003 deacreto "mille preraghe”,
L. n. 200/2003 prarega IRPEF del 36% dal
30 setternbre al 31 dicembra,

Art, 24 del D.L. 30 settembre 2003, n. 269
[Finanziaria 2004} ha prorogato sino al 31

dicembre i termini per I'VA al 10%.

2. Aspeliti probiematici relativi agli scon-
ti nel settore edifizio. Principall interven-
Ui nermativi in ordine alle agevolazioni
fiscali per acquisto, costruzioni, e
ristrutturazioni di immobill.

La tematica degli sconti nell'edilizia & sta-
ta oggetto di massima attenzione da parte
del legislatore che & intervenuto in manie-
ra incisiva, disponendo diversi meccanismi
agevolativi per la costruzione di abitazioni
e di altri immakili, cessione, locaziane,
opere di urbanizzaziane, beni e materiale
da utilizzare per la ristrutturazion,!

In tale prespettiva, significativi seno i pas-
saggl normativi che caratterizzano guesto
particolare settora,

Mel processo di gestione e pianificaziona
delle entrate tributarie, esigenze di politi-
ca fiscale tese ad incentivare determinati
settori del mercato impongono spesso un
‘rafforzamento” dalla posizione del contri-
buente a fronte delle pretese dell’Ammini-
strazione Finanziaria.

In tal senso, la detrazione & intesa come
strumento per detassare determinate ope-
razioni rigntranti nel campo d'applicazio-
ne dell VA, rispetio a settori economic
soggetti, invece, al narmale regime
impositiva®

In guesti tarmini, la normativa fiscale pre-
vede delle agevolazioni tributarie che ac-
cordanc un trattamento di favore per de-
terminati settor produttivi, soggetti d'impo-
sta e, quindi, precise fattispecie fiscali.

Irt realtd, & data riscentrare, in tale ambito,
una molteplicita di casi nei guali il legisla-
tere tributario ha disposto espressaments
delle norme "di favore”.

Oceorre, per tali ragioni, circoscrivere in
gualche modo il tema dindagine, segna-
landa, preliminarmente, | passagagi piu si-
gnificativi che hanno, di fatto, caratterizza-
to la normativa agevolativa inerente gli
sconti nelledilizia; in mado particolare, |
benefici “prima casa” ed ancora la detra-
zione IRPEF del 36%.°

Il singolare trattamento fiscale &, quindi, |a
maggiore tutela di specifici settari produt-
tivi si &, di fatto, risolta in numerose
normative fiscali di favore riguardanti il
mercato immobiliare.

In tal senso, sebbeane l'intento del legisla-
tore sia stato quello di agevolare determi-
nate situazioni impositive, cié che risulta
ancora prablematics, a nostro parere, &
integrare dialetticamente tra lore i nume-
rosi interventi normativi succedutisi nel
termpo.*

La particolare evoluzione legislativa che ha
caratterizzato questo settore, in effetti, ha

in qualche modo impedito una uniforme
interpretazions e, spesso, generato orien-
tamenti giurisprudenziali nettameante con-
trapposti®

In realtd, una siffatta legislazione, comple-
ta ed esaustiva, data anche la copiosa
prassi amministrativa, dovrebbe semplifi-
care il lavoro dell'operatore del diritio che,
invace, si trova a dovar far fronte a nume-
rosi e differenti ambiti applicativi.®

& tal proposito, e sulla base delle conside-
razioni sopra esposte, appare doveroso,
per una giusta e sintetica trattazione del
tema in esame, individuare, in modo
esemplicativo, i principali interventi legisla-
fivi,

In termini generali, il legislatore ha previ-
sto agevolazioni fiscali in materia di edili-
zia per l'acquisto e la vendila della “prima
casa" e di immobili ristrutturati, per la
ristrutturazione di immobili e per una serie
di operazioni edilizie.

La specificita e complessitd della
argomentazioni caratterizzanti la discipli-
na in esame impona, dunque, di circoscri-
vere ed enucleare il campo d'indagine,

In termini pratici, il lagislatore ha previsto
I'applicazione agli affetti dell'IVA dell'aliquo-
ta agevolata del 4% per le operazioni di
actuisto e vendita della “prima casa” e per
tutte quelle operazioni individuate nella
Tabella A- Parte I del D.PR. 26 ottobre
1972 n. 633 (Decreto istitutivo dell'IVA).”
In particolare, & possibile individuare, in
modo schematico, le sequenti ipotesi;

a) l'aliguata I'VA del 4% si applica sulle
cassioni aventi per ogaetto case Ji abita-
zione non di lusso e relative pertinenze,
gampre che per 'acquirente sussistano i
requisiti per il ¢.d, acquiste prima casa;

b} raliguota IVA del 10% su tutte quelle
cessioni per le quali 'acquirente non sia in
possesso delle candizioni per 'acquisto
della prima casa; sulle cessioni aventi per
aggetta | “fabbricati Tupini™ se effettuate
dall'impresa che li ha costruiti ed, infine,
sulle cessioni di fabbricati sui guali sono
stati @sequitl in Interventi di recupero;

c} l'aliquota del 20% in tutti i restanti casi
in cul le cessioni costituiscono semplici
aparazioni imponibili ai find 1WA,
Particolare considerazione va posta, inve-
¢, al beneficl prima casa™di cui all'art. 1,
comma 4, della Tariffa allegata al D.PR.
26 aprile 1986 n. 131, modificato dallart. 3,
commal3l della L. 28 dicembre 1585, n.
549 ed in ordine alla singolare detrazione
IRPEF del 36% per gli interventi di
recupero del patrimanio dicul all'art, 1 della
L. 27 dicembre 1997, n. 448 o Legge Fi-
ranziaria 2000 (L. n. 488/1939, art. 16).

3. Il Fisco e la casa: aspelli fiscali ine-
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renti la gestione dell'immobile,

Caome & noto. chi possiede un immobile a
titolo di proprietd, usufrutto o altro diritto
reate ¢ obbligato ad effettuare il versamen-
to dellimposta IRPEF le addizionali all'lR-
PEF e I'ICI.

Fiu specificamante, come aspressamente
statuitc nellart. 22, prima comma del T.U.:
“sano redditi fondiari, quelll inerenti ai ter-
reni  ai fabbricati situati nel territorio dello
Stato, che sono o deveno esserae Iscritti,
con attribuzione di rendita, nel catasto dei
terreni o nel cataste edilizic urbana™

In quest termini. tall redditi sussistona “in
ragiona della mera titolarita dellimmaohile”,
indipendentaments dalla sffettiva percezio-
ne_1U

Al riguardo, il reddito dei fabbricati é de-
terminato in base all'applicazione delle ren-
dite catastall, al tipo di utilizza dalfimma-
bile, periodo dimposta in cui si ha tale pos-
sess0 ed alla percentuale delle stesso.

In particolare, par 'unitd immabiliare adi-
bita a dimora abituale del contribuente o
di un suo familiare, il legislatare tributario
& intervenuto con un trattarmento di favore
che prevede 'esenzione da IRPEF e rela-
tive addizionali, per I'abitazione principale
e le eventuali partinenze."

La L. 23 dicembra 2000, n. 388 {Lagge Fi-
nanziaria 2001) ha, in effetti, disposte che
la casa di proprieta e dimora abituale nan
sia da considerare ai fini IRPEF: al sog-
gefto dimposta spetterebbe, infatti, una
deduziong parl allammoentare della rendi-
ta catastale.”®

In termini specifici, come noto, l'immabile
possaduto esclusivameante come abitazio-
ne principale nan rientra nel “reddito im-
ponibile”, pur contribuendo, comunguea, a
detarminare 'ammontare del “reddito com-
plessivg” 12

Il trattamenta fiscale risarvato all'acquisto
della cass impone i| pagameanto dell'impa-
sta di registro o IVA, a secanda che il sog-
getto venditore sla un privato o un sogget-
ta VA, di quella ipetecaria e catastale.

A tal proposito, chi acquista un immaobile
non dilusso da un venditore che & sogget-
to ad VA, sara tenuto a pagare YA al
10%, l'imposta di registro, ipotecaria e
catastale ognuna in misura fissa,
Cuando il venditore &, invace, un soggetto
privato, € quindi per guesto non soggetio
ad VA, chi compra un immetile non di lus-
so dovra pagare l'imposta di registro al 79,
Fimposta ipotecaria al 2% e guella
catastale al 1%.'

Ir aggiunta a quanto esposto, nel caso in
cui si erediti un immobile, poiché dal 25
ottobre 2001 non & pih dovuta FMimposta di
successiane, sono dovute solo le impo-

ste ipotecarie e catastali, nella misura pro-
porzionale rispettivamente del 2% e
dell'1%:.1®

In particolare, se poi lerade ha i requisiti
per usufruire delle agevolazioni “prima
casa" , le imposte ipotecarie e catastali
sona dovute in misura fissa e non nella
misura del 2% e 1%.

Analogamente a quanto disposto per le
successioni, anche per la donazione di
immaobile “prima casa” seno previste delle
agevolazioni: le imposte ipotecarie e
catastali sono versate in misura fissa per
ogni impesta; per le donaziont soggette ad
imposta di registro si applica l'aliquata age-
volata del 3% invece del 79, con impaste
ipotecaria e catastale in misura fissa,
Anche in quest'ultima ipotesi, le
agevolazioni wengono concesse solo se il
beneficiario presenta tutti i requisiti richie-
sti per Facquisto della "prima casa’.

4. Benefici “prima casa": operazioni di
acquisto e vendita defla prima casa.
Regqufsitli per fruire defle relative
agevolazion.

I egislatare tributario ha inteso disciplina-
re in modo specifico 'acquisto della “pri-
ma casa".'® Pertanto, sono previste una
serig di norme fiscali “di favore”, attraver-
so [attenuazione delle imposte gravanti sui
trasferimenti di immaokbili.™”

La normativa di rifarimento i cui alla Nota
II- bis dell'art. 1 della Taritfa, parte prima,
allegata al D.PR. 26 aprile 1986, n. 131,
concarnenta lmposta di registro pane, in
modo tassativo, una serie di condizioni alle
guali & subordinata la fruibilith di siffatti
benefici fiscali,™

In particolare, per poter usufruire di dette
agevolazioni devono sussistere precisi re-
guisiti inerenti la natura @ Mubicazione del-
limmobile acquistato ed ancora le dichia-
razioni che l'acquirenta deve rilasciare, a
pena di decadenza. (Cass. n. 6721/
1885).'°

In tal senso, tenendo in debita considera-
zione anche le importanti novita introdatte
dalla Finanziaria 2001, possiame sintet-
camente riassumare | seguenti raquisiti:

- i trasferimenti devono riguardare
esclusivamente case di abitaziane “non di
lussa™r;

- fimmaobile deve essere ubicata nel
territorio del Comune dove "acquirente ha
¢ stabilisce | entro 18 mesi (ex art, 33,
comma 12, L. 23 dicembre 2000, n. 388,
Legge Finanziaria 2001, che ha slevato da
un anno & 18 mesi la durata del termpo ri-
chiesto per il trasferimento nel nuovo Co-
mune) dall'acquisto , la propria residenza;

nel Comune dove l'acquirente svalge la
propria attivith, qualora o stessao sia diver-
50 da quelle di residenza; nel Gomune in
cui ha sede o esercita 'attivita il datore di
lavoro, nei casi in cul lacquirente sia tra-
sferito all'estero per motivi di lavora.

Pil specificamente, nell'atto di acquisto
I'acguirente deve, inoltre, necessariamen-
te dichiarare:

- di non essere titnlare esclusiva a in
comunionea con il coniuge, di diritti di pro-
prieta, usufrutto, uso e abitazione, di altra
abitazione nel territorio del Comune dove
si trova l'immobile oggetto di tale agevola-
Zione;

- di non essere titolare neppure pro
gquote o anche in regime di comunicne le-
gale, su tutto il territaric nazionale, di diritt
di proprietd, usufrutto, uso, abitazione a
nuda propriata su un'altra abitazicne pre-
sa in acquisto dallo stesso soggetto o an-
che dal coniuge, con il trattamento di favo-
re concesso per la "prima casa”.

Per particolari soggett! dimposta, quali il
personale delle Forze armate e di polizia
non & pil necessario il requisito della resi-
denza nel Comune, ove sl trova ['abitazio-
ne acquistata con i benefici fiscali di cui si
tratta.”

In guesti termini, sl deve quindi aver parti-
colare riguardo alle singaolari agevolaziani
previste nel caso di acquisto della prima
casa.

In sintesi, se il venditore dellimmobile &
un private, e pertanto non scggetto ad WA,
l'imposta di registro si paga con aliguota
del 3% invece che del 7%, Le imposte ipo-
tecarie e catastali sono dovute ciascuna
in misura flssa.*

Mel caso in cui la compravendita sia sog-
getta ad IVA e quindi il venditore dell'im-
mobile sla, ad esempio, urimpresa, I'ac-
quirente & tenuto a pagare I''VA con ali-
guota ridotta al 4% in luogo del 10%%6.*
Va, in ultimo, segnalate che per la realiz-
zazione dei succitati benefici fiscali non &
pill necessariamente obbligatoria che ['im-
mobile acquistato sia destinate ad abita-
zione principale propria o dei familiari. ™
Oa ultimao, altro aspetto di rilieve riguarda
le agevalazioni "prima casa” previste in casi
particalari, guali l'acquisto di fabbricati in
corse di costruzione o di rstrutturazions,
l'acquisto effettuato da coniugi in comunio-
ne legale, quello relativo ad appartamenti
contigul, acquistatl con unico atto,

Mel particolare caso di acquisto di un im-
mabile da coniugi in regime di comunione
legale, I'agevolazione sulla prima casa
spatta al 50% salo per la quota del coniu-
ge acquirente che deve, comungue, pos-
sedere tutti | requisiti di legge gia citatl.*
Siffatte disposizioni sone, tra l'altro, oggetto
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di una recente pronuncia di legittimita. (Cfr.
Cass., sez. trib., sent. 8 settembra 2003,
n. 13085).

La Suprema Corte sastiene che “se |'im-
mokile viene acquistato da un coniuge in
comunigne legale, I'imposta di registra re-
sta agevolata anche se il partner non ha
residenza nel Comune della “prima casa’.
In tal senso, per ottenere il beneficio fisca-
le de gue "quella che conta nan & tanto la
residenza dei singoli coniugi, quanto queal-
fa della famiglia™*

In effetti, alla luce di guante esposto, la
lattispecie in esame presenta interessanti
risvolti interpretativi.

La difficolta di conciliare le numerose di-
spaosizioni tributarie concernenti la “prima
casa” con la singolare disciplina civilistica
che caratterizza la comunione legale ha,
di fatto, generato differenti & contrastanti
pranunce gilrisprudenziali.®’

4.1. Decadenza dafle agevolazioni tribu-
tarie inerenti IMPOSTA Df REGISTRO
VA per 'acquisto delfa "prima casa” e
conseguente recupero dell'imposta.
(principali erientamenti giurispruden-
ziali).

Da guante precedentemente esposta, &
passibile considerare, in modo analitico, le
fattispecie che giustificanc la perdita delle
agevolazioni “prima casa™. In sintesi, & pos-
sibile enucleare nei seguenti punti le cau-
se che comportano la decadenza®™ dalle
agevolazioni fiscali concesse all'acquiren-
te di immaobile destinato ad “abitazione prin-
cipale™:

- ipotesi nella guale le dichiarazicni
disposte dalla legoe nellatto di acquisto
siano false;

- situazieni nelle guali la residenza
non viena trasferita entra 18 mesi nel Co-
mune in cui & situato limmaobile oggetto
dell'acquisto;

- casa di trasferimento a titolo ane-
roso o gratuite degli immabil acquistati con
i benefici “prima casa” prima che sia de-
corso il termine di & anni dal loro acquisto.
In realta, & possibile evitare tale ultima
causa di decadenza dalle agevalazioni "pri-
ma easa”, acquistandao entroun anna dalla
alienazione dell immaobile unaltra abitazio-
ne con i benefici fiscali di cui si tratta. ™
Per quel che attiene la possihilita di avita-
re la decadenza dalle agevolazioni gia con-
cesse, | quarto comma della Nota 1l- bis
alfart, 1 della Taritta del D.R.R. 26 aprile
1986, n. 131 statuisce espressamente che
nan si decade dai benefici se entro un
anng dall'alienazione infraquinguennale si
praceds ad un successivo acguisto di al-

tra “prima casa"."

La decadenza dalle agevolaziani fiscali in
esame comporta, nel canfronti dell'acqui-
rente, il recupero dellimpesta di registro,
ipotecana e catastale nella misura ordina-
ria, con una sanzions del 30% delle impoe-
ste stesse, olire gli interessi di mora.®
Fra la situazioni che possono evitare la
reveca delle agevolazioni per l'acquisto
delia “prima casa”, la recenta riscluziong
dell Agenzia delle Entrate n. 35/E del 1
febbraio 2002 comprende la causa di for-
za maggiare *

Mella fattispecie in esame, in effett, 'even-
to causativo di forza maggiore™ generando
un impedimento non soggettive, compor-
ta che il saggetto beneficiario delle
agevolazioni "prima casa” sia esonerato dal
corfispandera i tributi nella misura ordina-
ria *

Discorso a parte merita il reguisito di leg-
ge concernente |a residenza.

Va osservato, in tal sensa, che la giurispru-
denza e spesso pervenuta ad orientamenti
chiaramente oppast],*

A tal riguardo, degna di nota e la recente
sentenza della Commissione Tributaria di
secondo grado di Bolzano (Cfr, Cormm. Trit.
Il grade di Bolzano, sez. |, sent. 27 settem-
bre 2002, n. 41, in G.T., 2003, cit. 285) che
sostiense un interessanta principio di dirit-
te 2 in terma di benefici prima casa, la resi-
denza di fatto prevale su guella
anagrafica" *

In realta, la sentenza in esame, riprendan-
do l'orientamento della Suprema Corte®
che in numerose sentenze sostiena la pre-
valenza della realta di fatto sulle risultanze
anagrafiche™, & esprassiong sole di una
delle tesi interpretative sostenute dalla giu-
risprudenza.

Sacondo un diverso orientamento™ | ai fini
della detarminazione della residenza pre-
vale “il dato anagrafico sulle risultanze
fattuali’.

Peraltro, una siffatta interpraetazione
restrittiva non rispande alla ratio sottesa
alle finalith perseguite dal legislatore tribu-
tario, chiaramente volte a favarire I'acqui-
sto e la migliore utilizzazione della “prima
casa”. "

In effetti, per quel che attiene, in modo
sostanziale, le cause di decadenza dai
benefici "prima casa", numerose sanc le
pronunce della giurisprudenza concernenti
la veridicita delle dichiarazioni rese dall'ac-
guirente, quindi "l mendacio sul progetto
abitative™. (Cfr. Cass. sent. n. 7283/2001;
Cass,, saz. trib. civ,, sent. n. 4717 del 25
settembre 2002; Cass., sent.n, 12737/98;
Case.. agz. Trib. Civ., sent. n, 4714 del 28
marzo 2003},

Altra interessante questione riguarda lpo-

tesi di omessa dichiarazione.

Atal proposito, una recente pronuncia della
Cassazione ha stabilito che la volonta di
valersi avvalere delle agevolazionl de
quibus, insieme alle altre dichiarazioni del-
'acquirente, deve necessariaments esse-
re espressa nellatto di compravendita del-
Fimmebile{ Cir. Cass., Sez. trib., 27 feb-
braig 2003 , n. 2976 con nota di
IANMIELLO, in G.T. 2003, cit. 947 e ss.).
In particolare, la mancanza della stessa
dichiarazione, poiché prevista a pena di
decadenza, non permette 'applicazione
delle agevolazionl in esame. (Cfr. Cass.,
20 giugno 1996, n. 5717, Cass., 14 giugno
1895, n.6721; Cass. Sez. Trib., 27 febbraio
2003, n.2976).

La situazione prospettata in realtd merita
di essare trattata in termini specific, per-
cheé, di fatto, & aggetto di differenti e singo-
lari orientamenti.

E'necessario, in utimo, chiarire entro guale
termine FAmministrazione Finanziaria pud
procedere al recupero delle maggiori im-
poste predisponendo, cosl, la revoca dai
benefici “prima casa”™."

Lorientamento seguito dalla prevalente
giurisprudenza di legittimita ed, in partico-
lare, la recente sentenza della Cassazione
(Cass., sez. trib., sent. n. 12888 dal 15
gennaio 2003) ha precisato che 'Ufficio
put procedera alla revaca dalle
agevolazioni fiscali entro il termine di de-
cadenza di tre anni, dalla richiesta di regi-
strazione dellatto {ex art. 76 dal D.ER. n.
131/1986). Una simile impostazione é fan-
data sul presupposto che l'imposta dovu-
ta recuperata sia complementare,

4.2. Potere di accertamento delf’Ufficio
in ordine all'osservanza delle condizio-
ni agevolative: controfli entra tre anni.
{Cass. n. 1196/2000 A. n. 192/E del & ol-
tobre 2003 dell’Agenzia delle Entrate).

Secondo quanto espressaments stabilito
in diverse interpretazioni della Suprema
Corte, lazione di verifica in merito alla sus-
sistenza dei requisiti “prima casa" deve
essere effettuata entro il termine massimo
di tre anni."”

Anche una recente interpretazione
ministeriale, delineands | tempi entre i qual
devono concretamente realizzarsi le inten-
zioni rese nella dichiarazione dell acquiren-
te relative il prapasito ahitativo, riconterma
il menzionato orientamento
giurisprudenziale. (Cfr. Ris. . 192/E del 6
ottobre 2003).

In particalare, & dato rilevare che il momen-
to della decorrenza di tale termine & con-
nesso alle diverse ipotesi di decadenza
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delle agavolaziani fiscali in esame. *

In termini specifici, per quante concerne
la decadenza a seguito di false dichiara-
zioni, tale termine inizia a decorrere dalla
registrazione dell’atto di compravendita;
entro tre anni e 18 mesi dalla registra-
ziane dell'atto, nel caso di mancato trasfe-
rimento di residenza; entro quattro anni
dalla vandita dellimmabile acquistato con
agevolazioni “prima casa’.

LUfficio &, pertanto, tenuta a verificare in
concreto le caratteristiche del bene, le con-
dizioni necessarie per lattribuzione del
benaficio, ie finalith espressamente dichia-
rate dallacquirente,(Cir. Cass., sez. trib.
Civ., sent. 12 marzo 2003, n. 3604},

A tal proposite, in effetti, la giurispruden-
za di legittimita ha rivolte attenzione pid
alla natura dell'imposta liquidata dall'Uffi-
cio classificandola come complementare
&, quindi, non principate o suppletiva. +°
In precedenza, la stessa Cassazione te-
nando conto, invece, della spettanza dei
benefici aveva ritenuto applicabile il termi-
ne decennale, ai sensi dellart. 78 D.RPR.
137/86.%

Si deve, quindi, rilevare che, altre alle pil
recenti interpretazioni della giurispruden-
za di legittimita (Cass. $5.UU. sent, 1196
del 21 navembre 2000,...), anche la stes-
sa Agenzia delle Entrate, con la .M. 69/E
del 14 agosto 2002, ha precisato, chiara-
mente, che Il termine di decadenza delle
agevolazioni & triennale. come quanta gid
disposto dall'art. 76, 2 comma, del D.PR,
131/98.%

4.3. Alienpazione df Iimmaobili ed acqu-
sto di altra “prima casa”, CREDITC D'ij1-
POSTA concesso per la vendita -
riacquisto “prima casa”.

Per guanto ancora cancerne i benefici "pri-
ma casa’, altro aspetto di rilievo, in tal sen-
s0, riguarda la disciplina prevista per le alie-
nazioni di immabili ed acquisto di altra abi-
taziane principale.

Pil specificamente, I'art. 7, primo comma,
della L. 23 dicembre 1828, n. 448 (Legge
Finanziaria 1899} riconosce altre partica-
lari agevelazioni a quei soggetti che, ac-
quistato un immoebile 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 trasferi-
sce la proptia abitazione acquistata con le
agevalazioni “prima casa"e riacquista un'al-
tra abitazione caome propria residenza, pud
fruire di un credito dimposta.*

In quest termini, occorre rilevare che lin-
tenzione di adibire ['immobile acquistato

come abitazione principale & requisito che
vale solo In tale circostanza *?

Di conseguenza, per il semplice acquisto
della "prima casa® non & necessario che
facquirente abiti effettivamente 'immohbile
acquistato con le agevolazioni in esame.
In concreto, & dato notare dalla interpreta-
zione dell’Agenzia delle Entrate (Ris.n. 192/
E del & ottobre 2003) che il tempo conces-
s0 per riacquistare ed adibire, di fatto, ahi-
tazione a principale & quello di tre anni
prevista per 'altivita di controllo dell’Am-
ministrazione Finanziaria *
Sostanzialmente, la possibilita di
beneficiare del suddetto credite dimpo-
sta & vincolata dalle seguenti condiziani:
- devono sussistere | requisiti impa-
sti dalla legge per usufruire dalle
agevolazioni “prima casa”;

- "acguisto della nuova casa deve
avvenire entro un anno,

Il credita d'imposta & pari all'imposta di
registro o IVA versata per il primo acquista
‘prima casa” e, di conseguenza, non pud
figuardare un importe superiore né, per-
tanto, dar luogo ad ipotesi di rimborsa ®!

5. Sconti nefl'edflizia: agevolazioni 36%
al fini IRPEF per spese di ristruttura-
zione fatturate. Limiti e condizionf di
accesse a lale beneficio. Questionf di
carattere generale.

Mel'ambito degli incentivi fiscali riguardanti
il settore delledilizia, particolare interesse
riveste l'agavalazione IRPEF del 36% pre-
vista per quei soggetti d'imposta che effet-
tuano  davori  di  manutenzione,
ristrutturazione e restaurg,>

In particolare, if legislatore tributario, a par-
tire dallanno 1998 e, precisamenta, can
la L, 27 dicembre 1897, n. 449 (Legge Fi-
nanziaria 18498), ha inteso garantire un trat-
tamento agevolata per tutti gli interventi di
recupero del patrimonio edilizio: detrazio-
na IRPEF sulle spese effetivamente so-
stenute pari al 41%.

Successivamente, la detrazione viene ab-
bassata al 36% a decorrere dal 1° genna-
io 1889,

In realta, i tarmini entra i quali pater usu-
fruire di tale beneficio sono stati ripetu-
tamente prorogati al seguito delle nume-
rose adesion dei contribuenti a questo
particalare trattamento fiscale.

In ultime, l'art. 2, comma 5, della L. 27 di-
cembre 2002, n. 282 {Legge Finanziaria
2003) ha espressamente esteso tale ter-
mine al 31 dicembre 2003,

In termini pratici, in base a tali disposizio-
ni, i contribuenti hanno la possibilita di de-
trarre 'IRPEF del 36% sulie spese di

ristrutiurazione edilizia,
In particolare, lo sconto del 36% spetta a
tutti | proprietari e titolari di diritti reali sul-
limmebile, oggetto degli interventi o
recuperg,
In tal senso, hanno diritte alla detrazione
anche i conviventi e gli inguilini, ma sclo
a condizione che gli stessi abbiano perso-
nalmente sostenuto le spese e siana
intestatari delle fatture e del bonifici ban-
cari %
Pil specificamante, tale detrazione d'im-
posta IAPEF, sulle spese relative agli in-
terventi  edilizi  effettuati per la
ristrutturazions , pud essers fatta valere su
un limite massimo di spesa pari a 48.000
Eurg, ripartita in 10 rate annuali,
In definitiva. 'mporta detraibile consenti-
to, parl al 38% dal limite massimo di spe-
sa, sara di 17.280 per ogni singolo immo-
bile oggetta di interventi di manutenzione
@ ristrutturazione e per agni singolo
beneficiario.
Lo sconto del 36% spetta, fondamental-
mente, per numerosi intervanti:
- per eseduire opere di manutenzio-
ne ordinaria e stracrdinaria, di restauro e
risanamento conservativo, ristrutturazione
edifizia di singole abitaziani e di immobili
condorminiali;
- apere di sicurezza, risparmio
anergetico e superamento delle barriere
architettoniche;
- per acquisto di immabili facenti par-
te di edifici ristrutturati da imprese che in-
tendono successivamente vendere,
Analogamente, come per gli altri interven-
ti “di favore”, anche per fruire di tale age-
volazione sono previsti particolari
adempimenti,
Pertanto, chi intende beneficiare dallo
sconto del 36%, prima dell'inizio dei lava-
ri, & tenuto ad inviare al Centro di servizio
di Pescara la comunicazione di inizio dei
lavori, a presentare, sempre prima dell'ini-
zio dei lavori, una lettera all’Azienda Sani-
taria Locale; ad effettuare | pagamenti per
le spese detraibili solo tramite bonifico ban-
cario. ™
In ultimo, occorre tener presente che &
possibile fruire della detrazions IBPEF del
e anche per l'acquisto di immakbill ristrut-
turati.®
| contribuenti, in tale occasione, patranng,
quindi, calcolare la detrazione IRPEF dal
36% sulle spese di acquisto di unita
abitative ristrutturate, da calcolarsi sul 26%
del prezzo di vendita.
Concludendo, & significative constatare,
inoitre, come il meccanismao agevolative di
Cui sl & trattato si & imposto, nell'ambito
dei trattamenti di favore pravisti dalla legi-
slazione fiscale, anche come strumento
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per agevolare concretamenta l'emersione
del lavora “nera” nel settore edilizic.

Tra le narme cha intendona agevolare gl
interventi di recupare edilizio, particolare
interesse riveste Fapplicazione dell’ VA ri-
dotta al 10% per le apere di manutenzio-
ne ardinaria e straordinaria dei fabbricati
a prevalente destinazione abitativa. { Lart.
Tdella L. 23 dicembre 1999, n. 488 stablli-
sce l'applicazione dell'IVA ridotta al 10%
per gl interventi di manutenzione, di re-
staurc, risanamento conservative e di
ristrutturazicne edilizia).™

6. Brevi note conclusive in merito agli
sconti nef settore deli"edilizia.

Da guanto esposto nel presente lavoro,
emerge chiaramente che e particolari nor-
me agevelative inerentl al beneficl "prima
casa' richiedona una attenta e rigoresa
valutazione di guelli che ne sono i risvalli
applicativi.

Sembra pessibile ammettere, in termini
generali, che la normativa concernente
Fapplicaziane del beneficio “prima casa® e,
pill precisamente, la "facile” se pur intricata
evoluzione normativa che ha caratterizza-
to questa particolare materia, ha genera-
to non pochi problemi.

In realtd, i molteplici interventi “di favare”
previsti dal legislatare tributario, in mate-
ria di acquisto prima casa, hanno determi-
nato, di fatto, "un percarso normativa™ piut-
tosto “accidentata”, un graviglia di narme
di difficile interpretazione.

In effetti, guesto particolare stato di confu-
sione, generato dalla frequenza & sempli-
cita con la guale si & intervenuti per disci-
plinare tali agevolazioni, trova, inoltre, con-
creto riscantra nelle numerose ed oppo-
she interpretazioni della giurisprudenza.
In particolara, maggior prablemi scaturi-
scona, anche, dalla difficile, ma pur sem-
pre necessaria, al fini del contesto
applicativo, integrazions dalle narmae tribu-
tarie can quelle civili,

In tal senso, & auspicabile che i futuri in-
terventi in materia seguano precisi ad uni-
formi criteri teleclogici e, pil precisaman-
te, siano in linga con la ratio che caratte-
rizza le agevolazioni fiscali in esama, evi-
tandc che arbitrarie interpretazioni possa-
nex tracursi in non giustificatl e differanti
trattamenti i favare par i contribuenti,
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1. 13085). Conta: Cass., sent. 4 aprle 1996 n. 3158
Cass, sent. 21 givgno 2007, n, 8435 & veda. inoiira,
quanto soslisng CIMINIELLC, op, cit., ove testualmen:
e e da rilevare ché.. . In materia tribatars. i legislata-
retignor leaigenza di coociliars le nome coalishche con
cuelle tributania’.

26 Intal Eanso, (UMErse sono i pranunce dalla giu-
rispradenza, cfr Cass., sez rib,, sent, B marzs 2003, 0
3327, con nota of IANNIELLD, in G.T., 2003, pag. 740;
IAMMIELLO, Baneficd “prma cpsea’ @ meicenza o bd
et In GUT, 2003, pag. 287 & sa., commenio a senienza
de'ls Comm, Teeh. di Il grado Bolzano, Sez, |, sent, 27
gattembra 2002, n. 41; Cass., Sez. trik., sent, 27 na-
wembre 2002, 0 16774, con rota di IANMIELLD, inG.T.,
2003, pag. 372, Cass, sa2, 'nh., sant. 10 gennalo 2003
. 228, con noda i [AMMIELLC, in GUT., 2003, pag, 450,
Sul punto ofr, srcom, Cass, | se2. ik, sani. 28 marzo
2003, n. 4714, in | Fisoo, 2003, pag. 8030 & 55 Casa.,
S8, o, sent. 27 feobraic 2003, n, 2977, in Codice Tri-
butara, sattambre 2003; dal |l Sola 248 Cre: Cass., sez.
ik, sent. 14 mapggio 2003, n. 7457, dem, Cass., sez.
irib.. sent. 18 febbraio 2003, n. 2418, in || Fisca, 2003,
pag. 2036 e 38,

28 Per quanto concene 'accegione "abianone prin-
cipala”, ofr. art. & della L. 23 moambra 1909, 0, 488 Ap-
plicazant in materia di imposta s sodit.

30 Cosl. ofr. Cass., Sez. Irib., sanl. 27 febbras 2003,
n. 2977, Cass., sez.irh,, sent, B marze 2003, n. 3327,
con nota df JANNIELLE, in (G.T,, 2003, pag, 740 @ s5..
A In tal senga, ¢ir. Cass., sez. tib, ciy, sent. 27 feb-
braic 2003, 1, 2977, ove testualmente | banalicl fiscali
accordali 'n sede di registraziona cell atto. .. erang sta-
ti revncati 4 chusa della tivendita dellappartamenta po-
e del decorso del termine di cingue anni.,. ", Occore
filevara, in particolare, che la passitéita i evitare la
decaderza dalla agevolazions di cui 3 fratia, acquistan-
do altra immaobile come abilaziora principales entro un
Anno dalla alienazons della casa acquistate con fali
benefict, 8 stafa introdotta con le leggi 24 marea 1053,
n. 73 e 1% luglic 123,r. 243, di conversiona del DL 22
maggio 1933, 0. 155, Al riguardo, ofr. ancora Casa,, sor,
trib., sert, § marzo 2003, n. 3327, con nota di
TAMMIELLC: in (3.7, 2003, pag. 740 e=s. & guanta ripor:
tata in "Lasperto risponde” del | Sole 24 Cre, 12 no-
wambra 2001, pag. 2035 da ZADOMA' "nellipotes: di

mancate renvestimenta dal rcavata entre ur anno clal-
la vendita nell'acguista di atra abitazone & decade dalle
agevalazion avute nell atto dal prime acquisio (VA al
4% o ragisiro al 3% ipotecana & catastal in misura fis-
sa)

32 I maxi emendamenta al DL, 26872005 fra le madis
ficha alla daposiziona nomatiee di o si tatta, preve-
te la sazionaiizzazicne delle sanzicni per IVA in caso
di chi benaficia indealtameante dall aliquata ridotta sulla
prima casa. In quast ferminl, la mancanza dei requisit
pef usuiruire dells suddetia agevolazicnea comporta il
racuperd della diflerenza fra 'aligucta piena e quslla
agevolata; il 30%, invece, diventa una “sanziona”. Per
questi spacifici riferimant], ofr, FOSSATI, Esportaton
atwtual, # Flaco i debofrans, in Yl Sale 24 Ore” del 29
ctobee 2003 in @l senso, & veda, ancora, RICGA.
ROSATI, ha prima casa, purt @ iasgrassar), in *lalia
i el 30 attabre 2003,

33 In argomenta, sl veda O'ORSOGMA, La cavsa of
farza Magmaone Pud evitald 18 revaca delle agavalazion
par lacquisto dala piima casa. per e imposte o regl-
st ipatecan a catastale, in 1l Figeo, 2002, pag. 3152 4
85..

A4 Cosi, or, D'ORSOGENA, op oit., pag, 5151,

35 Par questi profili, inmodo specifica, In ording aivar
e different! orlenatamenti giurisprudenziali, sl dnvia a
IAMMIELLO), Banehici ‘prima cosa’ 8 residenza "o lal-
fo' in (3. T, 2003, pag. 287 @ s5. In quest terminl, cfr,
anche, Cass., sez. Inb., sart. 19 dicembre 2002, n,
18077, in Ball, Trik, 2003, pag, 955,

36 In guesti termunl, & per una pik ampia trattazione
cal tevma in egame, si veda IANMIELLG, Benefici prima
casa e residenza fai ftte’, In G.T. 2003, ¢il. 287 a aa..
37 Al riguarde, ofr. Cass., 26 maggio 1999, n. 5076;
Cass, 10 marzo 2000, n. 2814 ad ancora Cass, 10 apeila
2002, 7. 5713, in questi termini, & vera, anchi, la giur-
aprudenza di merdta: cfr. Camm_ieb, | grado Yasta, 10
dicernbre 1921, In Giur, Merito, 1893, pag. 1425,

38 Cfr, Casa, 19 aprive 2002, 0. 5713, in 4.7, 2004,
cit. 2BE. Co=l espressamenta: & risuftanze anagrafiche
hanra “mears valore presuntlva, .. patendo assara supe-
rale da prova conirara, desumibile da qualsiasi fonte
di eorwineimants™,

34 S rrva a cuanta rilevalo da IANNIELLD, it op.
cil., pag, 287 & 28, precisamante slle pronunce Flchia-
mate dallo stesso A I al senso, ofr. Cass, sez, b, 20
giugno 2001, n. 8377, Gass. sez_trib., 24 luglo 2001,
n. 10027, Cass,. 862, irb., senl. 8§ dicembra 2002, n,
18077, in Boll, Trib., 2003, pag. 956.

40 Cfr Cisc. M. 30 novembra 2000, n. 2149,

A In argormento, 5 veds MONTESANG, IANMIELLO,
Impasta o regisiro, commanto in Codice Tributarie. sar-
lembra 3003, ded || Sole 24 Ore ed ancora 3 veda BIPA,
Heneficl rima casa, revaca dificle, in “lalia Qgai” dal
16 attabre 2003, pag. 28,

42 Cfr. Casgs,, saz. trib., sent. 15 gennaic 2003, 0, 1 25688,
GCasa., S3UU., 21 novambre 2000, 1196, Confea: la
tasi oppasta rtiene applicadile @ 1ermine decennals, cos)
Cass., 21 maggio 1535, n, 4344,

43 Suli'argemento, sidnvia a Agerzia delia Entrate,
“Guida fiszale perla casa’, oit, 8: ALCI, “Guda Famiglia
2001% del 1| Sole 24 Cre, cit, 14; Cass., Sez. trib. sent.
12 marzo 2003, n. 3604; = fal proposito, sl vedano la
prarunce fichiamate nella precedente sentenza: Cass.,
7 luglic 2000, n. 9145; Cass., 21 nowembie 2000, n.
TOES U,

A4 Cog', clr. Agenzia dalle Enfrate, “Guida figcale per
I8 casa’, 2003, pag, B ess..

45 In &l senso, In terminl specif, si veda Cass., 15
garnaio 2003 1, 12988 ofr, naltre, MONTESAND,
TAMMIELLD, frmposta of regisiro, commenta in Codice
Tributario, satternbre 2003, del || Sole 24 Qre; AIPA, Sa-
nefic! prima casa, revoca difficie, In “lala Dggi", pag.
28
A48 Sul purito, ofr. Cass.. 21 maggic 1999, n, 4544,
a7 I parficolare, cir. CARRIACLD, TUCSI, Le
agavalesiony Wscall per lacquisto della prima casa o)
abitazions ailg Juce delle “sanalore’2003, in Il Flaco,
2003, git. 2785,

48 In argomenta, si veda MOMTESAND, IANNIELLD,
o, ol AUCI Guida Famighe, 2001, del || Sele 24 Ora,

clt. 15 2 85 Agenzia delle Entrate, Guida liscala peria
caaa, $003, pag 11 & es.; BUSAN|. Poma casa, § Fisco
fig cratoa, in |l Sole 24 Ora, 7 ottobre 2003; I perecolas
re, ofr. Ris, 152/E del & oltohre, 2003 dell'Agenzia delle
Entrate.

48 Per una specifica Tranazione dell argomeanta in esa-
e, S Finvia & quanto gib esposto nel precedenti para-
grafl dal presenta lavoro, In fal senso, ofr, BUSANI, op.
cit., pag. 25. 5iveda, inaltre, [ANNIELLD, Sconl ‘orima
caza”sah ge limmcbite riacguistata & adibiio ad abita-
Ziame phircipale eatro dre anni, in Corn, Trib 20032, cit
3516 ave testuaimentes: "ai fini della conservazions dei
beanefict in caso di vendita infraquinguennale cell' immo-
hife, & indispansatile che il nuava immobile sia alfef)-
vamente destinato ad abitazione principale dalf'acgul-
rente’ ad ancora A, sotiolinea, came dalla stesaa Ais,
& pitobre 2003 n, 192°E emerge a necessith di un'at-
fwale 8 concreta utilizzaziona dell immobile come abna-
Zione prircipala”,

50 Intal sensa, ofr. BUSAN, op. cit.; per specific riferi-
mentl g rinvia B guanta rilevato nelle precadenti notle
del presente lavoro. Cir Riscluzicne 8 clobre 2003, n.
192'E con comments di IANNIELLD in Cormr, Trib.,
2003 pag, 3512 @ g8, ove lestualmants: “la vandida
nfraguinguennale dall immobile acquistaty in regima
agevolato....non comporia la pardita dei benefici sa |
coabribuents entro wn anne dall'alienazione delrimmeo-
Lile. procaeds all'acquisio d un &ltro immohile da adibi-
fie & propria abitaziona”,

51 Cosi, Agenzia dalle Entrate, Gulda fiscale per la
casd, 2003 pag. 11 e 88

82 Inargomerto, s vada AUCH Guida Farmiglia, 2001,
pEg. 19 & 85, Agenzia defle Entrate, Guida fiscale per
la casa, 2003, pag. 23 o s5.; Ministers delle Finanza,
Comuricats stampa del 22 agosio 2000, in Codkoa Tr-
butario, 2040%; FOSSATI, Rasting delie case 4 guota
1, B mifioni, in 11 Sole 24 Ore, 15 setlembra 2003, FOS-
SATI, Lavoe ediVzl, 1WA leggera al capolinea, m |l Sole
24 Ore, 25 sattarnbra 2003 PESSINA, BOLLO, Froro-
ga par le agevolazioni a favore degll /ntervent o
racuperg adilizic. in 1l Fisco, 2003, cit, 663 a &5
Agavoiazion sulia casa, in Lesparta ispande, del 1 Sole
24 Ore, del 22 settenbre 2003, a cura di GIULIANI,
ZADONA', IANMNIELLD, “Mir” proroga per o datrazio-
e IRPEF el 36%, in Gorrerng Tributaria, 2003, cit 3051
8 55.; MAUGERI LIWA nel seltore dallediiizia. Milaro,
2003, cit. 109 a 53,

53 Per quaesti riferimenil, cir, | par it Agenzia deile
Entrate, pag. 23 e as,

54 Bul punto, =i rimia a quante gla rllevato in nola n.
51,

56 Cosl s weda, Agenzia dells Entrate, Gulds flscale
per la casa, pag. 28 @ ss.; GIULIANI, Acgoisio it con-
wvenignta, in Il Bole 24 Ove, 25 settambre 2003,

55 Inargomanic, per specilicl itariment, siveda guanta
sagnalato nella nota n, 51 ded prasents lavoro. In tal
SRNS0. Goooms nlevare che tale agevolazions s appdica
sl alle eoarazion fatturate erro 30 satlembre 2005 1
Lagae Finanziaria 2003 (L. n. 280/2002) ha proragato
I'IVa ridatia al 10% solao sina al 30 settembre 2003, con-
trariaments a guants previsio, invece, per ['agevolazio-
ne [RPEF del 367, In questi fermini, & comungue pos-
sihile martenara le scoro IV del 10%, nel casa in cul
il pagamenic vanga effetuate entra fing anno, ma i do-
cumerti contaball siano emassi entro il 30 settembra, S
rende nota, inaltre, che il 0L 26202003 ha prosagato
ultanarments, sing al 31 dicembre 2003, | tarmini per
lapplicazions dell VA &l 10%, Intal 2enso, ol ZADONA",
Dafrazione IRPEF del 36% @ 1WA ala prova del 2004, in
Lesperts rsponde del 27 attobse 2003, In 1l Sole 24
Qra,
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