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Bollettino mensile d’informazione dei notai del Collegio di  Campobasso, Isernia e Larino a cura del notaio Riccardo Ricciardi – Anno IV – N. 37 – 13 maggio 1998 


AGEVOLAZIONI PRIMA CASA

Quali sono le condizioni ed i requisiti  per poter invocare le agevolazioni "prima casa"?

La Direzione Regionale delle Entrate, in relazione ai quesiti da me predisposti  e formulati  dal Consiglio Notarile in relazione al protocollo d'intesa del 12 febbraio 1997, ha fornito le seguenti risposte, che sono da ritenere punti fermi:

Spettano le agevolazioni per l’acquisto di una quota di comproprietà o altro diritto reale su una casa di abitazione in tutti i casi o solo nel caso che l’acquirente divenga proprietario esclusivo della casa acquistata per quota?

L’acquisto di una quota di comproprietà beneficia dell’agevolazione in presenza di tutti i requisiti previsti.  Nella lettera e) della nota Il 

bis art. 1 Tar. all. al D.P.R. 131/86 è previsto che l’acquirente dichiari di non essere titolare, neppure per quote,..... quindi il legislatore ammette la possibilità che una quota sia stata acquistata in regime agevolato (circ. 108/E del 3.5.96).

Spettano le agevolazioni per l’acquisto effettuato da cittadino straniero che abbia tutti i requisiti di legge?

Sì, in presenza di tutti i requisiti previsti dalla legge.

Spettano  le agevolazioni per  una  sola 

casa di abitazione, anche se contestualmente  venga acquistata un'altra casa di abitazione?

Non essendovi una espressa esclusione normativa, si ritiene che spetti l’agevolazione.

L’aver  già  invocato le agevolazioni prima casa pregiudica un successivo acquisto agevolato?

No, purché al momento dell’acquisto l’acquirente non sia più in possesso di abitazione precedentemente agevolata.  Il possessore di quote acquistate con agevolazioni può usufruire di benefici per l’acquisto di ulteriori quote della stessa abitazione.

Su altri quesiti, la Direzione Regionale ha invece fornito le seguenti risposte da me non condivise.

Spettano le agevolazioni  per l’acquisto, con atto separato, di pertinenze di abitazioni acquistate senza le agevolazioni prima casa.?

L’art. 3, comma 131,  n. 2 della legge 549 del 28.12.95 ha normativamente disciplinato il giudizio negativo dell’Amministrazione Finanziaria già espresso con circolare n. I/E del 2.3.94.

In effetti, l'interpretazione restrittiva  si basa su un dato letterale della legge, che potrebbe essere superato se si tenesse presente la ratio della legge stessa, che è quella di favorire l'acquisto non solo della prima casa ma anche delle sue pertinenze: perché non dovrebbero essere concesse le agevolazioni,  in presenza di tutti gli altri requisiti previsti,  quando il proprietario di una casa acquistata senza agevolazioni, e quindi già  maggiormente contribuente, acquisti una pertinenza per la quale dovrebbe ulteriormente sostenere oneri fiscali non agevolati?

Il riferimento del legislatore alla casa di abitazione "oggetto dell'acquisto agevolato" dovrebbe, quindi, ritenersi non vincolante perché fatto per l'ipotesi normale e per la quale il legislatore disponeva nei commi precedenti. 

Quindi anche in quest’ipotesi le agevolazioni dovrebbero spettare, sempreche` rispetto all’abitazione preposseduta sussistano le condizioni per l'applicazione delle agevolazioni medesime, di modo che se l'abitazione fosse acquistata a titolo oneroso insieme alla pertinenza il relativo acquisto sarebbe agevolato.

Spettano le agevolazioni per una casa in costruzione?

No. Il fabbricato oggetto della compravendita deve avere segni distintivi esistenti al presente, potendo il fabbricato ancora da ultimare assumere caratteristiche di lusso, e quindi non rientrare nella previsione della legge tributaria agevolativa. (Commissione Tributaria Centrale Sez.  XII dee. 3157 del 16.11.93).

La massima della commissione tributaria centrale effettivamente è in tal senso, e cioè che : "Le agevolazioni  fiscali previste  per  l'acquisto della "prima casa"  dalla  L.  27 aprile  1982,  n. 168,  competono  esclusivamente ai fabbricati  consistenti   in  unità   immobiliari  ultimate,   in  quanto l'obiettivo  della  citata  L.  n.  168/1982  è quello  di  agevolare  il trasferimento di  fabbricati  non aventi le caratteristiche  di  lusso  e quindi già  costruiti secondo i  criteri  di cui all'art. 13  della L. n.408/1949. Pertanto, nel  caso di fabbricato non  ancora ultimato all'atto del trasferimento,  non essendo possibile individuare  le caratteristiche di  lusso  o  non di  lusso dello stesso  (individuazione che  può essere effettuata solamente  a  costruzione  ultimata), le agevolazioni  fiscali devono essere negate.”

Ma tali argomentazioni non sono valide alla luce di quanto disposto dalla legge IVA, che espressamente prevede l'applicabilità delle agevolazioni  alle abitazioni "ancorché non ultimate".  

D'altra parte, per poter invocare le agevolazioni IVA bisogna rendere in atto le stesse dichiarazioni previste per l'acquisto sottoposto ad imposta di registro, e cioè che l'abitazione non ha caratteristiche di lusso. 

A tale conclusione si può facilmente arrivare, tendendo presenti le seguente argomentazioni fatte nella circolare “Assonime” del 01.04.1996 N.38.

“Con l'art. 16 del D.L. 22 maggio 1993, n. 155, convertito con la legge 19 luglio 1993, n. 243, si e` disposto un nuovo assetto della normativa in materia di agevolazioni per l'edilizia abitativa, consistenti nell'applicazione ai trasferimenti di case di abitazione non di lusso, in luogo delle normali imposte (imposta di registro dell'8%, imposta ipotecaria e catastale con aliquota complessiva del 2%, ora aumentata al 3 con i commi 132 e 133 dell'art. 3 della legge 28 dicembre 1995, n. 549), dell'imposta di registro con l'aliquota ridotta del 4%, delle imposte ipotecaria e catastale in misura fissa e dell'INVIM ridotta a meta`; le relative disposizioni, in particolare quelle concernenti l'oggetto e l'ambito di applicazione dei benefici, sono inserite nei provvedimenti che disciplinano i singoli tributi, e quindi e` stato integrato il testo unico dell'imposta di registro di cui al D.P.R. 26 aprile 1986, n. 131, con l'inserimento di un quarto periodo al comma 1 dell'art. 1 della tariffa e di una nota II bis allo stesso articolo; tali disposizioni sono poi richiamate dal testo unico delle imposte ipotecaria e catastale di cui al D.Lgs. 31 ottobre 1990, n. 347, nonche`, per l'INVIM, dal D.P.R. 26 ottobre 1972, n. 643. Se l'operazione rientra nell'ambito di applicazione dell'IVA, tale imposta e` applicata con l'aliquota del 4% ai sensi dell'art. 21 della tabella A allegata al D.P.R. 26 ottobre 1972, n. 633, che richiama anch'esso le condizioni stabilite nell'art. 1 della sopra citata tariffa dell'imposta di registro, mentre le imposte ipotecaria e catastale sono dovute in misura fissa, indipendentemente dall'applicabilita` delle agevolazioni (art. 10 del D.Lgs. n. 347 e art. 1 della tabella ad esso allegata).”

Questà è la prova che le due fattispecie agevolative sono identiche e che quindi non possono essere sottoposte a trattamenti fiscali di-versi, pena una palese incostituzionalità.                                                              

Quanto all'argomento in sé  si può opporre che a fabbricato ultimato  si  può sempre controllare se l'abitazione è di lusso.                            

Spettano le agevolazioni per l’acquisto di una casa di abitazione che catastalmente consiste in due unità per impossibilità di procedere alla loro fusione prima del trasferimento?

Sì, limitatamente ad una sola unità immobiliare.  Infatti il D.M. 2.8.í9 che fissa le caratteristiche dell’abitazione di lusso parla all’art. 6 di singole unità immobiliari.

Tale risposta non è condivisibile.

Alla luce di quanto chiarito dalla Cassazione nella sentenza che di seguito si riassume, la risposta dovrebbe essere nei seguenti termini: “Sì,  ma le agevolazioni saranno revocate se non sarà data prova che l'acquirente ha presentato la denuncia di fusione in catasto e che la nuova unità  non ha caratteristiche di lusso.”

CASSAZIONE SEZ. I CIVILE 22 gennaio 1998, n. 563 - Est.: Marziale

Invero - se deve ammettersi che le agevolazioni per la "prima casa" previste dall'art. 1, sesto comma, della legge 24 aprile 1982, n. 168 possono riguardare anche alloggi risultanti dalla riunione di più unità immobiliari che siano destinate, nel loro insieme, dagli acquirenti a costituire un'unica unità abitativa, e che quindi il contemporaneo acquisto di due appartamenti non è di per sé ostativo alla fruizione di tali benefici, posto che essi sono diretti a facilitare l'acquisto di abitazioni da parte di coloro che ne siano sprovvisti e che ai fini della loro applicazione, assumono rilievo decisivo (non la consistenza e la destinazione che tali immobili avevano prima di essere venduti, ma quella che ricevono a seguito dell'acquisto) - deve tuttavia riconoscersi che la possibilità di fruire di tali agevolazioni è espressamente subordinata dalla legge alla circostanza che si tratti di alloggio che, per la superficie, per il numero dei vani e per le altre caratteristiche specificate dall'art. 13 della legge 2 luglio 1949, n. 408, rientri nella tipologia degli alloggi "non di lusso".  E non vi è dubbio che, se l'alloggio acquistato e destinato dall'acquirente a propria abitazione risulta dalla unificazione di due (o più) unità abitative preesistenti, tale verifica deve essere fatta con riferimento all'alloggio così complessivamente realizzato.”

Inoltre, devono essere risolti i seguenti nuovi quesiti:

Spettano le agevolazioni prima casa per qualsiasi tipo di pertinenza o solo per quelle indicate nella legge?

Le agevolazioni spettano per qualsiasi tipo di pertinenza. 

Infatti, l'articolo 23 del testo unico della imposta di registro stabilisce che le pertinenze sono in ogni caso soggette alla disciplina prevista per il bene al cui servizio od ornamento sono destinate.

Del resto, un’applicazione di tale principio si è sempre avuta in materia di agevolazioni per l'acquisto di abitazioni non di lusso, nel senso di ammettere al trattamento fiscale di favore non solo l'oggetto principale dell'atto (abitazione), ma anche quello accessorio, connesso al primo da un vincolo pertinenziale.

La norma agevolativa prima casa non individua le pertinenze, ma semplicemente si limita a stabilire che per alcune pertinenze  l’agevolazione è concessa una sola volta.

Quindi, ad esempio, sarà agevolato l’acquisto di un terreno pertinenziale non solo nel caso che il terreno consista nella corte della casa come tale  accatastata all’urbano come bene non censibile, ma anche nel caso che il terreno abbia una sua autonoma rilevanza catastale e cioè risulti accatasto o al catasto urbano o al catasto terreni.

Spettano le agevolazioni prima casa all'acquirente celibe che sia già comproprietario di altra casa di abitazione sita nello stesso comune ove è sito l'immobile acquistato?

Un quesito del genere, stante la lettera della norma, non dovrebbe neanche essere posto. 

D'altra parte, esso si giustifica perché l'Ufficio del Registro di Campobasso a seguito degli  accertamenti dovuti notifica avvisi di liquidazione per revoca delle agevolazioni,  proprio per casi del genere.

Evidentemente la lettera della norma non è sufficiente a eliminare abitudini acquisite in vigenza della precedente norma agevolativa, che consentiva, nel far riferimento genericamente alla mancata prepossidenza "di altra casa idonea per abitazione", tale interpretazione "fiscale" e comunque sempre illogica e non conforme ad una corretta interpretazione della norma stessa.

Dal dato letterale  attuale "non essere titolare esclusivo” deriva che la prepossidenza per quote dei diritti di proprietà, usufrutto, uso e abitazione non inibisce la concessione delle agevolazioni.

Da tale dato letterale, si evince, inoltre, che la prepossidenza di nuda proprietà , che non sia stata a sua volta agevolata, è  ininfluente.

Quindi, in sostanza, se l'acquirente possiede, ma limitatamente a una quota del diritto di proprieta` o dei suddetti diritti reali di godimento, altra casa di abitazione che non sia stata a sua volta acquistata con le agevolazioni (per esempio nei casi di acquisto mortis causa), il nuovo acquisto e` comunque agevolato, indipendentemente cioe` dall’ubica-zione dell'immobile che si vuole acquistare; se invece possiede tale immobile in via esclusiva o in comunione legale o anche in comunione ordinaria con il coniuge, e l'immobile e` ubicato nel territorio del comune nel quale si trova anche l'immobile che si vuole acquistare, le agevolazioni non spettano.

Se , infine, l'acquirente possiede, a titolo di proprieta` o come titolare di un diritto reale di godimento, o e` nudo proprietario di un'altra casa di abitazione acquistata con le agevolazioni, il diritto acquistato non puo` comunque essere agevolato, indipendentemente dalla esclusivita` o parziarieta` del diritto o del relativo titolo, nonché dall’ubica-zione dell'immobile che ne forma l'oggetto.

Spettano le agevolazioni all'acquirente coniugato  in separazione dei beni o in comunione legale ma che acquisti come bene personale,  pur essendo il coniuge titolare esclusivo di altra casa nello stesso comune ove è sito l’immobile acquistato?

Sì, perché la norma agevolativa vieta le agevolazioni solo nel caso di prepossidenza  dei diritti di proprietà, usufrutto, uso e abitazione da parte dell’acquirente e  del suo coniuge che, in comune tra loro, ne siano titolari  esclusivi.

In altri termini, il legislatore ha voluto favorire l’acquisto agevolato della prima casa da parte di chiunque non  possa disporre totalmente ed in dipendenza di uno dei summenzionati diritti di un’altra casa di abitazione .

A tali fini, che il coniuge dell’acquirente, il quale  acquisti la prima casa come bene personale, sia già  titolare  di altro suddetto diritto è ininfluente, come del resto è ininfluente l’altra ipotesi di contitolarità del diritto medesimo da parte dell’acquirente con terzi, o con il coniuge e terzi.

Spettano le agevolazioni prima casa per qualunque casa di abitazione?

La Direzione Regionale delle Entrate con circolare n.2866/I/1 del 18 gennaio 1995 precisava: "che l'.U.T.E. di Campobasso, all'uopo interessato da questa Direzione regionale, ha comunicato che mentre per le abitazioni, classificate in cat. A/1-A/8-A/9 sussistono in genere i requisiti di lusso secondo i criteri previsti dal D.M.2.8.69, per le abitazioni classificate in cat.A/7, non sempre si riscontrano tali requisiti… Pertanto, in caso di trasferimenti di abitazioni appartenenti alla cat.A/7, l'Ufficio accorderà alla registrazione i benefici richiesti, ed in sede di appuramento degli articoli di memoria verificherà l'esistenza o meno delle caratteristiche di lusso.

Tale orientamento non può essere condiviso per le seguenti ragioni.

Perche` siano applicabili le agevolazioni il trasferimento deve avere per oggetto un immobile qualificabile, in primo luogo, come casa di abitazione, intendendosi come tali le unita` immobiliari destinate, per le loro caratteristiche strutturali, ad essere utilizzate come abitazione, a nulla rilevando il fatto che al momento del trasferimento non siano effettivamente utilizzate secondo la loro oggettiva destinazione d'uso. In concreto tali costruzioni potrebbero individuarsi facendo riferimento alle classificazioni catastali, considerandosi quindi case di abitazione le unita` immobiliari classificate o classificabili nel gruppo A, e in particolare le categorie da A1 e A9 e A/11, escludendosi, quindi, nell'ambito di tale gruppo, soltanto la categoria A/10 che comprende gli uffici e gli studi privati. Le case di abitazione, cosi` definite, devono poi caratterizzarsi come abitazioni "non di lusso", considerandosi come tali, per esclusione, quelle che non possono essere qualificate come abitazioni di lusso secondo i criteri stabiliti del decreto 2 agosto 1969 del Ministro dei lavori pubblici.

Nessuna rilevanza continua ad essere attribuita ai requisiti del fabbricato indicati nell'art. 13 della legge 18 luglio 1949, n. 408 (c.d. legge Tupini) alla sussistenza dei quali era invece in passato subordinata l'applicabilita` delle agevolazioni (legge 22 aprile 1982, n. 168). 

Il riferimento catastale è vincolante quindi solo per la cat.A/10 e attualmente, stante il nuovo orientamento giurisprudenziale della Cassazione, per i fabbricati rurali.

Per tutte le altre case di abitazione il riferimento catastale non ha ha valenza di presunzione juris et de jure e come tale non può impedire la concessione delle agevolazioni al momento della  registra-

zione.

Al riguardo, la nota 1) contenuta nel Quadro generale delle categorie (redatto a cura della Direzione Generale del Catasto) nel disporre che: "nell'assegnare le unità immobiliari a questa categoria )A/1 - Abitazioni di tipo signorile) si deve badare che, essendo la qualificazione dei tipi relativa e variabili da luogo a luogo, essa deve corrispondere al significato che ha localmente" non compie alcuna equazione (casa signorile = casa avente le caratteristiche di lusso di cui al D.M. 2 agosto 1969).

In quali casi all'atto della registrazione l'ufficio del registro può negare le agevolazioni prima casa?

È bene ribadire chiaramente che la concessione delle agevolazioni al momento della registrazione non è rimessa alla discrezionalità e tanto meno all'arbitrio dell'ufficio.

In altri termini, in sede di registrazione l'ufficio deve limitarsi a controllare che l'atto contenga tutte le dichiarazioni e le condizioni previste dalla legge e non può  e non deve pretendere documenti o compiere accertamenti possibili solo in sede di appuramento.

Ad esempio,  sarebbe del tutto arbitrario 

pretendere le imposte normali nel presupposto che l'ufficio abbia la certezza che l'acquirente, nonostante le dichiarazioni in atto, sia proprietario di altra casa di abitazione: tale certezza è in sede di registrazione impossibile averla: l'acquirente potrebbe aver venduto poco prima dell'atto di acquisto.

Inoltre, anche nei seguenti casi l'ufficio del registro in sede di registrazione non può oltrepassare il controllo delle dichiarazioni contenute nell'atto, e cioè:

- l'ufficio non può negare le agevolazioni per le risultanze catastali se non in un solo caso: la casa è un fabbricato rurale;

- l'ufficio non può negare le agevolazioni per le pertinenze se non in un solo caso: che si tratti di una seconda pertinenza della stessa categoria catastale prevista dalla legge;

- l'ufficio non può negare le agevolazioni perché non viene esibito alcun documento relativo alla residenza o al luogo di lavoro dell'acquirente.
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