Immobili. Per la Suprema corte coinvolgimento in caso di motivi non imputabili all'acquirente

Bonus «prima casa» decaduto,
responsabile anche il venditore
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Elisabetta Smaniotto

Anchelapartevenditriceeso-
lidalmente responsabile della
maggiore imposta dovuta per il
casodelmancato conseguimento
dell’agevolazione “primacasa”ri-
chiesta dall’acquirente di un’abi-
tazione, ma negata dal Fisco per
ragioni non imputabili alla parte
acquirente. E quanto deciso dalla
Cassazione nella sentenza n.
24400 del30 novembre 2016.

1l caso oggetto del giudizio
giunto all’esame della Suprema
Corte era quello della vendita di
un appartamento che 'ammini-
strazione ha giudicato avere ca-
ratteristiche “di lusso”, revocan-
do pertanto il beneficio fiscale di
cui il contribuente si era avvalso
in sede di registrazione del con-
tratto di compravendita.

Lanormativa sulle caratteristi-
che “di lusso” delle abitazioni, in-
vero,non ¢ pittattualmente vigen-
te, mail caso € comunque interes-
sante perché oggi 'agevolazione
“prima casa” puo essere doman-
datasoloperabitazioniclassificate
inCatastoincategoriediversedal-
lecategoriaA/1,A/8e A/9.Quindji,
lasentenzadeve esserelettacome
seriguardasseil casodellavendita
con agevolazione “prima casa” di

un manufatto in ipotesi classifica-
to(ancheaseguitodiunarevisione
cheil Catastoeffettuiindataposte-
rioreal contratto di compravendi-
ta) in un gruppo catastale diverso
dalgruppo“A”oppureinunadelle
predette categorie del gruppo “A”
per le quali 'agevolazione “prima
casa” ¢inibita.

Con riferimento alla responsa-
bilita per il pagamento di imposte
dovute a seguito di un accerta-
mento,leregoledatenereinconsi-
derazione sonole seguenti:

- larticolo §7, comma 1, Dpr
131/19806 (testo unico dell'imposta
diregistro),secondoil qualeicon-
traenti, verso il Fisco, «sono soli-
dalmente obbligati al pagamento
dell'imposta» (¢ ovvio poi che, nei
rapportiinterni,lafiscalitaindiret-
tadellacompravenditagravadire-
golasullacquirente, verso il quale
hadirittodirivalsailvenditore che
abbiapagatosommeal Fisco,sem-
pre chel'acquirente sia capiente);

- il successivo comma 4 sanci-
sce che «'imposta complementa-
re» (tale ¢ la natura dell'imposta
che il fisco pretende a seguito di
una comminatoria di decadenza)
«dovuta per un fatto imputabile
soloaunadelle particontraenti¢a
carico esclusivamente di questay.

Ora, ¢ ovvio che la decadenza

dall’agevolazione “prima casa” &,
in massima parte, dovuta al fatto
dellacquirente: ad esempio, per-
ché ha dichiarato, difformemente
dal vero, di risiedere o di lavorare
nel Comunein cui e ubicatalacasa
oggetto di acquisto agevolato; op-
pureperchénonharispettatol'im-
pegnoditrasferirelasuaresidenza
indetto Comune entro 18 mesi dal
rogito; oppure perché gia ¢ pro-
prietariodiun’altracasanelmede-
simo Comune; oppure perché &
proprietario, in qualsiasi parte del
territorio nazionale di altra abita-
zione per il cui acquisto ha gia ri-
chiestolabitazione (enonlaaliena
entrounannodalnuovoacquisto).
Pero, come appunto insegna la
sentenza n. 24400/2016, la deca-
denza dall’agevolazione “prima
casa” puo verificarsi anche per ra-
gioni non imputabili alla parte ac-
quirente. Cosicché anche la parte
venditrice deve mettere in conto
unasua possibile responsabilitain
caso di mancata concessione del-
'agevolazione al contratto con il
quale il venditore ha alienato
un’abitazione a un acquirente che
ha domandato I'agevolazione
“prima casa” e che ha poi visto re-
vocarsil'agevolazione percausaal
medesimo nonimputabile.
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