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Immobili. La Ctr della Lombardia ribadisce l’apertura espressa dalla Cassazione 

Aiuti prima casa replicabili
se l’abitazione è «inidonea»

Angelo Busani

pSe l’abitazione comprata con 
l’agevolazione prima casa diven-
ta “non più idonea”, si può può ot-
tenere la tassazione ridotta sul-
l’acquisto di un altro immobile? 
Secondo la Ctr Lombardia, che 
segue un orientamento già 
espresso dalla Cassazione, sì.

È il caso, ad esempio, di una
persona non sposata, che compra
un monolocale usufruendo del-
l’agevolazione prima casa. Suc-
cessivamente si sposa e ha figli: il
monolocale diventa dunque ini-
doneo per le esigenze abitative 
della famiglia. Ad avviso della 
Commissione tributaria regio-
nale della Lombardia (sentenza 
4272 del 1° ottobre 2015), il contri-
buente, in questo caso, può avva-
lersi nuovamente dell’agevola-
zione prima casa anche se è già 
proprietario di un’abitazione 
(quella divenuta inidonea).

L’esito di questo giudizio non è
sorprendente, poiché in giuri-
sprudenza, anche a livello di giu-
dizio di legittimità, già ci sono sta-
te decisioni analoghe. È però im-
portante registrare che questa 
sentenza consolida una tendenza
su una fattispecie (quella dell’ini-
doneità sopravvenuta della casa 
di abitazione) assai spinosa.

I presupposti di legge
La legge indica come presuppo-
sto per ottenere l’agevolazione 
prima casa la non titolarità (e cioè
la cosiddetta “impossidenza”), 

da parte dell’acquirente: 
e  del diritto di proprietà di altra
casa di abitazione ubicata nel 
territorio del Comune in cui è si-
tuato l’immobile oggetto del
nuovo acquisto;
rdel diritto di proprietà di altra 
casa di abitazione acquistata con 
l’agevolazione «prima casa».

La legge punta dunque l’obiet-
tivo sulla mera «prepossidenza» 
di un’altra casa di abitazione, e 
cioè senza null’altro aggiungere
per qualificare questa prepossi-
denza: e quindi indipendente-
mente dal fatto che la casa pre-
posseduta sia bella o brutta, larga
o stretta, alta o bassa, nuova o vec-
chia, elegante o degradata sofisti-
cata o fatiscente, strutturalmente
in ordine o diroccata, e così via.

La giurisprudenza 
Sennonché, all’improvviso, per 
effetto di una sentenza della Cas-
sazione (la 18128 del 7 agosto 
2009) il tema della idoneità della
casa preposseduta è venuto alla
ribalta. La Corte ha ritenuto che 
«il requisito della “impossiden-
za di altro fabbricato o porzione 
di fabbricato destinato ad abita-
zione” sussista nel caso di caren-
za di un altro alloggio concreta-
mente idoneo a sopperire ai biso-
gni abitativi, e, quindi, non resta 
escluso dalla proprietà di un al-
tro appartamento, ove l’interes-
sato deduca e dimostri che non 
sia in grado, per dimensioni e 
complessive caratteristiche, di 
soddisfare dette esigenze». 

A questa sentenza se ne sono
aggiunte subito alcune altre, sia
in sede di legittimità (Cassazio-
ne 100/2010 e 3931/2014), sia in 
sede di merito (Ctp Alessandria,
1 febbraio 2010, n. 22; Ctp Matera,
24 novembre 2011, n. 820; Ctr 
Lombardia, 6 giugno 2014, n. 
2970) e non risultano sentenze 

di segno contrario.
L’agenzia delle Entrate non è

intervenuta in materia, se non 
con la risoluzione 86/E del 20 
agosto 2010, con la quale ha nega-
to la rilevanza dell’idoneità o me-
no della casa preposseduta.

In altri termini, secondo l’at-
tuale orientamento della Cassa-
zione una casa non è considera-
ta tale (al fine di impedire la con-
cessione dell’agevolazione pri-
ma casa in occasione di un 
nuovo acquisto) se non è idonea
per un utilizzo abitativo.

Pertanto, se la casa preposse-
duta (ovunque ubicata e anche se
acquistata con l’applicazione
dell’agevolazione prima casa) 
non è idonea, la sua presenza non
impedirebbe l’ottenimento o la 
reiterazione dell’agevolazione 

prima casa in occasione di un 
nuovo acquisto.

La prassi quotidiana
Questa svolta interpretativa (che
è senz’altro favorevole al contri-
buente) rende però irta di diffi-
coltà la prassi professionale quo-
tidiana: se, infatti, si deve mettere
sul tavolo una valutazione (in ter-
mini di idoneità) della casa già in 
possesso dell’acquirente, per 
giudicare se sia adatta o meno alle
sue attuali esigenze abitative, si 
finisce per introdurre un criterio 
talmente discrezionale da non 
essere praticamente gestibile. 

Inidonea potrebbe essere
una casa divenuta troppo pic-
cola per l’aumento del numero
dei familiari del contribuente o
troppo grande a causa della lo-
ro diminuzione; oppure po-
trebbe essere inidonea una abi-
tazione in precedenza tranquil-
lamente utilizzabile ma che poi
si renda inaccessibile (per esse-
re ubicata in un piano elevato
non servito da un ascensore) a
chi resti vittima di un incidente
che ne comprometta la deam-
bulazione. Inidonea potrebbe
essere, infine, una casa posizio-
nata in un luogo insalubre per il
mutamento delle condizioni di
salute del proprietario o che si
renda inutilizzabile per la di-
stanza dal suo luogo di studio o
di lavoro. Infine, potrebbe esse-
re inidonea la casa fatiscente o
priva di impianti o servizi. E si
potrebbe proseguire presso-
ché all’infinito, dai quali si evin-
ce che la gestione di questa ma-
teria è assai complicata.
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LA PAROLA
CHIAVE

Agevolazione
prima casa

7L’applicazione del beneficio 
fiscale prima casa comporta il 
versamento in misura ridotta delle 
imposte. In particolare: l’imposta di 
registro è applicata al 2% (invece 
del 9%) , l’Iva per chi acquista da 
un’impresa con transazione 
soggetta all’imposta è del 4% 
anziché del 10% (o del 22% per beni 
di lusso) e le imposte ipotecaria e 
catastale sono dovute nella misura 
fissa di 50 euro (per acquisti da 
privati o da imprese con vendita 
esente da Iva) o di 200 euro (per 
acquisti da imprese con vendita 
soggetta a Iva).

Investimenti
all’estero
e ritenuta
italiana
di Renzo Parisotto

Uno dei principali effetti
della globalizzazione fi-
nanziaria è costituito

dalla presa di conoscenza da 
parte degli investitori residenti
dei complessi (e talora penaliz-
zanti) sistemi di tassazione dei 
redditi di capitale provenienti 
dalle attività finanziarie estere. 
Ci riferiamo al frequente caso 
di incasso di dividendi esteri at-
traverso l’intervento di inter-
mediari finanziari residenti. La 
norma vigente (articolo 27, 
comma 4, del Dpr 600/1973) 
prevede che l’intermediario 
italiano applichi una ritenuta 
del 26% sul cosiddetto netto 
frontiera, vale a dire sul divi-
dendo al netto delle ritenute già
applicate dallo Stato estero.

Per le persone fisiche la rite-
nuta è di norma applicata a tito-
lo d’imposta, mentre è a titolo 
d’acconto nel caso dei dividen-
di relativi a partecipazioni qua-
lificate (considerando il divi-
dendo nella misura del 49,72%)
nonché di quelli afferenti par-
tecipazioni non qualificate in 
società non quotate, residenti 
nei Paesi black list (conside-
rando in tal caso l’intero am-
montare del dividendo).La ri-
tenuta a titolo d’imposta non 
viene applicata quando gli 
strumenti partecipativi sono 
inseriti in un rapporto in ri-
sparmio gestito (articolo 7, Dl-
gs 461/1997), in quanto i divi-
dendi confluiscono nel risulta-
to maturato della gestione da 
assoggettare alla specifica im-
posta sostitutiva.

In ogni caso, all’intermedia-
rio italiano non appare con-
sentito applicare una diversa 
ritenuta rispetto a quella del 
26%, dato che l’eventuale e più 
favorevole aliquota che le con-
venzioni contro le doppie im-
posizioni dovessero stabilire 
riguarda la tassazione massi-
ma applicabile dal Paese della 
fonte, e perciò la tassazione 
operata “a monte” da parte del-
l’emittente estero (o di altro 
agente pagatore estero). Detto
diversamente, il contribuente 
non può chiedere all’interme-
diario di applicare la conven-
zione, perché è un’ipotesi che 
non trova riscontro nella pras-
si amministrativa.

Nella circolare 26/E/2004
l’Agenzia - a commento delle 
modifiche al Tuir introdotte 
con il Dlgs 344/2003 (par. 4.3) -
sottolinea come non rilevi la 
residenza della società che ha 
distribuito i dividendi: la me-
desima aliquota (ora il 26%) è 
applicabile in ogni caso sia per
dividendi di provenienza do-
mestica che estera. Sarà quin-
di interesse del titolare della 
partecipazione attivarsi in via 
preventiva presso la società 
emittente o attraverso il pro-
prio intermediario per far sì 
che nel Paese di provenienza 
si applichi l’eventuale tassa-
zione più favorevole prevista 
dalla convenzione.

Fino al 31 dicembre 2003, in
vigenza dell’articolo 16-bis del 
Tuir (ora articolo 18), il contri-
buente persona fisica residen-
te poteva disapplicare il regi-
me di ritenuta d’imposta ope-
rato dall’intermediario facen-
do concorrere per intero il 
dividendo al proprio reddito e 
perciò recuperare diretta-
mente, ferme alcune condizio-
ni, le eventuali imposte estere. 
A seguito del Dlgs 344/2003, 
però, l’opzione non è più eser-
citabile, ragion per cui la rite-
nuta del 26% prescinde dal-
l’eventuale imposizione este-
ra, che rimane definitiva.

In queste ipotesi, il “rimedio”
contro la doppia imposizione è 
esperire una specifica istanza al-
le autorità estere, laddove l’im-
posizione fosse stata applicata 
oltre il limite convenzionale. In 
caso di esito favorevole tale rim-
borso estero ha la stessa natura 
di dividendo e va tassato nello 
stesso modo.Qualora invece il 
dividendo sia percepito diretta-
mente all’estero o comunque 
senza l’intervento di un interme-
diario residente, il contribuente 
dovrà indicare l’importo nella 
propria dichiarazione dei reddi-
ti e procedere all’autoliquida-
zione dell’imposta con l’aliquota
del 26 per cento.
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ULTIMO COMMA

Riammesse
le agevolazioni
se cambiano
le esigenze

Impianti. Confermata la categoria D/8

La rendita corretta
dell’antenna telefonica
Sara Mecca

pÈ legittima l’attribuzione di 
una rendita catastale D a un im-
pianto di telefonia, in considera-
zione dell’autonomia funziona-
le e reddituale dell’antenna e del
suo evidente uso commerciale. 
Ad affermarlo è la Ctp di Reggio
Emilia con la sentenza 
485/03/2015 depositata il 2 di-
cembre scorso (Presidente e re-
latore Montanari). 

Il caso
Nel caso esaminato dalla Ctp, 
una compagnia telefonica, loca-
taria di un terreno su cui aveva 
installato un’antenna di telefo-
nia mobile, aveva ricevuto un 
avviso di accertamento con cui 
l’Agenzia attribuiva a questa an-
tenna una rendita catastale D/8.

La società ha presentato ri-
corso contro il provvedimento 
lamentando, in sintesi, l’insu-
scettibilità di accatastamento 
dell’antenna: quest’ultima, in-
fatti, non sarebbe configurabile 
come un immobile poiché è fis-
sata al terreno con modalità tali 
da consentirne la rimozione 
senza necessità di interventi di 
demolizione. Una singola sta-

zione radio, poi, non è dotata di 
autonomia funzionale e reddi-
tuale facendo parte integrante 
di una rete costituita da un insie-
me di impianti che interagisco-
no tra loro per il funzionamento
dell’intero sistema. Infine, la 
corretta classificazione sarebbe
in E, trattandosi di un bene di 
pubblica utilità.

La Ctp, respingendo il ricor-
so, ha affermato che la transito-
rietà rispetto all’incorporazio-
ne al suolo, non contrastano
con la qualità di immobile del-
l’antenna e, dunque, con la sua
accatastabilità. Infatti, l’artico-
lo 812 Cc include tra i beni im-
mobili «le altre costruzioni, an-
che se unite al suolo a scopo
transitorio e in genere tutto ciò
che naturalmente o artificial-
mente è incorporato al suolo».

Quanto, poi, all’assimilazio-
ne con le opere di urbanizza-
zione, e dunque all’apparte-
nenza al gruppo E, la Ctp ha ri-
chiamato una recente sentenza
della Cassazione (la 1979/2015)
la quale aveva affermato che la
norma contenuta nel decreto 
legge 262/2006 dispone
espressamente che nelle unità

immobiliari censite nelle cate-
gorie catastali del gruppo E non
possono essere compresi im-
mobili o porzioni di immobili
destinati ad uso commerciale,
industriale e così via, qualora
gli stessi presentino autono-
mia funzionale e reddituale. Da
ciò deriva, dunque, l’incompa-
tibilità tra destinazione a uso
commerciale o industriale di 
un immobile – così com’è per
l’antenna – e la possibile classi-
ficazione nel gruppo E.

Pertanto, stante la dimostrata
autonomia funzionale e reddi-
tuale dell’antenna e il suo indi-
scusso uso commerciale è cor-
retta la classificazione in D, con 
conseguente conferma dell’av-
viso di accertamento del fisco.

Cambio di orientamento
È tuttavia opportuno ricordare 
che, con una sentenza dello 
scorso 9 novembre, la stessa 
Ctp di Reggio Emilia 
(425/02/2015) aveva contraria-
mente sancito l’illegittimità di
un accertamento Ici su un’an-
tenna di telefonia, proprio in 
virtù del fatto che si tratterebbe
di un manufatto non fissato al
terreno e assimilabile alle opere
di urbanizzazione primaria con
finalità pubbliche, rientrante 
dunque nella categoria E. Con la
sentenza 485/03/2015, invece, la
Ctp ha cambiato orientamento,
allineandosi al principio stabili-
to sul tema dalla Cassazione.
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Imposta di registro. La rettifica deve considerare le peculiarità del ramo venduto

Cessioni d’azienda
al nodo-avviamento
Giorgio Gavelli

pIl valore dell’avviamento di-
chiarato ai fini dell’imposta di re-
gistro in caso di cessione di 
azienda non può essere rettifica-
to dall’ufficio (in base agli articoli
51 e 52 del Dpr 131/1986) con for-
mule rigide e stereotipate, ma de-
ve prendere in considerazione la
realtà costituita dal complesso di
beni trasferito e dalla sua redditi-
vità. È questo il dato comune di 
due decisioni assunte nel mese di
ottobre dalla Commissione tri-
butaria provinciale di Milano, ri-
spettivamente la 8187/2015 della 
sezione 1 (presidente D’Orsi, re-
latore Chiametti) e la 8278/2015 
della Sezione 41 (presidente De-
odato, relatore Chiametti).

Il tema è uno dei più frequenti
motivi di contenzioso tra contri-
buenti e agenzia delle Entrate, 
anche a causa della soggettività 
della valutazione dell’avviamen-
to (in particolare in periodi di cri-
si economica) e dell’assenza di 
metodi definiti di accertamento.

Il metodo di valutazione
Spesso gli uffici si basano sul
metodo forfettario indicato
dall’abrogato articolo 2, com-
ma 4 del Dpr 460/1996, definito
«non manifestamente illogi-
co» dalla Cassazione (pronun-
ce 1170/2008 e 20280/2008) ma

avversato da molta giurispru-
denza di merito (tra cui Ctp
Reggio Emilia 114/2010 e Ctp
Milano 202/2010). 

In particolare, la Suprema
Corte (pronunce 1249/2014 e 
9115/2012) ha affermato che tale 
formula «come tutti i metodi 
pratici di calcolo, lascia un certo 
margine di approssimazione, ve-
rificabile, come ogni altro mo-
dello valutativo».

Le motivazioni dei giudici
La decisione 8187/2015 della 
Commissione milanese riguar-
da un ramo d’azienda per servizi 
integrati di gestione immobilia-
re, ceduto a società controllata, 
in cui la rettifica dell’avviamento
si è basata su un calcolo attualiz-
zato della proiezione a dieci anni
dell’Ebitda medio, raddoppian-
do il periodo quinquennale sti-
mato dalla perizia di parte. Pro-
prio l’utilizzo di un arco tempo-
rale così prolungato è stato boc-
ciato dai giudici milanesi, perché
irrealistico rispetto alle reali pro-
spettive del ramo aziendale tra-
sferito e non sorretto da una spe-
cifica e adeguata motivazione. 

Il caso esaminato dalla deci-
sione 8278/2015 riguarda, invece,
un ramo d’azienda esercente at-
tività di pizzeria e tavola calda a 
Milano, con avviamento rettifi-

cato dall’ufficio a un valore pari a
circa quattro volte quello dichia-
rato. In questa fattispecie, il me-
todo utilizzato per l’accertamen-
to è stato quello «locativo», basa-
to sul costo dell’affitto (canone di
locazione annuo per numero di 
anni di durata del contratto) e 
nella considerazione che il ces-
sionario ne era stato, sino ad allo-
ra, il conduttore. Si tratta di una 
metodologia frequentemente 
utilizzata dagli uffici, ma che, nel-
la prassi valutativa, non trova al-
cun conforto.

Anche in questa ipotesi il col-
legio giudicante ha ritenuto in-
sufficiente la motivazione sotto-
stante alla metodologia utilizza-
ta dall’Agenzia, tanto più che, nel
caso di specie, il contratto di loca-
zione era stato interrotto antici-
patamente, dopo pochi mesi dal-
la sua sottoscrizione. Peraltro, 
osservano i giudici, il canone atti-
vo non rappresenta la redditività
del ramo d’azienda, perché non 
ne stima i costi (ammortamenti, 
manutenzioni, oneri finanziari, e
così via) e, quindi, il calcolo così 
determinato sopravvaluta senza 
dubbio l’avviamento.

L’esame della giurisprudenza
di merito consente di concludere
che l’operato dell’ufficio è illegit-
timo ogniqualvolta valuti l’av-
viamento in modo «spersonaliz-
zato», con un astratto esercizio 
aritmetico non contestualizzato 
alle peculiarità del ramo d’azien-
da ceduto (Ctr Lombardia 
3716/64/2015 e Ctp Milano 
6950/46/2015).
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Sportivi dilettanti. La vendita di alimenti ai soci non è attività commerciale 

Ristorazione «libera»
per l’associazione
Ferruccio Bogetti
Gianni Rota

pNon costituisce attività 
commerciale la somministra-
zione di alimenti e bevande a 
prezzi di mercato da parte del-
l’associazione sportiva iscritta 
al Coni. Intanto il presunto 
esercizio di attività commercia-
le deve essere provato se c’è il ri-
spetto di tutti i requisiti di legge
che disciplinano l’attività asso-
ciativa. Poi, non conta neppure 
la mancata istituzione delle 
scritture contabili, perchè i be-
nefici fiscali della legge 398/91 
conseguono anche solo dalla 
regolare iscrizione al Coni. So-
no queste le conclusioni emerse
dalla sentenza 4284/2/15 della 
Ctr Lombardia (Presidente Al-
parone, relatore Di Nunzio).

Il caso riguarda un’associa-
zione sportiva dilettantistica 
alla quale l’amministrazione, 
sulla scorta di un Pvc redatto al 
termine di un’attività di verifi-
ca, accerta per il 2007 una mag-
giore Ires, Iva e Irap. Secondo 
l’Ufficio, la contribuente, pur 
non avendo mai istituito le
scritture contabili, svolge di 
fatto un’attività di natura com-
merciale anche attraverso

l’esercizio del bar ristorante 
presente al proprio interno, do-
ve la somministrazione di ali-
menti e bevande viene effettua-
ta a prezzi non agevolati.

L’associazione si oppone
presso la Ctp invocando il legit-
timo godimento, in base alla
legge 398/1991, del regime fi-
scale speciale previsto ai fini 
delle imposte dirette e Iva e la
conseguente illegittimità del-
l’accertamento effettuato in 
base a mere presunzioni, sul-
l’evidente ma giustificato pre-
supposto dell’assenza delle 
scritture contabili. L’ingresso
al circolo sportivo è consentito 
ai soli iscritti, che sono poi de-
stinatari esclusivi dei servizi 
prestati. Inoltre, l’associazione 
è stata anche riconosciuta dal
Coni e dalle federazioni sporti-
ve nazionali per lo sviluppo del-
l’attività motoria e sportiva. In-
fine, è comunque permessa la
vendita agli iscritti di alimenti e
bevande in regime di libero
mercato senza che per questo
motivo debba obbligatoria-
mente venire a mancare il pre-
supposto associativo.

L’Ufficio resiste e sottolinea
come, ad esempio, durante lo 

svolgimento della verifica
aveva riscontrato che una bot-
tiglia d’acqua da mezzo litro, 
acquistata presso il fornitore a
0,18 euro, veniva poi rivenduta
agli associati a un euro. Ma la 
Ctp accoglie la tesi dell’asso-
ciazione, costringendo così
l’amministrazione ad appella-
re. Ma anche la Ctr dà ragione
alla contribuente sulla base dei
seguenti motivi:
1 i verificatori hanno ritenuto 
di potere disconoscere le age-
volazioni fiscali fruite dall’asso-
ciazione sportiva in quanto essa
svolge la somministrazione di
alimenti e bevande a prezzi rite-
nuti non agevolati. Tuttavia 
l’amministrazione non ha in al-
cun modo provato il presunto 
esercizio di attività commercia-
le in quanto, al contrario, l’asso-
ciazione sportiva risulta in pos-
sesso di tutti i requisiti di legge 
che disciplinano l’attività orga-
nizzativa delle società sportive 
dilettantistiche;
1 la contestazione di inesi-
stenza della contabilità risulta
inconferente e priva di pregio,
in quanto l’associazione spor-
tiva non ha alcun obbligo di te-
nuta delle scritture contabili
ed è legittimamente destinata-
ria dei benefici fiscali previsti 
dalla legge 398/1991, di cui go-
de in quanto regolarmente
iscritta al Coni e alle federazio-
ni sportive nazionali.
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