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Cassazione. Risolti, a favore del contribuente, i dubbi sul credito per il riacquisto

Prima casa, il bonus fiscale
non si estingue mai

Anche per acquisti
dopo il secondo

si riporta quanto

¢ stato gia pagato

Angelo Busani

E ammissibile il credito
d’imposta “a catena” per il riac-
quisto della “prima casa”: e
quantodeciso,suquestoannoso
espinosotema,dallasentenzan.
2072dellaCassazione,deposita-
tail 3 febbraio 2016.

Per comprendere 'argomen-
to, occorre rammentare che, ai
sensi della legge 448/1998, sor-
geuncreditod’impostaincapoa
chi venda un’abitazione com-
prataconl’agevolazione “prima
casa” e, entro un anno, riacqui-
stiun’altra“primacasa”.Il cre-
dito d’impostaé pariall'imposta

diregistro o all'Tva pagate in se-
de di primo acquisto, nei limiti
dell'importo dell'imposta di re-
gistroodell’Ivaassoltiinsede di
secondo acquisto.

E cosi, immaginiamo, ad
esempio, che: Tizio nel dicem-
bre del 2011 abbia comprato la
“prima casa” spendendo 900
euro per imposta di registro;
nel maggio 2013 Tizio abbia
venduto la casa e nel febbraio
2014 abbia comprato un’altra
“prima casa”, con un atto che
avrebbe dovuto scontare (se
non ci fosse stato un credito
d’impostascomputabile)1.300
europerimpostadiregistro.In
quell’occasione Tiziohadovu-
to effettivamente sborsare
400 euro, perché ha portato in
compensazione 900 euro di
credito d’imposta.

Fin qui tutto chiaro. Lasitua-
zione si fa complicata se siim-
magina che Tizio nel luglio
2015abbiavendutolacasacom-

pratanel 2014 e che, nel febbra-
io 2016, compri un’ulteriore
“prima casa” con un atto per il
quale siano dovuti 700 euro
per imposta di registro. E la si-
tuazione che, nel gergo degli
addetti ailavori, ¢ appunto de-
finitacomeil problemadel cre-
dito d’imposta “a catena”.
Quanto dunque deve effet-
tivamente sborsare Tizio nel
2016? Almeno tre sono le al-
ternative:
a) euro 700, perché ha consu-
matotuttoilsuocreditonel2014;
b) euro (700 - 400 =) 300, e
cio¢l'importo cherisultasottra-
endo dalla tassazione teorica
del 2016 quanto concretamente
speso nel 2014;
¢)eurozero,perchél'importo
di 700 euro ¢ totalmente assor-
bito dalla tassazione del febbra-
io 2014 (seppur I'esborso con-
creto sia stato di 400 euro, per-
ché affievolito dall’'utilizzo del
credito d’imposta maturato ri-

comprando entro un anno dal
maggio 2013).

La risposta della Cassazione
¢, dunque, in quest’ultimo sen-
so, il piu favorevole al contri-
buente: la Suprema Corte affer-
macheil contribuente sipuoav-
valere del credito d’imposta
«anche se tale credito si era for-
mato non gia conil pagamento»
diuna«sommamainvirtudiuti-
lizzo di altro credito d’'imposta
relativo al precedente acqui-
sto»; e cio in quanto lo spirito
della normativa sul credito
d’imposta «mira a incentivare
’acquisto della prima casa be-
neficiandoil contribuente auto-
rizzandolo ad avvalersi piu vol-
tesempre delmedesimo credito
d’imposta, anche qualora que-
st'ultimo per motivi personali
sia indotto a rivendere 'immo-
bile acquistato per acquistarne
altro pittadatto alle mutate con-
dizioni personali o familiari».
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Catasto. La nuova rendita deve essere giustificata da lavori effettivamente eseguiti prima della vendita

La trasformazione dell'immobile va provata

Antonio Iovine

I lavori sospesi per occupa-
zione abusiva impediscono I'at-
tribuzione di una nuova rendita
catastale piu elevata. Questo il
senso diuno dei principi espressi
dalla Corte di cassazione - Se-
zione Tributaria - n. 2093/16 de-
positata ieri, che decide su un ri-
corso dell’agenzia delle Entrate
avversounasentenzache erasta-
tapronunciata dalla Commissio-
netributariaregionalediFirenze,
confermativa di una analoga de-
cisione in primo grado.

L’agenzia delle Entrate aveva
emessoavvisodirettificadivalo-
re e liquidazione della maggiore
imposta di registro dovuta, oltre
interessi e sanzioni, con riferi-
mento ad atto di compravendita
deligmarzo2002,avente aogget-
to un complesso immobiliare. La
CtrToscanasi¢espressasullaba-

se del rilievo essenziale che I'Uf-
ficiononavesseprovatoladedot-
ta trasformazione dell'immobile
prima della vendita, che avrebbe
richiestolanecessitadinuovoac-
catastamento, cio rendendo am-
missibile 'accertamento in retti-
fica, altrimenti precluso in virtl
del disposto di cui all’articolo 52,
comma 4 del Dpr131/1986.

Secondo 'amministrazione
ricorrente, sarebbe emerso che
alla data dell’atto erano gia sta-
te eseguite opere, oggetto dell’
autorizzazione rilasciata agli
originari proprietari, che
avrebbero reso inattuale la va-
lutazione catastale, sulla base
della quale era stato dichiarato
il prezzo della vendita.

La Suprema Corte dopo aver
ricordato il «principio di auto-
sufficienzadelricorso per cassa-
zione, secondo cui il controllo

In sintesi
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I lavorisospesi per
occupazione abusiva
impediscono l'attribuzione di
una nuova rendita catastale pit
elevata. E quantoemerge dalla
sentenza 2093/2016 della
Cassazione

02 | IL RICORSO

La Suprema corte haritenuto
che lamministrazione non
avesse provatola
trasformazione dell'immobile, a
maggior ragione considerando
cheilavorisarebbero stati
immediatamente sospesi per la
perdurante occupazione
abusiva dell'immobile da parte
diterzi

deve essere consentito alla Cor-
te sullabase delle sole deduzioni
contenute nell’atto, senzaneces-
sita di indagini integrativey, re-
spinge il ricorso poiché nella fat-
tispecie in esame I’amministra-
zione si € limitata a richiamare il
relativoattotraidocumentiindi-
cati, e lalacuna appare ancor pitt
grave, atteso che i controricor-
renti hanno peraltro specifica-
mente contestato la decisivita di
detto documento ai fini della de-
cisione, nel senso che dettilavo-
ri, di mero risanamento conser-
vativo nel quadro dell’autorizza-
zioneedilizia,appenainiziati, sa-
rebbero stati immediatamente
sospesi per la perdurante occu-
pazione abusiva dell’'immobile
da parte di terzi, della quale ulti-
macircostanzaédato pure conto
nella sentenzaimpugnata.
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Piccola proprieta
L'agriturismo
non toglie

il diritto

alla tassa fissa

Gian Paolo Tosoni

L’attivita agrituristica,
essendo civilisticamente
agricola,noncomportalade-
cadenza dai benefici fiscali
per l'acquisto del terreno a
tassafissadiregistroeipote-
caria. Lo precisa la sentenza
dellaCortediCassazione, se-
zione tributaria, n.2105del 14
gennaio scorso.

1l caso riguardava un colti-
vatore diretto che aveva ac-
quistato vari mappali agricoli
di cui alcuni non coltivabili e
destinati ad attivita agrituri-
stica usufruendo dei benefici
inmateriadipiccolaproprieta
contadina (Ppc) di cui alla
Legge 604/1954.

L’ufficio delle Entrate noti-
ficava, in seguito, due avvisi di
rettifica e liquidazione (rite-
nuti legittimi dalla Ctr) rite-
nendo che il coltivatore fosse
decaduto dalla agevolazione
per mancata coltivazione nel
quinquennio.’articolo7della
medesima legge, infatti, pre-
vede la decadenza dalle age-
volazioni, qualora I'acquiren-
te, prima che siano trascorsi
cinque anni dagli acquisti alie-
navolontariamenteilfondooi
diritti parzialisudiesso acqui-
stati, ovvero cessa dal colti-
varlo direttamente. L'ufficio,
pertanto,avevaritenutochelo
svolgimento sutaluni mappali
dellaattivitaagrituristicainte-
grasse di per sé I'ipotesi di de-
cadenza insita nella cessazio-
ne della coltivazione diretta
nelquinquenniodall’acquisto.

La Corte, al contrario, ri-
chiamando anche precedenti
pronunce (sentenza 1948/13)
ha affermato che la natura
agrituristica dell’attivita si po-
neinterminidicomplementa-
rieta e connessione con quella
dicoltivazionediretta. Pertan-
to, le agevolazioni Ppc spetta-
noall’acquirente cherivestela
qualifica di coltivatore diretto
ancorché lattivita di condu-
zione del fondo non sia esclu-
siva o prevalente in confronto
ad altre attivita di natura agri-
colaesercitate, quale appunto,
quella agrituristica.
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Adempimenti. Commercialisti: proroga terminiin caso di ritardi

Per le semplificazioni riparte
il confronto sulle proposte

Giovanni Parente

Riparte il confronto per le
semplificazioni fiscali. Le rap-
presentanze di imprese e pro-
fessionisti sono al lavoro per
formulare o affinare (qualorasi-
ano gia state avanzate in prece-
denti incontri) le proposte da
sottoporre al tavolo istituito dal
viceministro al’Economia, Lui-
gi Casero, e a quello permanen-
te con I’agenzia delle Entrate.

In questo contesto si inseri-
scono anche le proposte dal
Consiglio nazionale dei dottori
commercialisti (Cndcec). In
parte il presidente, Gerardo
Longobardi, ha fornito qualche
anticipazione nel corso di Tele-
fisco 2016 (si veda «Il Sole 24
Ore» del 29 gennaio) in cui ha
chiesto una correzione sulla
nuova disciplina dei tempi di
accertamento introdotta dal-
l'ultima legge di Stabilita e una
sospensione dei termini am-
ministrativi in tutto il mese di
agosto. Un’innovazione a costo
zero, che ha trovato gia una pri-
ma forma di sperimentazione
sul campo la scorsa estate per

quanto riguarda le risposte alle
richieste di documentazione
relative al modello Unico 2013:
in quel caso, infatti,iterminiso-
no slittati a settembre.
Manone¢l'unicamodificalow
cost che, secondo i commercia-
listi, si potrebbe realizzare.
Un’altra proposta riguarda la
prorogaautomaticadi60gior-
ni dei termini di dichiarazione e
versamento nei casi di ritardo
nella pubblicazione di software
applicativi relativi agli adempi-
menti 0 a provvedimenti attua-
tivi di una norma. Una sorta di
clausola per assicurare tempi
certi e adeguati ai contribuenti.
Altri due ritocchi caldeggiati
dalla categoria riguardano lari-
formulazione della nozione di
omessa dichiarazione e lanon
punibilitadeireatidiversamen-
to in presenza di crediti certifi-
cativerso la pubblicaammini-
strazione non ancora liquidati.
Nelprimo caso,I'ipotesidilavo-
ro lanciata dal Consiglio nazio-
nale ¢ quella di considerare
omessa la dichiarazione soltan-
to se presentata oltre il termine

del modello relativo al periodo
d’imposta successivo. Nel se-
condo caso, invece, I'obiettivo &
sterilizzare la rilevanza degli
omessi versamenti fino a con-
correnza dei crediti certificati
vantati nei confronti di Pa, re-
gioni, entilocalio entidel Servi-
zio sanitario nazionale. Un mo-
do per correlare il mancato as-
solvimento dell’obbligo tribu-
tario ai ritardi nei pagamenti da
parte della pubblica ammini-
strazione e configurare cosi un
inadempimento senza colpa,
indipendente dalla volonta del
contribuente.
Senzadimenticareunodeite-
mi principali della nuova cam-
pagna di semplificazioni: gli
studidisettore. Proprioa Tele-
fisco il viceministro Casero ha
anticipato il progetto di elimi-
narli periprofessionisti. Men-
tre per gli altri studi ¢ gia stato
avviatounpercorsodiriformae
semplificazione (gia anticipato
su queste colonne), su cuinon &
improbabile aspettarsi nuovi
contributiin corso d’opera.
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Dichiarazioni 2016. Circolare di Assonime - Redditi esenti con indicazione separata

Rientro cervelli distinto in «Cuy

Nevio Bianchi
Barbara Massara

Nella nuova certificazione
unica («Cu») i redditi esenti
dei lavoratori rientrati dal-
Pestero (ricercatorienon) gua-
dagnano un’esposizione distin-
ta. E uno degli aspetti su cui si
sofferma Assonime nella circo-
lare 4/20106 diffusaieri.

Nella Cu «modello ordina-
rio», al paridi quello che fino al-
lo scorso anno si faceva con il
770 semplificato, tra i redditi
esenti da esporre, sono ricom-
prese le seguenti tipologie:

m quelli corrisposti ai ricer-
catori e professori universi-
tari rientrati in Italia e che ai
sensi del D1185/2008 godono
della deduzione del 9o%
(rientro dei cervelli);

m quelli corrisposti a cittadini
comunitaririentratiinItaliado-

po un’esperienza lavorativa/di
studio all’estero e che ai sensi
della legge 238/2010 godono di
una deduzione pari all’'80% se
donne, 0 al 70% se uomini.

Da quest’anno tali quote di
reddito esente, escluse (come
sempre) dal reddito certificato
nei dati fiscali del modello, tro-
vano distinta indicazione in
due punti dedicati e cioe nel
punto 4606, in corrispondenza
del quale occorre specificare
con un codice ad hoc la tipolo-
gia di reddito agevolato («1»
per il rientro dei cervelli ex DI
185/2008 € «2» per il rientro dei
cittadini comunitari ex legge
238/2010), e nel punto 467 dove
va esposto I'importo del reddi-
to esente (90% periricercatori,
ovvero80% 070% pericittadini
comunitari rientrati).

Per il percipiente rientrato in

Ttalia, che pur avendo i requisiti
per beneficiare dell’esenzione
non ha fruito dell’abbattimento
da parte del sostituto, deve al-
tresi essere compilata 'annota-
zione BC (per i ricercatori) e
BM (per glialtri) perinformarlo
che potra recuperare la dedu-
zione spettante in sede di di-
chiarazione deiredditi.

Le altre tipologie di redditi
esenti, che sono in modo detta-
gliato e esaustivo elencate nelle
istruzioni ministeriali (a cui si
deve pertanto far riferimento),
devono essere esposte nei suc-
cessivi punti468 e 469.

Nel punto 468 occorre indi-
care il codice (desunto dalle
istruzioni) cheidentificalatipo-
logia di reddito esente, mentre
nel punto 469 va riportato I'im-
porto esentato daimposizione.
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