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Prima casa: il contribuente puo rinunciare alla
richiesta di agevolazioni senza applicazione di
sanzioni

di Francesco Buetto
Pubblicato il 31 Gennaio 2013

ecco in quali casi il contribuente che non riesce a trasferirisi nella prima casa entro 18 mesi
dall'acquisto agevolato puo evitare il pagamento delle sanzioni tributarie

Con R.M. n. 112/E del 27 dicembre 2012 I’ Agenzia delle Entrate ha confermato che il contribuente pud rinunciare alla
richiesta di agevolazioni prima casa, senza applicazione di sanzioni.

Il quesito

Relativamente all'atto registrato in data 09/01/2008, e iscritto a campione unico per il controllo delle agevolazioni
"primacasa’, il contribuente, acquirente dell'immobile agevolato, ha presentato una richiesta di ravvedimento operoso
ai sensi dell'art. 13 del d.Igs. 472/1997, in quanto ha venduto I'immobile prima del quinquennio e ha dichiarato di non
procedere al'acquisto di un'altra casadi abitazione entro |'anno.

Atteso che nella risoluzione 105/E del 03/10/2011, I'Agenzia delle Entrate ha gia riconosciuto ad un contribuente la
possibilita di accedere al'istituto del ravvedimento operoso nell'ipotesi di decadenza dell'agevolazione "prima casa’
per mancato trasferimento della residenza nel termine di 18 mesi, presentando appositaistanza all'Ufficio dell'’Agenzia
presso il quale € stato registrato I'atto, con cui dichiarare l'intervenuta decadenza dall'agevolazione e richiedere la
riliquidazione dell'imposta e |'applicazione delle sanzioni in misura ridotta, si chiede di sapere se tale possibilita sia da
riconoscere anche nel caso in cui il contribuente abbia venduto I'immobile agevolato prima del decorso del
quinguennio e senza procedere al successivo acquisto nell'anno.

In pratica, la questione s incentra sulla valutazione della decadenza dal beneficio: se operi solo alo scadere del
termine di un anno dalla rivendita dell’immobile senza che sia stato acquistato altro immobile da adibire ad abitazione
principale dal contribuente, ovvero se la dichiarazione di parte nello stesso senso possa avere il medesimo effetto
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decadenziale.

Il dettato normativo

LaNotall-bis) al’articolo 1 della Tariffa, parte prima, alegataa DPR n. 131 del 1986, comma 4, disciplinai casi che
portano alla decadenza dei benefici dell’ agevolazione “prima casa’. In particolare, con riferimento ala fattispecie in
esame, |’agevolazione viene meno in caso di “trasferimento per atto a titolo oneroso o gratuito degli immobili
acquistati con i benefici di cui al presente articolo prima del decorso del termine di cinque anni dalla data del loro
acquisto... Le predette disposizioni non si applicano nel caso in cui il contribuente, entro un anno dall’ alienazione
dell’immobile acquistato con i benefici di cui al presente articolo, proceda all’ acquisto di altro immobile da adibire a
propria abitazione principale’.

La perdita del beneficio comporta il pagamento delle imposte di registro, ipotecaria e catastale nella misura ordinaria,
nonché una sovrattassa pari a 30 per cento delle stesse imposte.

Il parere della Direzione Centrale Normativa

Sulla base della giurisprudenza della Suprema Corte, recepita dalla risoluzione n.105/2011, la dichiarazione del
contribuente non assume carattere di rinuncia all’ agevolazione.

In particolare, la Corte di Cassazione, con la pronuncia del 28 giugno 2000 n. 8784 ha chiarito che “non & possibile
conseguire I'agevolazione prevista per I'acquisto della prima casa ... previa rinunzia ad un precedente analogo
beneficio, conseguito in virtu della medesima disciplina... A parere della suprema Corte, infatti, la dichiarazione di
voler fruire del beneficio 'non é revocabile per definizione, tanto meno in vista di un successivo atto di acquistd’.
Dall’ orientamento giurisprudenziale richiamato le Entrate escludono che il soggetto acquirente, che abbia reso la
dichiarazione in atto di possedere i requisiti prescritti dalla norma di cui alla Nota I1-bis, possa in data successiva
rinunciare alle agevolazioni “primacasa’ fruite.

Diverse considerazioni possono svolgersi, secondo I’ Agenzia, laddove I’adempimento richiesto al contribuente non
attenga ala sussistenza delle condizioni necessarie per fruire dei benefici, ma sia, invece, riferito all’impegno che s
assume.
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Nella fattispecie in esame, infatti, la mancata decadenza del beneficio dipende da un comportamento che il
contribuente dovra porre in essere in un momento successivo al’ atto.

Proprio in considerazione della peculiarita di tale condizione, il cui verificarsi dipende da un comportamento del
contribuente, I’ A.F. ritiene che laddove sia ancora pendente il termine dei dodici mesi per I’ acquisto di altro immobile
da adibire a propria abitazione principale, il soggetto che s trovi nelle condizioni di non poter ovvero di non voler
rispettare I'impegno assunto, anche per motivi personali, pud comunicare il proprio intendimento all’ Amministrazione
finanziaria.

A ta fine, il contribuente che non intende adempiere al’impegno di procedere al’ acquisto di un nuovo immobile
tenuto a presentare una apposita istanza all’ ufficio presso il quale é stato registrato I'atto di vendita dell’immobile
acquistato con agevolazione “prima casa’; con tale dichiarazione il soggetto interessato manifesta espressamente la sua
intenzione di non voler procedere al’acquisto di un nuovo immobile entro i dodici mesi e richiede la riliquidazione
dell’imposta assoltain sede di registrazione.

In questo caso, il contribuente sara tenuto al versamento della differenza tra I’imposta pagata e quella dovuta, oltre al
pagamento degli interessi.

In ordine a regime sanzionatorio le Entrate richiamano la risoluzione n. 105/E del 2011 (in un caso analogo
concernente il mancato trasferimento, entro il termine di diciotto mesi, della residenza nel comune dove € ubicato
I’immobile oggetto di acquisto agevolato).

Nell'ipotesi di presentazione dell’istanza entro il termine di un anno dall’ alienazione dell’immobile acquistato con
benefici, non trova applicazione la sanzione pari a 30% di cui a richiamato comma 4, poiché entro il predetto termine
non pud essere imputato a contribuente il mancato acquisto di altro immobile da adibire a propria abitazione
principale, cui consegue la decadenza dell’ agevolazione.

Decorso, quindi, il termine di un anno dal’aienazione dell’immobile senza che il contribuente abbia proceduto
al’acquisto di un nuovo immobile ovvero abbia comunicato a competente ufficio dell’Agenzia delle entrate
I"intenzione di non voler piu fruire del trattamento agevolativo, si verifica la decadenza del beneficio “prima casa’
goduto a momento del primo acquisto.

A conclusione della R.M. n.105/2011 |le Entrate puntualizzavano che I'interessato, in presenza dei requisiti richiesti,
poteva, tuttavia, beneficiare, dell’istituto del ravvedimento di cui al’art. 13, del D.Lgs.n.472/97, che dispone, a
comma 1, che “La sanzione é ridotta, sempreché la violazione non sia stata gia constatata € comungue non siano
iniziati accessi, ispezioni, verifiche o altre attivita amministrative di accertamento delle quali I’autore o i soggetti
solidalmente obbligati, abbiano avuto formale conoscenza’. 1l successivo comma 3 del medesimo articolo, inoltre,
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prevede che nei casi in cui la liquidazione debba essere eseguita dall’ Ufficio, “il ravwedimento si perfeziona con
I"esecuzione dei pagamenti nel termine di sessanta giorni dalla notificazione dell’ avwiso di liquidazion€'.

Anche nédl caso in questione per le Entrate non sussiste alcuna causa ostativa all’ applicabilita del ravvedimento anche
per le ipotes di decadenza dalle agevolazioni “prima casa’, laddove “I’ effettivo realizzarsi del requisito ... prescritto
dalla norma dipende da un comportamento che il contribuente dovra porre in essere in un momento successivo all’ atto

" (cfr. Risoluzione n. 105/E del 2011).

Nel caso prospettato, non essendo ancora spirato il termine di un anno dall’ alienazione dell’immobile acquistato con le
agevolazioni “primacasa’, il contribuente pud manifestare la sua intenzione di non procedere al’ acquisto di un nuovo
immobile mediante presentazione di un’apposita istanza al’ ufficio presso il quale I'atto di vendita dell’immobile
acquistato col beneficio e stato registrato, chiedendo la riliquidazione dell’ imposta dovuta. Successivamente, I’ ufficio
procedera alla predetta riliquidazione dell’atto di compravendita ed ala notifica dell’avviso di liquidazione
dell’imposta dovuta e degli interessi calcolati a decorrere dalla data di stipula dell’atto di acquisto dell’immobile
oggetto di agevolazione, senza applicare la sanzione del 30%.

31 gennaio 2013

Francesco Buetto
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