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FATTO ‘ '

SR - Mrrono contro liquidazione per imposta di
registro, ipotecaria e catastale derivante dalla revoca dei benefici fiscali per acquisto prima casa
motivata dali”Ufficio con la circostanza che 1’abitazione trasferita ha caratteristiche di lusso.

La Commissione tributaria provinciale di VITERBO ha accolto il ricorso ritenendo che
I'immobile in questione non abbia caratteristiche di lusso e possa quindi godere
dell’agevolazione fiscale.

Propone appello la Direzione Provinciale di VITERBO dell’Agenzia deile entrate insistendo
sull’esistenza dei requisiti di lusso nell’abitazione costruita in zona che il Piano Regolatore
generale del Comune digi@# deromina “zona a ville”, Chiede quindi la riforma della sentenza
impugnata e la conferma della liquidazione.

Si costituiscono nel giudizio di appello gli appellati contestando le argomentazioni dell’Ufficio
¢ insistendo sulle caratteristiche intrinseche dell’immobile che non puo essere considerato di
lusso. Concludono quindi per la conferma della sentenza di primo grado.

MOTIVI

Questa Commissione ritiene che, seguendo I’orientamento della Corte di Cassazione (sent.
8502 del 26 settembre 1996) il carattere non di lusso (ed ex adverso di lusso) di un fabbricato
va riscontrato sulla sola base dei requisiti fissati dall’art. 13 legge 408/49, nonché dei decreti
ministeriali emanati in attuazione della delega con tale norma conferita.

Allo stato quindi le caratteristiche di lusso delle abitazioni sono quelle previste dal D. M. 2
agosto 1969, che assume quindi caraftere precettivo. Detto decreto dopo aver stabilito negli
artt. da 1 a 7 delle caratteristiche potrebbero definirsi intrinseche di lusso, detta all’art. 8 un
criterio resiéuale in cui rientrano tutte le abitazioni che non abbiano le caratteristiche
intrinseche di cui ai preccdenti.

Nella specie I'unitd immobiliare viene definita di lusso dall’Ufficio accertatore in quanto
costruita su terreni che il PRG qualifica come “zona a ville” applicando quindi il criterio
previsto dall’art. 1 del d. m. suddette. Va perd rilevato che gli strumenti urbanistici del comune
di Sutri non qualificano affatto la lottizzazione su cui insiste 1'abitazione oggetto di giudizio
come ferreno adibito a costruzione di ville e quindi per la qualificazione del fabbricato suddetto
deve farsi riferimento alle caratteristiche intrinseche previste dal d. m 2/ 8/69 pit volte citato.

In proposito va rilevato che si definiscono ville (con caratteristiche di lusso) i fabbricati
caratterizzati dalla presenza di parchi e giardini, edificati di norma, ma non esclusivamente, in
zone urbanistiche destinate a tali costruzioni o in zone di pregio con caratteristiche costruttive e

di finitura a livello superiore all’ordinario. L’unitd immobiliare. deve possedere vani principali



con superficie ampia, una consistente superficie lorda e ampia superficic dell’area scoperta. Le
caratteristiche costruttive e di rifinitura e la dotazione di impianti e servizi devono essere di
livello superiore all’ordinario.
Sono invece qualificati come villini (categoria catastale A/7 e quindi non di lusso) i fabbricati,
anche suddivisi un pit unita immobiliari, aventi caratteristiche tipologiche e costruttive tipiche
con aspetti tecnclogici e finiture tipiche di un fabbricato di tipo civile o economico e dotato per
tutte o parte delle unita immobiliari che lo compongono di aree coltivate o no a giardino. Si
devono ritenere compatibill con la categoria catastale A/7 anche le unitd immobiliari
appartenenti a fabbricati a schiera mentre non & ammessa la presenza simultanea di unita
immobiliari con destinazione commerciale o comunque diversa da quelle rientranti nella
categoria C/6 e ¢ioé autorimesse, box, posti auto coperti e scoperti.
Come risulta dalla perizia stragiudiziale prodotta dagli appellati I'immobile di loro proprieta ¢
inserito in un contesto edificato a villini adiacenti tra loro realizzati sulla base di concessione
edilizia 2237/02 dl Comune diilifJ, riferita ad una costruzione (per la porzione immobiliare ad
essi riferita) di un villino di tipo bifamiliare dotato di un piccolo giardino di circa 200 mg.
La superficie abitativa dell’immobile & di mq. 91 ed ¢ disposta su due livelli affiancata ad altra
unitd abitativa con muro divisorio comune, composta da soggiorno, cucina, tre camere, due
bagni, con locali accessori al piano interrato.
Sempre secondo la perizia le caratteristiche costruttive, di rifinitura e la dotazione degl
impiant! e servizi dell’abitazione in oggetto ¢ di media qualita.
Ne deriva che mancando le caratteristiche di lusso Pimmobile aveva pieno dintte
all’applicazione delle agevolazioni fiscali in sede di trasferimento e, confermando la sentenza
di primo grado, la liquidazione delle maggjori imposte derivanti dalla revoca delle
agevolazioni deve essere annullata.
Le spese seguono la soccombenza e veﬁgono liquidate in €. 500,00 (cinquecento/00).

P.Q.M.
La commissione respinge 1’appello dell’Ufficio che condanna alla rifusione delle spese di lite
che liquida in €. 500,00 8cinquecento/00).

Cosi deciso in Roma, 22 novembre 2011
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