Possibile la rinuncia agli sconti «prima casa»-Sole 24 ore fisco.it

Angelo Busani  

La rinuncia all'agevolazione "prima casa", di regola, non è consentita. Può tuttavia rinunciare all'agevolazione "prima casa", senza patire sanzioni, il contribuente che si sia impegnato a trasferire la propria residenza, entro 18 mesi dal rogito, nel Comune ove è situata l'abitazione oggetto dell'acquisto agevolato, qualora la residenza non sia stata trasferita e il termine di 18 mesi non sia ancora spirato; dopo la scadenza del 18esimo mese, e qualora non sia ancora iniziata la procedura di accertamento da parte dell'ufficio, il contribuente che non abbia trasferito la sua residenza può invece ricorrere al "ravvedimento operoso" con l'effetto di minimizzare la sanzione che è dovuta per aver violato l'impegno di trasferire la residenza entro 18 mesi dal rogito, pari al 30% della differenza tra l'imposta agevolata e l'imposta ordinaria. È quanto ritenuto dall'agenzia delle Entrate nella risoluzione 105/E del 31 ottobre 2011.

La rinuncia

L'argomento della rinuncia volontaria all'agevolazione "prima casa" non era mai stato affrontato dal Fisco a livello centrale; a livello regionale avevano negato la possibilità di rinunciare al beneficio fiscale sia la Direzione regionale della Lombardia (nota 904-6879/2004 del 16 febbraio 2004) sia quella del Piemonte (nota 2005/45291 del 6 ottobre 2005); in senso positivo si era invece espresso l'Ispettorato compartimentale tasse Emilia-Romagna (circolare 6737/593/III, citata dal Sole 24 Ore del 12 giugno 1990). In giurisprudenza (Cassazione 8784/2000, 9607/2000 e 229/2003) si è invece registrato un orientamento univoco nel senso di escludere la possibilità per il contribuente di rinunciare al beneficio fiscale.

La convenienza

La rinuncia, evidentemente, sarebbe utile al contribuente che, avendo già acquistato un'abitazione con l'agevolazione "prima casa", intenda acquistare un'altra abitazione, sempre con l'agevolazione "prima casa", ove ne ricorrano i presupposti (ad esempio, in un diverso Comune), per un valore imponibile superiore a quello del primo acquisto: a questo contribuente potrebbe in effetti convenire di pagare, per il nuovo atto, l'imposta agevolata e di versare la differenza tra l'imposta agevolata e l'imposta ordinaria, con i relativi interessi, per il precedente atto. Un altro caso potrebbe essere quello di colui che si sia obbligato a trasferire entro 18 mesi la propria residenza nel Comune dove è ubicata la casa oggetto dell'acquisto agevolato e che, sapendo di non poter adempiere l'obbligo assunto (si pensi a un trasferimento per motivi di lavoro), cerchi di pagare la sola differenza tra l'imposta ordinaria e quella agevolata, ma non la sanzione del 30%, prevista per chi non tenga fede all'impegno assunto di trasferire la propria residenza.

Il chiarimento

Ora, con la risoluzione di ieri, le Entrate da un lato confermano che la rinuncia all'agevolazione non è concessa a chi abbia fruito del beneficio fiscale in presenza di tutti i presupposti che ne giustificano l'avvalimento: «Il rapporto giuridico-tributario che sorge a seguito della dichiarazione resa in atto dal soggetto acquirente e avente ad oggetto il possesso dei requisiti prescritti (...) deve ritenersi perfezionato laddove dette condizioni risultino effettivamente sussistenti. Pertanto, conseguita l'agevolazione "prima casa" questa non sarà più revocabile dalla parte».

D'altro lato, le Entrate ammettono invece che una situazione particolare, e pertanto suscettibile di una diversa considerazione, si verifica nel caso in cui il contribuente abbia assunto l'impegno di trasferire, entro 18 mesi dal rogito, la propria residenza nel Comune dove è situata la casa oggetto dell'acquisto agevolato; se prima dello scadere dei 18 mesi il contribuente in questione intenda rinunciare all'agevolazione (ottenuta in sede di rogito e in attesa di "consolidazione" mediante il trasferimento della residenza), egli può dunque presentare un'istanza ad hoc all'Agenzia, recante la revoca dell'intenzione di trasferire la residenza e quindi la rinuncia al beneficio fiscale, con la conseguenza che gli vengono addebitati la maggiore imposta (e cioè la differenza tra l'imposta ordinaria e l'imposta agevolata) e gli interessi dal giorno della registrazione al giorno del versamento della maggiore imposta, ma non la sanzione pari al 30 per cento della maggiore imposta.
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Si può rinunciare all'agevolazione "prima casa" se il richiedente non riesce a trasferire la residenza nel comune in cui è situato l'immobile entro il termine di 18 mesi dalla data dell'atto di acquisto dell'abitazione. Questa opportunità è concessa, come chiarisce la risoluzione 105/E delle Entrate, in considerazione del fatto che il trasferimento di residenza costituisce una dichiarazione di intenti, cui l'acquirente si impegna a tener fede in un momento successivo alla stipula dell'atto
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L'acquirente che non intende adempiere all'impegno di trasferire la propria residenza entro 18 mesi dall'acquisto è tenuto a presentare istanza di revoca all'ufficio presso il quale l'atto è stato registrato, chiedendo la riliquidazione dell'imposta.
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Ricevuto l'avviso di liquidazione, il contribuente dovrà versare la differenza tra l'imposta ordinaria e quella agevolata, oltre che gli interessi maturati a partire dalla data di stipula del contratto
