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LA RUBRICA

I casidel legale
tributarista

[llegittimo I'accertamento prima
di sessanta giorni, in caso di ispezione
avviata presso il commercialista

-

LA DECISIONE
DEIGIUDICI

Il principio e stato
stabilito dalla Corte
diCassazione, sezione
tributaria, con
I'ordinanzan. 7850,20,
emessa il 22 gennaio 2020

Non spetta I'agevolazione prima
casa sull’acquisto pro indiviso di
unvillino composto da due unita
abitative; laddove infatti I'im-
mobile superii 240 mq comples-
sivi deve considerarsi “di lusso”,
e quindi non tale da consentire
I'agevolazione in richiamo, no-
nostante sia stato acquistato da
due soggetti diversi. In pratica,
laddove I'immobile compraven-
duto, pur presentando al proprio
interno due unita abitative, rilevi
come unica ed unitaria porzione
di fabbricato, non permettera di
usufruire della agevolazione pri-
ma casa, nell'ipotesi in cui detta
porzione risulti, nel suo com-
plesso, eccederei240mg.E’ que-
stoil principio stabilito dalla Cor-
te di Cassazione, sezione tributa-
ria, con l'ordinanza n. 7850/20,
emessa il 22 gennaio 2020 e de-
positata lo scorso 16 aprile, con
la quale ¢ stato respinto il ricorso
degli acquirenti immobiliari av-
versolasentenzad’appelloades-
si sfavorevole. La Commissione
tributaria regionale aveva peral-
tro confermato l'esito del giudi-
zio di primo grado, gia contrario
ai ricorrenti, il quale, per I’ap-
punto, si era concluso con il rico-
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noscimento dellalegittimita del-
I'operato del’amministrazione
finanziaria, e, nello specifico,
dell’avviso di liquidazione con il
qualel’Agenzia delle entrate non
avevariconosciuto ai contri-
buenti il diritto alle agevolazioni
fiscali per 'acquisto della prima
casa, ritenendo di lusso I'immo-
bile compravenduto. Gianel cor-
so del giudizio di primo grado e-
rainfatti emerso che il bene og-
getto di compravendita si svilup-
pava su due piani, la cui superfi-
cie complessiva eccedevaimg
240, ossia, la condizione pre-
scrittadal d.m. del 2 agosto 1969
al fine di godere dell’agevolazio-
nein esame. La controversia
giungeva cosi in Cassazione do-

ve iricorrenti sostenevano che
I'immobile era composto da due
distinti appartamenti, posti su
due pianidiversi,iquali,in quan-
to autonomi, avrebbero dovuto
consentire I'accesso alla agevo-
lazione, non risultando corretto
sommare le relative superfici al
fine di verificare la ricorrenza o
meno dei requisiti per usufruir-
ne. A sostegno della loro tesi i ri-
correnti sostenevano che l'auto-
nomia delle due abitazioni e-
mergeva dal certificato catastale
e dall’attivazione di due diverse
utenze domestiche di luce e gas.
La Cassazione non & stata pero
dello stesso avviso, atteso che ai
fini fiscali devono essere consi-
derati di lusso tutti gli immobili
aventi una superficie utile com-
plessiva maggiore di 240 metri
quadrati, anullarilevando che si
tratti di appartamenti compresi

in fabbricati condominiali o di
singole unita abitative. In parti-
colare, nel caso di specie non a-
vrebbe inciso la destinazione
successivamente data dagli ac-
quirenti, atteso che, in caso di ac-
quisto pro indiviso di un unico
cespite da parte di due compra-
tori, non & consentito il fraziona-
mento della superficie utile tra i
medesimi, come se il rogito ri-
guardasse due autonome aliena-
zioni. Secondoi giudici divertice
iricorrenti hanno errato, con-
fondendoil concetto di unitaim-
mobiliare, rilevante ai fini del-
I'applicazione dell’agevolazione
richiesta, con quello di unita abi-
tativa, non rilevante a tal fine.
L’ordinanza in commento rap-
presenta un utile monito per
quanti intendano acquistare in
comproprieta un immobile di
lusso, da destinare poi alle esi-
genze abitative di piti soggetti;
un conto & 'unita abitativa, ben
altro & 'unita immobiliare, I'uni-
carilevante ai fini della agevola-
zione primacasache, come visto,
non spetta qualora tale unita ec-
ceda, nel complesso, i 240 mgq.
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