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IVA ridotta e responsabilità del venditore

E’ solo l’acquirente, in via esclusiva, chiamato a rispondere di evasione nel caso di errato assoggettamento dell’immobile al regime agevolato IVA. Nulla rimane invece a carico del venditore anche se, al momento della cessione, perfettamente conscio dell’inapplicabilità dell’agevolazione da parte del compratore. Per la Cassazione, si legge nella sentenza n. 26259 del 29 dicembre 2010, “l’applicazione dell'aliquota ridotta non costituisce affatto un obbligo del venditore (né, tanto meno, dell'Ufficio) ma (solo) un diritto soggettivo dell'acquirente, la cui fruizione é subordinata soltanto alla manifestazione (espressa nell'atto di acquisto) della sua volontà di fruire di quella riduzione: tale richiesta, pertanto, suppone necessariamente la "dichiarazione" dell'acquirente (contribuente) della sussistenza di tutte le condizioni contemplate dalle specifiche norme per godere dell'agevolazione”. Il venditore, quindi, a fronte della predetta dichiarazione, è obbligato ad “applicare l’aliquota ridotta non avendo egli …nessun potere né di contrastare l’afferente manifestazione di volontà dell'acquirente di volersi avvalere del beneficio fiscale né, comunque, di verificare la sussistenza delle condizioni di legge per il riconoscimento del beneficio stesso”.

◊

Plusvalenze immobiliari e rimborso imposta sostitutiva
L’opzione di cui all’art. 7 della L. n. 448/2001 consente di affrancare le plusvalenze di cui all’art. 67, comma 1, lettere a) e b), del Tuir, in relazione ai terreni il cui costo fiscale è stato rideterminato mediante il versamento dell’imposta sostitutiva del 4%. 
Nel caso in cui la cessione del terreno avvenga gratuitamente al Comune a seguito della stipula di una Convenzione che prevede di ottenere in cambio un altro terreno, è possibile richiedere a rimborso l’imposta versata se si procede alla rideterminazione del costo fiscale del terreno ricevuto in cambio.

(Comm. trib. reg. Bologna Sent. n. 6/18/11 del 24 gennaio 2011)
◊

Clausola ‘visto e piaciuto’ e garanzia per vizi.

Chi dichiara di accettare la situazione di fatto e di diritto dell'immobile come "visto e piaciuto", non può poi invocare i vizi del bene per ottenere una riduzione del prezzo di acquisto. Secondo la Corte di Appello di Firenze - Sentenza 26 gennaio 2011 n. 134 infatti,  la sottoscrizione della clausola vale la rinuncia in toto alla garanzia per vizi. Secondo i giudici, la detta espressione,di matrice "prevalentemente popolare", se riportata all'interno di un contratto "non può che significare" che il compratore "si impegna ad accettare l'oggetto in parola senza alcuna riserva e, pertanto, rinunciando in toto alla garanzia per vizi".

◊

Statuto del contribuente.
Le norme della L. 27 luglio 2000, n. 212 (c.d. Statuto del contribuente), emanate in attuazione degli artt. 3, 23, 53 e 97 Cost., e qualificate espressamente come principi generali dell'ordinamento tributario, sono, in alcuni, casi, idonee a prescrivere specifici obblighi a carico dell'Amministrazione finanziaria e costituiscono, in quanto espressione di principi già immanenti nell'ordinamento, criteri guida per il giudice nell'interpretazione delle norme tributarie (anche anteriori), ma non hanno rango superiore alla legge ordinaria; conseguentemente, non possono fungere da norme parametro di costituzionalità, né consentire la disapplicazione della norma tributaria in asserito contrasto con le stesse.

(Cassaz. Sez.Tribut.  31 gennaio 2011 n.2221)

 ◊

Conferimento in società e detrazione passività
In tema di imposta di registro, qualora siano conferiti in società immobili, diritti reali immobiliari o aziende, dagli stessi sono deducibili, ai fini della determinazione della base imponibile, le sole passività ed oneri che siano inerenti al bene o diritto trasferito. Nella determinazione della base imponibile delle imposte ipotecaria e catastale, l'attribuzione, prescritta dal d.lgs. 31 ottobre 1990, n. 347, artt. 2 e 10, dello stesso valore assegnato ai fini dell'imposta di registro va intesa senza prescindere dalla diversità di oggetto propria di ogni singola imposta, con la conseguenza che, essendo dovute le imposte ipotecarie e catastali, a differenza dell'imposta di registro, in ordine a formalità che riguardano i singoli beni immobili, la base imponibile nel caso di conferimenti immobiliari in società va determinata tenendo conto del valore degli immobili in sé considerati, restando preclusa la detrazione dal valore degli immobili degli oneri e delle passività, come il mutuo garantito da ipoteca gravante sull'immobile conferito, accollato alla conferitaria, senza che possa pertanto trovare applicazione lo specifico criterio indicato, per l'imposta di registro, dal D.P.R. n. 131 del 1986, art. 50, comma 3. 
(Cassazione, ordinanza n. 2577 del 3 febbraio 2011).
◊

Rescissione preliminare e obbligo cancellazione ipoteca
Per stabilire se un contratto preliminare sia rescindibile per lesione ultra dimidium occorre fare riferimento al valore che la cosa che ne forma l'oggetto aveva al momento della stipulazione, a nulla rilevando che l'interesse ad agire sia sorto solo successivamente, allorchè la parte interessata ne abbia invocato l'esecuzione in forma specifica.
Ove le parti del contratto preliminare di vendita immobiliare abbiano previsto l'obbligo del promittente venditore di cancellare le ipoteche gravanti sull'immobile, nell'azione di cui all'art. 2932 c.c. il pagamento del prezzo di acquisto deve essere subordinato alla cancellazione della ipoteca.
(cassaz. Civ. 7 febbraio 2011, n. 2963)

◊

Fondo patrimoniale e debiti tributari.

I beni assoggettati al fondo patrimoniale istituito, ai sensi dell’art. 167 c.c., per far fronte ai fabbisogni della famiglia, sono sottratti all’esecuzione forzata di debiti non contratti per il soddisfacimento di esigenze familiari.
Nel caso di debiti tributari di natura personale, devono, quindi, ritenersi non ipotecabili gli immobili del fondo, essendo tale procedura volta al recupero di crediti fiscali attinenti all’attività imprenditoriale di uno dei coniugi e quindi non relativa a debiti contratti per soddisfare i bisogni della famiglia.
(Commissione Tributaria Provinciale di Milano, sez. XLI, sentenza n. 40/41/11; depositata il 9 febbraio 2011)
◊

Termine accertamento decadenza ‘prima casa’ 
La decadenza dal beneficio per l'acquisto prima casa, nell'ipotesi di vendita dell'immobile prima del compimento dei cinque anni dall'acquisto, è esclusa nel caso di acquisto di altro immobile da adibire ad abitazione principale entro un anno dall'alienazione di quello comprato fruendo dell'agevolazione. Quindi, nel caso in cui il contribuente acquisti l'immobile, la decadenza dai benefici non decorre dall'alienazione dell'immobile, ma da un anno dalla data di registrazione del secondo atto di compravendita.

L'avviso di accertamento deve ritenersi tempestivo se posto in essere entro il termine di decadenza triennale che decorre dalla scadenza del predetto atto.

(Cassazione, ordinanza 3782 dep in canc. 15 febbraio 2011)
◊

Per i fabbricati storici conta il valore venale ai fini dell’imposta di registro.
L'imposta di registro per i fabbricati storici o artistici non si calcola con riferimento alla minore delle tariffe d'estimo stabilite per le abitazioni della zona censuaria dove sono situati gli immobili, come invece previsto per l'Irpef. Deve, invece, essere assolta secondo il criterio ordinario, vale a dire il valore venale in comune commercio. 
Questo perché in materia di imposta di registro manca un'esplicita disposizione nel senso dell'applicazione della minore delle tariffe d'estimo. A precisarlo è la Cassazione con l'ordinanza n. 3771 dep. il 15 febbraio 2011

◊

Dichiarazione di successione da parte di soggetto non obbligato.
Ove un soggetto (ancorché diverso da quelli tenuti a presentare la dichiarazione di successione ex art. 28 del TUS n.346/90) si determini a presentare spontaneamente la dichiarazione stessa e pur dopo la decorrenza dei termini di legge per la presentazione medesima e per l’accertamento d’ufficio (onde perseguire in tale modo un effetto a sé favorevole, facendo valere ai fini della pubblicità legale un acquisto dei beni a titolo derivativo), la Corte di Cassazione con sentenza  n. 3964 del 18 febbraio 2011  ritiene che alla semplice esibizione di tale titolo di acquisto consegue, quale effetto necessario, la sottoposizione al trattamento tributario previsto per tale forma di acquisizione del bene, ovvero, nel caso, l’obbligo del pagamento della imposta di successione.
◊

Lesione di diritto soggettivo da parte della Pubblica Amministrazione e risarcimento dei danni.

Il contribuente costretto a impugnare un atto dell'amministrazione finanziaria, perché le istanze di autotutela non erano state accolte, ha diritto al risarcimento dei danni anche se l'ufficio, in contenzioso, riconosce l'errore. L'attività della pubblica amministrazione, anche nel campo della pura discrezionalità, deve svolgersi nei limiti posti dalla legge e nell'ambito del fondamentale principio del neminem laedere.
Il giudice può pertanto accertare il comportamento doloso o colposo della Pubblica Amministrazione che abbia determinato la lesione di un diritto soggettivo. I principi di legalità, imparzialità e buona amministrazione (articolo 97 della Costituzione) si pongono come limiti esterni all'attività discrezionale della pubblica amministrazione e pertanto essa è chiamata anche a subire le conseguenze stabilite dall'articolo 2043 del Codice civile.
Nel caso oggetto della vicenda processuale, per i giudici di legittimità l'ufficio finanziario ha violato questo principio in quanto, nonostante le diffide, l'agenzia delle Entrate non aveva verificato le lamentele del contribuente, e cioè che non doveva pagare le somme richieste. Solo a seguito di ulteriori sollecitazioni da parte del commercialista del contribuente, l'ufficio ha ammesso l'errore, provvedendo all'annullamento della pretesa.
In questo modo l'ufficio, violando le più comuni regole di prudenza e di diligenza, ha causato un danno economico al contribuente che va risarcito e che comprende tutte le voci individuate dal giudice di pace in prima battuta.
(Cassazione sentenza n.5120 depositata il 3 marzo 2011)
◊

Fabbricati storici e ICI.
In materia di tassazione degli immobili d’interesse storico ed artistico ai fini ICI è applicabile la sola regola di cui all’art.2 comma 5 del D.L.n.16/1993 per il quale la base imponibile è costituita dal valore che risulta applicando alla rendita catastale, determinata mediante l'applicazione della tariffa d'estimo di minore ammontare tra quelle previste per le abitazioni della zona censuaria nella quale è sito il fabbricato, i moltiplicatori di cui all'art. 5, comma 2, del D.Lgs. 30 dicembre 1992, n 504, anche qualora gli immobili fossero interessati da interventi di restauro, risanamento conservativo, ristrutturazione edilizia o urbanistica.
(Cassaz. 9 marzo 2011 n.5518)
◊

Sale and lease back

Con sent. n. 5583/11, depositata il 9 marzo 2011 la Corte di Cassazione, sez. Tributaria ribadisce concetti già noti, per i quali l’'operazione contrattuale di sale and lease back  può definirsi fraudolenta nel caso in cui si accerti la compresenza delle seguenti circostanze: l'esistenza di una situazione di credito e debito tra la società finanziaria e l'impresa venditrice utilizzatrice, le difficoltà economiche di quest'ultima, la sproporzione tra il valore del bene trasferito ed il corrispettivo versato dall'acquirente .

L'esistenza invece di una concreta causa negoziale di scambio (che può riguardare, o meno, tanto il sale&lease back quanto lo stesso leasing finanziario) esclude in radice la configurabilità del patto vietato.

◊

Procura a vendere un immobile. mutuo e patto commissorio. 

La procura a vendere un immobile, conferita dal mutuatario al mutuante contestualmente alla stipulazione del mutuo, può integrare un patto commissorio nullo se tra il mutuo e la procura sussista un nesso funzionale.

(Cassaz. sez.II 10 marzo 2011 n.5740)
◊

Aumento capitale mediante conferimenti in natura e imposta di registro
L’imposta di registro dovuta in relazione all’aumento di capitale effettuato mediante conferimenti in natura deve essere qualificata come principale, stante la contestualità tra la delibera e la sottoscrizione dell’aumento di capitale. Di conseguenza, il notaio rogante è obbligato, in solido con l’azienda, al versamento del tributo.

(Cassaz. n.6606 del  23 marzo 2011)

◊

Patti di prelazione e trascrizione

La domanda giudiziale volta ad ottenere l’accertamento dell’esistenza di un patto di prelazione in caso di vendita di un bene immobile, in assenza di una specifica previsione normativa al riguardo, non è suscettibile di essere trascritta; il patto di prelazione, infatti, non può essere assimilato al contratto preliminare, in quanto in quest’ultimo è individuabile un’obbligazione già esistente, rispetto alla quale ha senso assicurare l’effetto di prenotazione della trascrizione, effetto che non è invece collegabile al patto di prelazione, che non prevede alcun obbligo di futuro trasferimento.
(Cassaz. Sez. Unite del 23 marzo 2011 n.6597)
◊

Piccola proprietà contadina e usucapione.

Anche all'acquisto di un terreno per usucapione sono applicabili i benefici della piccola proprietà contadina.

Secondo un orientamento consolidato della Corte di Cassazione  in materia di piccola proprietà contadina (cfr. tra le più recenti, Cass. 12609/08, 674/09) all' art. 1 l. n. 604/54, non va attribuito carattere tassativo. Alla lettera della norma supplisce, invero, la "ratio legis", ravvisabile, inequivocabilmente, nell'intenzione del legislatore di favorire "gli atti posti in essere per la formazione o per l'arrotondamento della piccola proprietà contadina".Per il che è compito dell'interprete  - avvalendosi dei suindicato canone ermeneutico sussidiario all' interpretazione letterale - sopperire all'incompletezza dell'elenco degli atti cui sono destinati i benefici fiscali di legge.

(Cassaz. 25 marzo 2011 n.6916)

Fasce di rispetto ferroviario e stradale: equiparazione ad aree agricole a fini fiscali.

I terreni inseriti nel Piano Regolatore Generale che siano compresi nelle fasce di rispetto ferroviario o stradale, poiché sprovvisti delle possibilità di edificazione legale, ai fini fiscali devono essere equiparati alle aree agricole.
(Cass. 15 aprile 2011 n.8609)

◊

Donazione e risoluzione di diritto.
Se nel contratto di donazione è prevista la risoluzione di diritto a fronte dell'inadempimento dei donatari di assistere e servire i donanti per tutta la loro vita e di sostenere le spese per i loro funerali e sepoltura, e tale inadempimento effettivamente si verifichi, la risoluzione non è esclusa per il fatto che la donazione abbia o possa avere in parte 'colorazione' remuneratoria per servizi già resi o da rendere da parte dei donatari stessi., in quanto ciò che rileva è solo l'esistenza o meno di una clausola risolutiva espressa, non potendo detta clausola essere qualificata come mera clausola di stile. .
(Cassaz. sez. II Civile, sentenza 4 marzo – 26 aprile 2011, n. 9330)
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