Prima casa. I chiarimenti nel corso del question time alla Camera - Il decorso non puo iniziare dalla data di conclusione dei lavori

Residenza entro 18 mesi dal rogito

Angelo Busani

diciotto mesi che la legge
I concede all’acquirente del-
la “prima casa” per trasferi-
re la sua residenza nel Comune
ove ¢ ubicatal’abitazione ogget-
to di acquisto agevolato, decor-
rono dalla data del rogito anche
sesitrattadiuna casain corso di
costruzione (o ristrutturazio-
ne): in altri termini, non si puo
pretendere difardecorrere que-
stidiciotto mesidal giorno diul-
timazionedeilavoridapartedel-
I'impresa venditrice. E questa la
risposta fornita dal Governo nel
corso del question time svoltosi
presso laCamera dei deputati.
La questione si pone non in-
frequentemente per chi acqui-
sta una casa in corso di costru-
zione e stipula il relativo rogito
quando l’edificio ¢ ancora “al
grezzo”:spessoitempidiconse-
gna non vengono rispettati, la
casanonsirende percio abitabi-
le, I'acquirente non riesce - di
conseguenza - a trasferirvi la
propria residenza e quindi non
riesce amantenere la promessa,

formulata nel rogito, di trasferi-
re la propria residenza nei di-
ciotto mesi posteriori al rogito
d'acquisto. Questa promessa (e
il suo adempimento) sono infat-
ti richiesti dalla legge sull’age-
volazione “prima casa” come
condizione per l'ottenimento
dello sconto fiscale (e cioe, nel
caso dell’acquisto da un’impre-
sa costruttrice, I’abbattimento
dell'Ivadal1o al 4 per cento); an-
zi, la violazione di questa pro-
messa comporta non solo il re-
cupero,congliinteressi,dell’im-
posta ordinariamente dovuta,
ma anche l'applicazione di una
pesante sanzione, pari al 30 per
cento della differenza tra I'im-
porto dell'imposta ordinaria e
quello dell'imposta agevolata.
IlGovernononsiprestadun-
que allo sforzo interpretativo
invocato dai parlamentari in-
terroganti, e cioe di leggere il
termine deidiciotto mesicome
decorrente dal giorno di fine
lavori e non dal rogito. L’atteg-
giamento restrittivo viene mo-
tivato dando credito ad alcune

ESECUZIONI

Si alla vendita
anche in caso
di demolizione

L’acquisto di unimmobi-
le da parte di un’impresa,
nell’ambito di una procedu-
ra esecutiva, con 'impegno
arivenderlo entro 2 anni dal-
I’acquisto (il che frutta al-
I’acquirente una tassazione
agevolata dell’acquisto, e
cioé con I’'applicazione delle
soleimpostefissediregistro,
ipotecariae catastale:artico-
lo 16, d1 18/2016) non € pre-
giudicato dal fatto che la ri-
vendita entro il biennio ab-
biaaoggettoilrisultatodiin-
terventi di demolizione,
trasformazione o divisione
che siano effettuati sull’im-
mobile che fu oggetto di ac-
quisto agevolato.

Inoltre, nell’ambito dei
«soggettiche svolgono attivi-
tad’impresa» (ecioedicoloro
che beneficiano dell’agevola-
zione fiscale in parola) rien-
trano a pieno titolo anche i
piccoliimprenditori agricoli.

Sono queste le due impor-
tanti precisazioni interpreta-
tive fornite dal Governo nel
questiontime svoltosiallaCa-
mera dei Deputati.

Lamotivazione conlaquale
il Governo supporta dunque
le predette conclusioni si ba-
sa, in sostanza, sulla conside-
razione che il testo della nor-
mainquestione nonpone par-
ticolari preclusioni: né ogget-
tive, e cioe al fatto che
I'immobile sia oggetto di “la-
vorazione” prima di essere ri-
venduto; né soggettive, e cioe
al fatto che il concetto di im-
presa sia in qualche modo li-
mitabile solo a certi soggetti.
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recentiaffermazionidella Cas-
sazione: daun lato, la tesi (sen-
tenze n. 7067/2014 e
20042/2015) per la quale non si
vedrebbe ragione di differen-
ziare la situazione di chi com-
priunacasagiaultimatarispet-
to a chi compriuna casain cor-
sodicostruzione (invero, il fat-
to dei lavori in corso parrebbe
una eccellente ragione per di-
stinguere le due situazioni);
d’altro lato, la tesi per la quale,
in questo caso, non ¢ configu-
rabile un’ipotesi di “forza mag-
giore” tale da esimere il contri-
buente dall’obbligo di adem-
pierelasuapromessaditrasfe-
rimento di residenza.

Infatti, se ¢ vero che I'evento
dellamancataultimazione deila-
vori non ¢ certo imputabile al
contribuente malcapitato, la
Cassazione (sentenza n.
14399/2013) intende la “forza
maggiore” ricorrere non solo
quando I'evento non sia imputa-
bile al contribuente, ma anche
quando si tratti di un evento da
qualificare come “imprevedibi-
le™: caratteristica che evidente-
mente non ha la fattispecie del-
l'acquisto di una casa in corso di
costruzione.
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