Agevolazioni. Bocciato il conteggio dalla fine dei lavori di costruzione

Prima casa, parte dal rogito
il calcolo del cambio residenza

Angelo Busani

Chi compra la prima casa e
non risiede nel Comune ove
I’abitazione ¢ ubicata, ha tempo
18 mesi per trasferirvi la resi-
denza; il termine decorre dalla
data del rogito d’acquisto e non
dal giorno difinelavori, qualora
oggettodell’acquistosiaunaca-
sain corso di costruzione. Cosi
decide la Cassazione nell’ordi-
nanzan. 9433 del 17 aprile scor-
so, in riforma di una sentenza
della Ctr Toscana (n. 712 del 20
settembre 2016) nella quale era
stato deciso, al contrario, che il
termine di 18 mesi decorresse
dal giorno diultimazione deila-
vori di costruzione.

Lanorma che regolail tema e
contenuta nel comma 1, lettera
a), della nota II-bis all’articolo 1
del Testounico dellalegge dire-
gistro (Dpr 131/1986). Tale nor-
ma afferma che, per aversil’age-
volazione prima casa, occorre
che'immobile oggetto diacqui-
stosia«ubicatonelterritorio del
Comune in cui 'acquirente ha o
stabilisca entro 18 mesi dall’ac-
quisto la propria residenzay. Si
pone, dunque, il tema di com-
prendere se il termine di 18 mesi
inesorabilmente decorra dal
giorno del contratto di acquisto
ose,essendo'immobile oggetto
di acquisto per qualsiasi motivo
indisponibile ad essere abitato
(ad esempio, perché lo occupa
un inquilino, regolare o abusivo
operchévisianolavoriincorsoo
daeseguire ecc.), il termine pos-
sainvecedecorreredalgiornoin
cuil'impedimento ¢ cessato.

Untemacollegatoepoiquello
(sivedail Sole24 Oredel7marzo
scorso) se il contribuente possa
dimostrare (per evitare la deca-
denza dall’agevolazione conse-
guente al decorso del diciottesi-
mo mese senza che la residenza
sia stata trasferita) 'esistenza di
una causa di forza maggiore tale
daimpedirelospostamentodel-

la residenza. Ebbene, la Cassa-
zione, con I’ordinanza
9433/2018, ribadisce quanto gia
affermato con la sentenza
2527/2014, € cioé che 118 mesi in
questione si computano dalla
data del rogito a meno che ap-
punto ricorra una causa di forza
maggiore, la quale, tuttavia, non
ricorre nel caso del mancato
completamento deilavori di co-
struzione, in quanto si tratta di
unasituazione che non ¢ qualifi-
cabileinterminidi«inevitabilita
e imprevedibilitay.
Lagiurisprudenza di merito &
invece molto piu largheggiante.

T4 DRR com

L’EBOOK

Come compilare
il 730 senza errori
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24 0rea 3,59 euro) approfon-
disce leregole generali, i
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sconti fiscali eicontrollifinali
prima della trasmissione con
l’ausilio di grafiche e tabelle.

O www.ilsole240re.com/ebook

Se, infatti, la Ctp di Cagliari (n.
44/2015) ha deciso nello stesso
senso della Cassazione, la Ctr
Veneto (n. 34/2007) haritenuto
che il termine dei diciotto mesi
«decorre unicamente dal mo-
mentoin cuil'immobile in corso
di costruzione ed oggetto di
compravenditaedivenutoeffet-
tivamente idoneo all’'utilizzo ed
al soddisfacimento dell’esigen-
za abitativa». Nel medesimo
senso la Ctp di Treviso (n.
26/2010) €,ancora,laCtr Veneto
che, nella sentenzan. 25/2015, ha
puntualizzato che «nei diciotto
mesi previsti per il trasferimen-
to della residenza non va com-
putato il periodo di tempo oc-
corso perilrilascio del certifica-
to diabitabilitay.

Per Ctr Lombardia (4 gennaio
2010), il termine di18 mesinon &
perentorio, «laddove sussistano
eventi impeditivi che possano
aver ostacolato l'acquisizione
della residenza in un dato Co-
muney; inoltre, secondo Ctp
Reggio Emilia (16 maggio 2017),
il termine di 18 mesi decorre dal
giornoin cui (nellafattispecie:la
costituzione di una servitu di
uso pubblico, necessaria al fine
dell’ottenimento del certificato
di abitabilita) ricorrono tutte le
condizionioccorrenti «perotte-
nere il certificato di conformita
edilizia ed agibilitax.

Nella risposta n. 5-08887 del
14 giugno 2016 a una interroga-
zione parlamentare presentata
alla Camera dei deputati ¢ stato
rappresentato che l'agenzia
delle Entrate ritiene che il ter-
minedii8mesidecorradallada-
ta del contratto di acquisto an-
che se si tratti di immobile in
corso di costruzione; e che il
contribuente pud comunque
validamente addurre, a suo fa-
vore, che il mancato trasferi-
mentodellaresidenza, e dovuto
a causa di forza maggiore.
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