Prima casa acquistata all’asta,

la volonta dichiarata p

IMMOBILI E FISCO

Larichiesta va formulata
prima della registrazione
dell’atto giudiziario

Le Entrate: un documento
a parte per le dichiarazioni
di chi acquista

Angelo Busani

Selimmobile ¢ acquistato inun’asta
giudiziaria, larichiesta diapplicazio-
ne dello sconto prima casa va fatta
prima della registrazione dell’atto.
Penalanullita delladomanda stessa
el'impossibilita di riparare in un se-
condomomento. Loribadiscel’agen-
ziadelle Entrate inuna direttiva dira-
mataausointerno perlagestione del
cospicuo contenzioso in materia.

L’agevolazione prima casasiscon-

tra con gliacquisti con atti giudiziari
(adifferenza diquanto disolitoacca-
de, e cioe chel’acquisto prima casa si
effettua con un contratto). Si pensi:
e all’acquisto condecretoa seguito di
un’asta giudiziaria,ad esempioin esi-
toauna procedura esecutiva;
e al caso, meno frequente, dell’acqui-
stoaseguito di sentenza di esecuzio-
ne in forma specifica dell’obbligo di
contrarre, inbase all’articolo 2932 del
Codice civile. EI'ipotesi dell'inadem-
pimento di un preliminare (in sostan-
za,ilvenditore nonsirende disponi-
bileastipulare il rogito) e della conse-
guente azione promossa in giudizio
dal contraente che subisce I'altrui
inadempimento affinché il giudice
proclami con sentenzail trasferimen-
to della proprieta.

Ora, la legge sull’agevolazione
prima casa (I’articolo 1 della Tariffa
Parte Prima allegata al Testo unico
delregistro, Dpr 131/1986) impone
che se si vuole ottenere il beneficio
fiscale occorre che «nell’atto di ac-
quisto», il contribuente effettui al-
cune dichiarazioni (mancando le
quali il trattamento agevolato non
puo essere concesso). Precisamente,
sitratta delle seguenti dichiarazioni
dell’acquirente:

a)ladichiarazione divoler stabilire
«entro diciotto mesi dall’acquisto la
propriaresidenza» nel Comunein cui
e ubicato'immobile acquistato, qua-
lora egli gia non vi risieda;

b)ladichiarazione «dinonessere
titolare esclusivo o in comunione con
il coniuge» del diritto di proprieta o di
altrodirittoreale (ad esempio, I'usu-
frutto) suun’altra abitazione nel ter-
ritorio del medesimo Comune in cui
esituatala casa oggetto diacquisto (in
alternativa, il contribuente puo obbli-
garsiad alienarela casa pre-possedu-

taentrounanno dalnuovo acquisto);

¢)ladichiarazione di «non essere
titolare, neppure per quote, anchein
regime di comunione legale» del di-
ritto di proprieta, piena o nuda, o di
dirittirealisualtra casadiabitazione,
ovunque ubicatain tuttoil territorio
nazionale, acquistata con l’agevola-
zione prima casa (daqualunque nor-
mativasiadisciplinata, a partire dalla
legge 168/1982, che per primahain-
trodotto I'agevolazione).

Ebbene, seil rilascio delle dichia-
razioninel contesto diunrogito non
presenta problemi (poiché il contri-
buente presenzia alla stipula del con-
tratto ed é partecipe dellasuaforma-
zione), nel caso dell’acquisto median-
te atto giudiziario vi sono obiettive
difficolta perlaformulazione di que-
ste dichiarazioni e per il loro recepi-
mento nel provvedimento emanato
dal giudice: I'atto giudiziario il frutto
diunaattivita individuale del giudice,
allaqualeil contribuente non parteci-
pa, né e possibile al contribuente rila-
sciare dichiarazioni che il giudice
debba poirecepire; semmai, il contri-
buente puo aver partecipato al proce-
dimento giurisdizionale nel corso del
suo svolgimento (ad esempio, assi-
stendo alle udienze), ma con la for-
mazione del provvedimento che
chiudeil procedimento il contribuen-
tenonhanullaachefare. Inoltre, nel
corso diun giudizio, il contribuente &
spessointermediato daun avvocato,
cio che lo rende assai distante dagli
eventi che compongono l'iter.

Infine, mentre la registrazione di
una compravendita é curata dal nota-
io chelastipula (nell’interesse del suo
cliente), I’atto giudiziario e registrato
acuradell’ufficio giudiziario e, quin-
di,eimmaginabile che, in un tale con-
testo, vipossa essere talorauna mag-
gior freddezza per il trattamento fi-
scale dell’atto giudiziario rispettoalla
particolare cura cheataliaspetti vie-
ne sviluppata in uno studio notarile.

Da tutto questo insieme di fattori
scaturisce che, per ottenerel'agevola-
zione “prima casa” nel contestodiun
acquisto conatto giudiziario, dato che
il provvedimento del giudice non si
prestaa ospitarele dichiarazioni del
contribuente, occorre che esse siano
contenute inun documento a parte, il
quale siareso disponibileachicurala
registrazione dell’atto giudiziario, af-
finché nella tassazione di quest’ulti-
mo sipossaapplicarel’agevolazione.
Ma se tutto cio non funziona e possi-
bilerimediare con unarichiesta “tar-
diva” dell’agevolazione? Il Fisco e la
Cassazione forniscono al quesitouna
risposta decisamente negativa, daul-
timo ribadita dall’agenzia delle En-
trate con unadirettivainternadel 27
giugno emanata per istruire gli Uffici
nel contenzioso in materia.
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L’ACQUISTO DAL GIUDICE
I due casi

L’acquisto di immobile con
procedimento giudiziario
puo verificarsiin due
ipotesi:

1) con un decreto dopo
un’asta giudiziaria (é ad
esempio il caso in cui
I'immobile finisca all’asta
in esito a una procedura
esecutiva);

2) con sentenza di
esecuzione in caso di
inadempimento di un
contratto preliminare
preliminare (& la sentenza
che si pronuncia alla fine
del procedimento
giudiziario instaurato
dall’acquirente contro il
venditore che non si rende
disponibile a stipulare il
rogito dopo il preliminare)
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LA CASSAZIONE

Gli orientamenti recenti
Secondo la sentenza
11907/2018 «le
manifestazioni di volonta
(relative al godimento dei
benefici prima casa, ndr)
vanno rese, qualora
I’'acquisto sia avvenuto a
seguito di sentenza, prima
dellaregistrazione di
quest’ultima (...)
dovendosi escludere che le
stesse possano effettuarsi
in un momento
successivoy.

Con sentenza 9569/2013,
la Suprema corte aveva gia
affermato che «le
manifestazioni di volonta
vanno rese (...) prima della
registrazione del decreti di
trasferimento del giudice
dell’esecuzione»
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LE ENTRATE

La direttiva interna

Con unadirettiva a uso
interno le Entrate hanno
sostanzialmente sposato
la tesi della Cassazione.
Una scelta basata anche
sulla circolare 90/2014 in
virtu della quale «i
contribuenti interessati
potranno comunque
beneficiare delle
agevolazioni mediante
integrazione dell’atto
giudiziario, con
dichiarazione autenticata
nelle firme, da autorita
anche diversa da quella
che aveva redattoil
provvedimento giudiziario,
daallegare al
provvedimento stesso al
momento della
registrazione»

RAPPORTO CON I CONTRIBUENTI

Escludere I'integrazione postuma
¢ una scelta contraria allo Statuto

Linea dura della Cassazione
sulla manifestazione
della scelta per il bonus

Sesiragionasseallaluce dell'impera-
tivo in base al quale i «rapporti tra
contribuente e amministrazione fi-
nanziaria sono improntatial princi-
pio della collaborazione e dellabuona
fede» (articolo10, legge 212 /2000, 10
«statuto del contribuente») non do-
vrebbe esservi dubbio che, quando
un’agevolazione sostanzialmente
compete, non dovrebbero esserci
ostacoli di forma che tengano.
Quindji, se siregistra un atto giudi-
ziario non recante le dichiarazioni
prescritte dalla legge per la conces-
sione di un beneficio fiscale, parreb-
be che non dovrebbero porsi proble-
mi per consentire al contribuente di
confezionare un atto integrativo “po-
stumo” e di esibirlo all'Agenzia. Se-
nonché, invece, la Cassazione, conla
sentenza11907/2018 (e conle prece-
dentig569/2013 €2261/2014)hade-
ciso che I'esecuzione della registra-

zione rappresenta unalinea di confi-
ne oltrepassata la quale non e piu
consentito fare quel che doveva esse-
re fatto anteriormente.

Questo atteggiamento pare esse-
re eccessivamente restrittivo, per-
ché, come detto, erge una barriera
formale in situazioni in cui effettiva-
mente sussistono, invece, i presup-
postiper I'avvalimento del beneficio
fiscale. Ne e testimonianza la plura-
lita di documentiin cuineiqualisie
riconosciuta al contribuente di po-
tersi giovare di atti integrativi “po-
stumi” (contenenti cioe le dichiara-
zioni in precedenza omesse) rispetto
allaregistrazione dell'atto poi fatto
oggetto di integrazione.

Ad esempio, nella circolare 38/
E/20051’Amministrazione ha affer-
mato che «cio che conta perl'applica-
zione del beneficio fiscale... € che la
dichiarazione disussistenza dei pre-
suppostisoggettivi e oggettivial mo-
mento dellastipuladell’atto di trasfe-
rimento siaresainatto integrativore-
dattosecondole medesime formalita
giuridiche» (identico concetto € stato
ripetuto piu volte: risoluzioni

220478/1986, 110/E/1986 e 110/
E/2006; circolari 18/E/2013, 7/
E/2017e53/E/2017).

Maanchela giurisprudenzanone
statasordaaquestaistanzadigiusti-
zia sostanziale: e non solo alivello di
merito (per Ctr Lombardia, sentenza
46/2006, «le dichiarazioni dileggeri-
chieste nel rogito ai fini dell’otteni-
mento dei benefici fiscali previsti per
la prima casa, possono essere util-
menterilasciateancheinunattointe-
grativo erettificativo dell’atto origina-
rio», principio ripetuto in Ctr Lombar-
dia8/2014) maanchealivello dilegit-
timita: nella decisione 14122/2010
della Cassazione si legge infatti che
«nonsirinviene nell’ordinamentoun
principio generale secondo cui
un’agevolazione nonrichiestaal mo-
mento dell'imposizione e irrevocabil-
mente perduta, potendosi anzi, de-
durreil principio contrario secondoil
quale - sia pure nel rispetto dei limiti
temporali previstiper richiedereil be-
neficio — & possibile rimediare all’er-
roneaimposizione».

—A. Bu.
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