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Primacasa,iltermineèrigido
Costruzionedaultimareentrotreannidall’attodi acquisto
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T
ermini perentori per
usufruiredegli incen-
tivi legati alla prima
casain costruzione. In

tema di agevolazione“ prima
casa”, in caso di acquistodi
un immobile in corso di co-

struzione, infatti, l’acquiren-
te deveultimare la costruzio-
ne dell’abitazione entro tre
anni dalla registrazione
dell’atto di acquisto; scaduto
questo termine,decorreunul-

teriore triennioentroil quale
l’ufficio può contestare la
spettanza dell’agevolazione.
Lo ha stabilitolasezionepri-
ma della Cortedi giustiziatri-
butaria diprimogradodi Lec-

ce, nella sentenza
n.1302/2023,depositatain se-

greteria il 1° agostoscorso.
Il contribuente,impugnan-

do l’atto notificatodalle En-
trate di Lecce,facevarilevare
chei termini concessiperl’ul-
timazione delfabbricatogode-
vano dellaprorogae il fabbri-
cato aveva caratteristiche
nondi lusso.

La giurisprudenzahafissa-
to importanti principi in te-
ma di agevolazioniperla pri-
ma casa,facendo rientrare
questa agevolazione anche
pergli immobili in corsodi co-

struzione almomento dell’at-
to di compravendita;in tal
sensosi èpronunciataanche
l’Agenzia delle entratecon la
circolare del 21 febbraio

2014,n.2/E, affermando che
“leagevolazioniprimacasasi
applicanoanche nel caso di
trasferimentodi immobile in
corso di costruzione, in pre-

senza dei requisiti previsti
dallaNotaII-bis all’articolo 1
dellaTariffa,Parteprima,al-
legata alTur, semprechel’im-
mobile siaclassificabile nelle
categorie catastalida A/2 ad
A/7. Con riferimentoagli im-
mobili in costruzione,concir-
colare 12agosto2005,n.38/E
(par.3.3) è statochiarito che
leagevolazioniin esamespet-
tano ancheper i trasferimen-
ti di immobile in corsodi co-

struzione chepresenti,seppu-

re in fieri, le caratteristiche
dell’abitazione non di lusso.
Si trattadi immobili in co-
struzione che,ultimati, siano
riconducibili a una categoria
catastalediversadaA/1, A/8
eA/9”.

In ordineal fatto chel’im-
mobile in corsodicostruzione
debbapossederegià in fieri i
requisiti, la Cassazionepare
porrequalchedubbio. Infatti,
nella sentenzan. 5180/2020
si leggeche “(...) èsufficiente
cheauna simile finalità ten-

da l’acquirente con l’atto di
trasferimento, purché l’im-
mobile acquistatosia idoneo
aessereutilizzatocomeallog-
gio epresenti le caratteristi-

che delle abitazioni nondi lus-
so. Daciò conseguecherichie-
dere la presenzadegli ele-

menti distintivi già al mo-
mento della cessionedell’im-
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mobilefinirebbe per esclude-

re dalla procedura agevolati-
va proprio l’acquisto di appar-
tamenti di nuova abitazione
che di solito avviene prima
che la costruzione siaultima-
ta . Un ulteriorepunto d’inte-
resse lo ritroviamonel fatto
che, ai fini dell’agevolazione
per l’acquisto della prima ca-

sa in costruzione il legislato-
re non abbia previsto un ter-
mine entro cui i lavori di co-

struzionedevano essere com-

pletati.
Pertanto,la Corte di cassa-

zione, con la nota sentenza a
sezioni unite n. 1196/ 2000,
ha stabilito che il termine
triennale a disposizione

dell’Amministrazione finan-
ziaria pereffettuare i control-
li di competenza inizia a de-
correre dal momento in cui
quest’ultima è nellecondizio-
nidi contestare al contribuen-
te la perdita del trattamento
agevolato.

Con ordinanza n.
28577/2020 la Suprema cor-
te, evidenziando che il legisla-
tore non ha previsto, ai fini
dell’agevolazione prima casa
un termine entro il quale chi
acquista un’abitazione in co-

struzione deve ultimarei la-
vori della stessa, ha ritenuto

che la costruzione deve esse-

re ultimata entro il termine

triennale attribuito all’Am-
ministrazione finanziaria
per esercitare ipropri control-
li. La stessa Cassazione con
ordinanza n. 32121 del 2018
haritenuto che il terminede-
cadenzialeper la verificadel-
la spettanza dell’agevolazio-
ne prima casa inizia a decor-
rere nondalla richiesta di re-

gistrazione dell’atto di com-

pravendita, bensì dalla data

di ultimazione dei lavori. In
tale pronuncia si era infatti
disposto quanto segue: è

all’evidenza come il termine

triennale di decadenza dalla
potestà impositiva, ex art.
76, comma 2, del dpr n. 131

del 1986, inizierà a decorrere

non dalla stipula del rogito,
bensì dal momento in cuil’im-
mobile in costruzione è stato
completato e risulta così con-

sentito all’amministrazione
finanziaria accertare l’esatta
natura del bene edificato e, in

particolare,se si tratta o me-

no di abitazione di lusso,per-
ciò soggetto all’aliquota
dell’Iva ordinaria e non a

quella agevolata . Pertanto, i
giudicidi legittimità hanno ri-

tenuto che, in caso di acqui-
sto agevolato di un’abitazio-
ne in costruzione: il contri-
buente deve ultimare la co-
struzione del fabbricato, ai fi-

ni del mantenimento dell’age-
volazione, entro 3 anni dalla

registrazione dell’atto,scadu-
to questo termine, decorre un
ulterioretriennio entro il qua-
le l’ufficio può contestare la

spettanza dell’agevolazione
prima casa. Da valutare, infi-

ne,quantostabilitodalla Cor-
te di primo grado sull’inter-
pretazione fornita dall’ufficio
finanziario nella risposta n.
39 del12 gennaio2021,secon-

do cui il termine dei tre anni
nonsarebbericonducibile tra

i termini oggetto di sospensio-
ne ai sensidell’articolo 24 del

dl n. 23/ 2020 (sospensione
per Covid), in quanto norma
di natura eccezionale e come

tale di stretta interpretazio-
ne,nonestensibile oltre i casi
in essa considerati. Con tale
ultima previsione, quindi, il
collegio di primo grado di Lec-
ce hastabilito che sicuramen-
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te anche questi ulteriori ter-
mini rientrano nella sospen-
sione prevista dal dl n.
23/2020. Annullando l’atto
impugnato il collegio ha com-
pensato le spese di lite.
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