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Giurisprudenza

Bonus prima casa: la separazione non è causa di
forza maggiore
7 Maggio 2014

La decadenza dalle agevolazioni fiscali può essere impedita solo da eventi oggettivi,
imprevedibili e inevitabili e non da meri motivi soggettivi come le liti fra coniugi

La separazione coniugale non evita la perdita del beneficio, se il contribuente
ha ceduto l’immobile acquistato con l’agevolazione “prima casa” entro il
quinquennio e non ha provveduto a un nuovo acquisto entro l’anno successivo.

È il principio espresso dalla Cassazione nell’ordinanza n. 8620 dell’11 aprile.
 
Il fatto
La controversia con il contribuente nasce a seguito della notifica da parte dell’Agenzia di un avviso
di liquidazione per il recupero delle imposte di registro, ipotecaria e catastale nella misura
ordinaria. La pretesa fiscale nasce a seguito di decadenza dalle agevolazioni concesse in sede di
acquisto della prima casa, per alienazione del bene entro il quinquennio dall’acquisto, in assenza di
nuova compravendita entro l’anno successivo.
 
Il contenzioso tra le parti vedeva il contribuente vittorioso sia in primo grado sia in secondo grado.
I giudici di secondo grado, confermando la decisione assunta dalla Ctp, annullavano l’avviso di
liquidazione emesso nei confronti del contribuente sulla base di due ragioni. In primo luogo, la Ctr
riteneva che l’ufficio fosse decaduto dall’azione impositiva, avendo notificato l’avviso di
liquidazione oltre il termine triennale di cui all’articolo 76, comma 2, Dpr 131/1986. In secondo
luogo, l’avvenuta separazione coniugale tra i coniugi dovrebbe considerarsi causa di forza
maggiore per il mancato riacquisto di altro immobile a uso abitativo entro il quinquennio di
riferimento.
 
L’Amministrazione finanziaria, avverso la sentenza dei giudici tributari, ricorre in Cassazione, sotto
il profilo della violazione della legge.
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Secondo l’ente impositore, la Ctr avrebbe negato l’operatività della proroga biennale dei termini di
rettifica e liquidazione recata dall’ultimo periodo dell’articolo 11, comma 1, della legge 289/2002.
La difesa erariale denuncia, altresì, i vizi di violazione di legge di cui all’articolo 1, comma 4, della
nota 2-bis, della tariffa allegata al Dpr 131/1986 e di insufficiente motivazione.
In particolare, secondo il Fisco, la Ctr ha ritenuto che l’esistenza di una causa di forza maggiore
possa esentare il contribuente, che abbia venduto ante tempus un immobile acquistato con i
benefici prima casa, dall’obbligo di versare l’imposta complementare di registro riliquidata ad
aliquota ordinaria. L’ufficio, altresì, disapprova la motivazione secondo cui la separazione coniugale
consensuale sia qualificata come causa di forza maggiore.
 
Normativa di riferimento
Il comma 4 della nota II-bis della tariffa allegata al Dpr 131/1986, al primo periodo, stabilisce che “
In caso di dichiarazione mendace, o di trasferimento a titolo oneroso o gratuito degli immobili

acquistati con i benefici di cui al presente articolo prima del decorso del termine di cinque anni

dalla data del loro acquisto, sono dovute le imposte di registro, ipotecaria e catastale nella misura

ordinaria, nonché una soprattassa pari al 30 per cento delle stesse imposta”.
L’ultimo periodo del medesimo articolo precisa che “Le predette disposizioni non si applicano nel

caso in cui il contribuente, entro un anno dall'alienazione dell'immobile acquistato con i benefici di

cui al presente articolo, proceda all'acquisto di altro immobile da adibire a propria abitazione

principale”.

Il contribuente, per impedire il verificarsi dell’ipotesi di decadenza dal regime agevolato, entro un
anno dall’alienazione dell’immobile acquistato, deve procedere all’acquisto di altro immobile da
adibire ad abitazione principale.
L’articolo 76, comma 2, Dpr 131/1986, prevede un termine triennale entro cui l’ufficio può attuare
l’azione impositiva nei confronti dei soggetti interessati. Il termine è stato prorogato di due anni ai
sensi dell’articolo 11, comma 1, legge 289/2002, con riferimento ai contribuenti che non abbiano
presentato istanza di definizione agevolata; proroga che è applicabile, non solo con riferimento alla
definizione del valore dei beni, ma anche all’ipotesi di cui al comma 1-bis, riguardante la
definizione delle violazioni relative all’applicazione di agevolazioni tributarie sulle medesime
imposte (Cassazione, sentenze 12069/2010, 24575/2010, 20698/2011, 5480/2013 e, in
precedenza, 4321/2009).

La decisione della Corte
Per la Suprema corte, il ricorso dell’Amministrazione finanziaria è fondato, atteso che, in merito alla
proroga biennale per la rettifica e la liquidazione delle maggiori imposte di registro, ipotecaria e
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catastale, prevista dall’articolo 11, comma 1, legge 289/2002, in caso di mancata presentazione o
inefficacia dell’istanza di condono quanto ai valori dichiarati o agli incrementi di valore
assoggettabili a procedimento di valutazione, è applicabile anche alle ipotesi di cui al comma 1-bis,
riguardante la definizione delle violazioni relative all’applicazione di agevolazioni tributarie sulle
medesime imposte, senza necessità di un esplicito richiamo normativo.
La tesi della Ctr, secondo cui la proroga dei termini non può essere traslata in una generale
proroga dell’attività dell’ufficio, è in palese contrasto con il disposto dell’articolo 11, comma 1,
legge 289/2002, che nell’ultimo periodo espressamente proroga di due anni il termine.
 
La Corte ha altresì affermato che la separazione coniugale, nei casi di vendita entro il quinquennio,
dell’immobile acquistato con i benefici “prima casa”, senza provvedere ad acquistare un altro
immobile entro l’anno successivo, da adibire ad abitazione principale, non rappresenta una causa
di forza maggiore che esonera dall’obbligo di versare l’imposta complementare di registro.
Nel giudizio di merito, si è evidenziato che la causa di forza maggiore può essere invocata solo a
seguito di impedimenti oggettivi, imprevedibili e inevitabili e non per meri motivi soggettivi.
Ragioni che, nell’ipotesi in esame, hanno fatto affermare definitivamente che, “nel caso di vendita

ante tempus di un immobile acquistato con i benefici prima casa, nella nozione forza maggiore

astrattamente idonea ad impedire la decadenza da tali benefici non sono sussumibili meri motivi

soggettivi, quali la separazione coniugale, ma solo impedimenti oggettivi, imprevedibili ed

inevitabili”.

di
Massimo Foniciello
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