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 ORDINANZA  

sul ricorso 16396/2016 proposto da: 
 

Desiata Antonio, Iraldi Patrizia, elettivamente domiciliati in Roma Via 

F. Confalonieri 5 presso lo studio dell'avvocato Manzi Andrea che li 

rappresenta e difende unitamente all'avvocato Piciocchi Pietro 

-ricorrenti -  

contro 

Agenzia Delle Entrate, in persona del Direttore pro tempore, 

elettivamente domiciliata in ROMA, VIA DEI PORTOGHESI 12, presso 

l'Avvocatura Generale dello Stato che la rappresenta e difende 

 - resistente - 
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avverso la sentenza n. 1530/2015 della COMM.TRIB.REG. LIGURIA, 

depositata il 23/12/2015; 
 

udita la relazione della causa svolta nella camera di consiglio del 

21/09/2021 dal consigliere dott. MONDINI ANTONIO 

Premesso che: 

1. con provvedimento emesso dall'Agenzia delle Entrate in data 8 

febbraio 2012, Patrizia Iraldi veniva dichiarata decaduta dalla 

agevolazioni c.d. prima casa previste dall'art.1 della parte prima della 

tariffa allegata al d.P.R. 26 aprile 1986, n.131 e relativa nota II bis (più 

volte riformulati), fruite il 9 febbraio 2005 in relazione all'acquisto di 

un immobile in comproprietà con il marito Antonio Desiata, per non 

avere la stessa adibito a propria abitazione principale l'appartamento 

acquistato in data 4 agosto 2009, ancora in costruzione (“al grezzo”), 

previa vendita al marito della quota di comproprietà del suddetto 

immobile avvenuta in pari data; 

2. con successivo provvedimento, emesso dall'Agenzia sul richiamo a 

quello di cui sopra, Patrizia Iraldi e Antonio Desiata venivano dichiarati 

decaduti, ai sensi dell'art.20, comma 4, del d.P.R. 601 del 1973, dalle 

agevolazioni fruite per il mutuo contratto in vista dell'acquisto 

effettuato in data 9 febbraio 2005;  

3. i contribuenti ricorrono per la cassazione della sentenza in epigrafe 

con cui la CTR della Liguria ha ritenuto legittimo detto successivo 

avviso; depositano altresì memoria; 

4. l'Agenzia delle entrate ha depositato memoria di costituzione tardiva 

“al solo fine di partecipare all'udienza di discussione”; 

considerato che: 

1. con il primo motivo di ricorso i contribuenti lamentano violazione 

dell'art.132 c.p.c. per avere la CTR omesso di esporre i fatti del 

processo; 
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2. con il secondo motivo di ricorso i contribuenti lamentano violazione 

del comma 4 della nota II bis all'art.1 della tariffa, parte prima, allegata 

al d.P.R. 131 del 1986 per avere la CTR affermato che, al fine di evitare 

la decadenza dalle agevolazioni c.d. prima casa  per effetto della 

vendita infraquinquennale da parte della Iraldi della quota di 

comproprietà del primo immobile, sarebbe stato necessario che la casa 

oggetto del secondo contratto di acquisto fosse stata effettivamente ed 

immediatamente destinata ad abitazione.  

Argomentano i contribuenti che la norma prevede solo che il secondo 

acquisto deve avvenire entro l'anno dalla vendita dell'immobile in 

relazione al cui acquisto sono state fruite le agevolazioni e deve avere 

ad oggetto un immobile da utilizzare come abitazione principale e che, 

come reso evidente dalla mancata previsione di un termine entro il 

quale il secondo immobile deve essere effettivamente utilizzato per la 

destinazione programmata nel contratto di acquisto, la norma non 

impone l'effettivo utilizzo potendo l'amministrazione dichiarare la 

decadenza solo allegando e dimostrando l'impossibilità di attuazione 

del programmato utilizzo. I contribuenti aggiungono che quando era 

stata dichiarata decaduta dalle agevolazioni c.d. prima casa, la Iraldi 

non aveva ancora potuto attuare il proposito di trasferirsi ad abitare 

nell'appartamento de quo per varie circostanze (inadempimenti della 

venditrice ad obblighi assunti nel contratto di compravendita; questioni 

edilizie insorte nell'immobile a confine); 

3. con il terzo motivo di ricorso i contribuenti lamentano violazione del 

comma 4 della nota II bis all'art.1 della tariffa, parte prima, allegata al 

d.P.R. 131 del 1986 per avere la CTR affermato che la Iraldi avrebbe 

potuto evitare la decadenza dalla agevolazioni solo allegando e 

provando la riconducibilità del mancato trasferimento ad una situazione 

di forza maggiore laddove invece la CTR -che aveva negato in concreto 

potersi ravvisare gli estremi della forza maggiore nelle circostanze 

addotte dai contribuenti- avrebbe dovuto ritenere bastevole la 
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persistente attuabilità del ricordato proposito abitativo; 

3.con il quarto motivo di ricorso i contribuenti lamentano la violazione 

dell'art.2697 c.c. per avere la CTR “illegittimamente posto in capo al 

contribuente l'onere di dimostrare le circostanze impeditive del 

trasferimento delle propria abitazione anziché pretendere che fosse 

l'amministrazione a dimostrare la mendacità o irrealizzabilità 

dell'intento dichiarato nell'atto” di acquisto; 

4.il primo motivo di ricorso è infondato.  

L'art.132 c.p.c., nella versione originaria, stabiliva che la sentenza 

doveva contenere la concisa esposizione dello svolgimento del 

processo e dei motivi in fatto e in diritto della decisione; 

Nel testo modificato dalla l.18 giugno 2009, n. 69, applicabile al caso 

di specie, stabilisce che la sentenza deve contenere la concisa 

esposizione delle ragioni di fatto e di diritto della decisione.   

E' stato affermato che “in tema di contenuto della sentenza, la concisa 

esposizione dello svolgimento del processo e dei fatti rilevanti della 

causa non costituisce un elemento meramente formale, bensì un 

requisito da apprezzarsi esclusivamente in funzione dell'intelligibilità 

della decisione e della comprensione delle ragioni poste a suo 

fondamento, la cui assenza configura motivo di nullità della sentenza 

quando non sia possibile individuare gli elementi di fatto considerati o 

presupposti nella decisione” (Cass n.920 del 20/01/2015). 

E' stato altresì precisato che la mancanza dell'esposizione dei fatti 

“costituisce motivo di nullità della sentenza solo quando non sia 

possibile individuare gli elementi di fatto considerati o presupposti nella 

decisione, stante il principio della strumentalità della forma, per il quale 

la nullità non può essere mai dichiarata se l'atto ha raggiunto il suo 

scopo (art. 156, comma 3, cod. proc. civ.) e considerato che lo stesso 

legislatore, nel modificare l'art.132 cit., ha espressamente stabilito un 

collegamento di tipo logico e funzionale tra l'indicazione in sentenza dei 

F
irm

at
o 

D
a:

 U
R

S
A

IA
 A

N
N

A
 M

A
R

IA
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: c

7a
65

c5
c2

9d
8c

74
e4

19
44

70
a9

13
16

65
 -

 F
irm

at
o 

D
a:

 S
T

A
LL

A
 G

IA
C

O
M

O
 M

A
R

IA
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 4

07
d1

22
77

67
75

25
a2

6d
09

af
0f

17
dc

51
7

Numero registro generale 16396/2016

Numero sezionale 5153/2021

Numero di raccolta generale 27429/2021

Data pubblicazione 08/10/2021

C
or

te
 d

i C
as

sa
zi

on
e 

- 
co

pi
a 

no
n 

uf
fi

ci
al

e



fatti di causa e le ragioni poste dal giudice a fondamento della 

decisione” (Cass. n.22845 del 10/11/2010). 

La sentenza impugnata individua i fatti di causa tramite il rinvio agli 

atti delle parti e ricordando le circostanze esposte dai contribuenti a 

giustificazione del mancato trasferimento della Iraldi nell'appartamento 

acquistato il 4 agosto 2009. Considerato che la ragione posta dalla CTR 

a base della decisione consiste in ciò che la Iraldi era decaduta dalle 

agevolazioni prima casa e conseguentemente gli odierni ricorrenti 

erano decaduti dal beneficio relativo al mutuo perché essa Iraldi non si 

era immediatamente trasferita in detto appartamento senza che le 

ricordate circostanze integrassero una causa di forza maggiore, non 

può dubitarsi che la individuazione dei fatti di causa sia tale da 

raggiungere lo scopo prefissato dalla norma; 

5. ciò posto è dato passare all'esame del secondo, del terzo e del quarto 

motivo di ricorso. L'esame può essere svolto in modo congiunto atteso 

che detti motivi muovono dal comune assunto per cui, al fine di evitare 

la decadenza dalle agevolazioni c.d. prima casa che consegue alla 

vendita dell'immobile in relazione al cui acquisto dette agevolazioni 

sono state fruite, prima che siano decorsi cinque anni dall'acquisto, è 

sufficiente che entro l'anno dalla vendita sia effettuato l'acquisto di 

altro immobile abitativo, essendo invece non necessario che 

quest'ultimo immobile sia poi effettivamente utilizzato o sia non 

utilizzato per ragioni di forza maggiore.  

L'assunto è infondato e conseguentemente lo sono i tre motivi. 

L'art.1 della parte prima della tariffa allegata al d.P.R. 26 aprile 1986, 

n.131 e relativa nota II bis prevedono, per l'acquisto di c.d. prima casa, 

l'applicazione dell'imposta proporzionale di registro con aliquota 

inferiore a quella in via generale stabilita per i trasferimenti immobiliari 

a titolo oneroso.  
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L'art.1 della tariffa allegata al d.P.R. 31 gennaio 1990, n.347 stabilisce 

l'applicazione delle imposte ipotecarie e catastali in misura fissa 

anziché proporzionale. 

Il comma 4 della nota II bis all'art.1 della tariffa, parte prima, allegata 

al d.P.R. n.131 del 1986 prevede che “In caso di dichiarazione 

mendace, o di trasferimento per atto 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 sovrattassa  pari al 30 per cento delle stesse 

imposte. Se  si  tratta di cessioni soggette all'imposta sul valore  

aggiunto, l'ufficio  dell'Agenzia  delle  entrate presso cui sono stati 

registrati i relativi atti deve recuperare nei confronti degli acquirenti la 

differenza fra  l'imposta  calcolata  in base all'aliquota applicabile in 

assenza  di agevolazioni e quella risultante dall'applicazione 

dell'aliquota agevolata, nonché irrogare la sanzione amministrativa, 

pari al 30 per cento della differenza medesima. Sono dovuti gli interessi 

di mora di cui  al comma  4 dell'articolo 55 del presente testo unico. 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”. 

La controversia che occupa verte sulla applicazione di quest'ultima 

parte della norma. 

Al riguardo l'orientamento consolidato di questa Corte è stato di 

recente richiamato e confermato dalla sentenza n.34572 del 2019, 

relativa a fattispecie in fatto identica a quella che è all'origine della 

presente vicenda processuale. 

Nella motivazione di tale sentenza viene, in primo luogo, ricordato che 

con la decisione n.22944 del 2013 è stato affermato: “Secondo la 

consolidata giurisprudenza di questa Corte (Cass. SU.n. 1196 del 2000; 
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n. 9149 del 2000; n. 3608 del 2003; n. 18300 del 2004; n. 20066 del 

2005; nn. 20376 e 21718 del 2006; n. 13491 del 2008), alla quale si 

presta adesione, i benefici fiscali sono subordinati al raggiungimento 

dello scopo per il quale vengono concessi: in caso di vendita 

infraquinquennale di un immobile comprato con le agevolazioni c.d. 

prima casa, il mantenimento dell'agevolazione è accordato se il 

contribuente entro il successivo anno "proceda all'acquisto di altro 

immobile da adibire a propria abitazione principale". La dichiarazione 

di volontà, in tal senso espressa dell'acquirente, non è riferita ad una 

qualità astratta del bene, né costituisce una mera "dichiarazione di 

intenti" ma comporta l'assunzione di un vero e proprio obbligo verso il 

fisco e cioè quello di adibire la casa acquistata a propria abitazione 

principale. Deve, perciò, affermarsi che il beneficio fiscale, concesso al 

momento della registrazione dell'atto, in base alla sola dichiarazione di 

volontà predetta, possa esser conservato solo se il contribuente realizzi 

l'intento dichiarato entro il termine triennale di decadenza fissato 

(prima dal d.P.R. n. 634 del 1972, art. 74, e poi dal d.P.R. n. 131 del 

1986, art. 76) per l'esercizio del potere di accertamento dell'Ufficio (cfr. 

Cass. SU n. 1196 del 2000). Ciò vale sia nel caso di vendita 

infraquinquennale seguita dall'acquisto di altra abitazione entro l'anno, 

sia nel caso disciplinato dal primo comma della norma in esame, tenuto 

conto che l'agevolazione per l'acquisto della "prima casa" è, comunque, 

volta ad incentivare l'acquisto di un'unità immobiliare da destinare ad 

abitazione del compratore in attuazione del precetto di cui all'art. 47 

Cost...”. 

Va incidentalmente sottolineato che nella sentenza 1196 del 2000 le 

sezioni unite avevano lasciato variabile il termine entro cui il 

contribuente avrebbe dovuto realizzare l'intento abitativo dichiarato al 

momento dell'acquisto. Sulla considerazione per cui detta realizzazione 

avrebbe potuto “essere immediatamente successiva al contratto ma … 

anche implicare un certo lasso di tempo, da quello minimo occorrente 
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per il trasloco, a quello maggiore che sia richiesto da lavori di restauro 

o ristrutturazione, a quello ancora più lungo che sia imposto dalla 

momentanea indisponibilità del bene per effetto di temporanei diritti di 

godimento ad altri spettanti o di altre analoghe cause”, le sezioni unite 

avevano statuito che il termine in questione non avrebbe potuto essere 

dilazionato “oltre il limite di ragionevolezza” correlato al singolo caso. 

Nella sentenza n.34572 del 2019, sul richiamo alla sentenza n.22944 

del 2013, il termine massimo per l'attuazione del proposito abitativo è 

invece fissato in tre anni. 

Il termine decorre dalla data del contratto in forza degli artt.2644 e ss. 

c.c. 

Sebbene la decadenza di cui trattasi non sia inquadrabile secondo “una 

concezione tipicamente civilistica dell'istituto della decadenza, [come 

diretta] a regolare un conflitto d'interessi tra le parti sulla base di 

un'esigenza di certezza dei rapporti giuridici” e stante l'afferenza 

“all'ambito del diritto pubblico, rispetto al quale il diritto tributario si 

pone in termini di species a genus” debba invece essere definita come 

istituto che “arresta l'espansione della posizione del privato, facendola 

rifluire nella posizione iniziale” (Cass. SU 8094/2020), i suddetti articoli 

sono nondimeno applicabili per analogia. Con la conseguenza che come 

ogni termine inderogabilmente assegnato per porre in essere un 

determinato atto od un determinato comportamento, il termine in 

questione è computabile a partire dal momento in cui sussista il potere 

di compiere o tenere l'atto od il comportamento stesso. 

Ciò sottolineato, nella sentenza n.34572 del 2019, la Corte, in secondo 

luogo, ha ricordato che, “in ordine alla decadenza dal beneficio, che qui 

rileva perché il contribuente è venuto meno all'obbligo di destinazione 

dell'immobile, è stato anche detto (Cass. n.17148 del 2018) che «Al 

fine di consentire al contribuente di evitare la decadenza dalle suddette 

agevolazioni sono previste, con riferimento all'acquisto del secondo 
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immobile, condizioni diverse rispetto a quelle stabilite, per la 

concessione delle agevolazioni medesime per l'acquisto del primo 

immobile. In particolare, mentre il riconoscimento del beneficio è 

subordinato -oltre al fatto di non essere titolare di diritti di proprietà (o 

di diritti a tal fine assimilati) su altra casa di abitazione nel territorio 

del comune in cui è situato l'immobile da acquistare e di non essere 

titolare di diritti di proprietà (o diritti, assimilati) su altra abitazione 

acquistata con agevolazioni fiscali cd. «prima casa» - al trasferimento 

della residenza del contribuente nel comune ove è ubicato l'immobile 

acquistato, il mantenimento dello stesso in caso di alienazione 

dell'immobile acquistato è subordinato alla più restrittiva condizione 

dell'acquisto di altro immobile da adibire a propria abitazione 

principale. Siffatta differenza di disciplina -ritenuta non irragionevole 

dalla Corte costituzionale (cfr. ord. del 13 febbraio 2009, n. 46)- trova 

giustificazione nell'intenzione del legislatore di favorire l'acquisto della 

casa di proprietà, tutelato anche a livello costituzionale (vedi, art. 47, 

secondo comma, della Cost.), anche a coloro i quali siano costretti a 

ripetuti trasferimenti di residenza, per le contingenti necessità della 

vita e, al contempo, di evitare che l'agevolazione possa assecondare 

intenti speculativi agevolati in virtù della semplice integrazione dei 

requisiti necessari a godere della agevolazione in riferimento al primo 

acquisto (cfr. Cass. 28 giugno 2016, n.13343; Cass., ord., 30 aprile 

2015, n.8847)...»”. 

Il Collegio intende dare ulteriore seguito a questo consolidato 

orientamento. 

Va dunque ribadito che: il contribuente che, in sede di registrazione del 

contratto di acquisto di un immobile, abbia goduto del trattamento 

agevolato per la c.d. prima casa, abbia rivenduto l'immobile prima di 

cinque anni dall'acquisto, abbia, entro l'anno dalla vendita, acquistato 

altro immobile da destinare ad abitazione principale, è tenuto, a pena 
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di decadenza da tale trattamento, a destinare concretamente 

l'immobile ad abitazione principale. L'ufficio può dichiarare la 

decadenza nel caso in cui il secondo immobile sia, già al momento del 

relativo acquisto, inidoneo a fini abitativi e non possa divenire idoneo 

a tali fini entro un termine ragionevole (SU 1196/2000) e comunque 

entro i tre anni successivi (Cass. n.34572/2019 e n.22944/2013) talché 

la dichiarazione resa dal contribuente di destinare l'immobile stesso a 

propria abitazione principale si appalesa mendace.  

L'ufficio può inoltre dichiarare il contribuente decaduto dai benefici nel 

caso in cui insorgano “fatti (prevedibili o meno all'epoca del contratto) 

che evidenzino l'abbandono dell'iniziale proposito, quale lo stabile 

trasferimento dell'abitazione in un altro immobile o la mancata 

acquisizione del godimento diretto del bene comprato dopo averlo 

liberato da persone e cose” (SU 1196/2000). 

E così ancora nel caso in cui il secondo immobile, prima di essere 

occupato dal contribuente quale sua abitazione principale, diventi 

inidoneo alla destinazione abitativa ovvero, nel caso in cui diventi non 

realizzabile entro il termine il proposito abitativo manifestato dal 

contribuente all'atto dell'acquisto riguardo ad un immobile a quel 

momento non immediatamente utilizzabile (ad esempio perché da 

restaurare o completare). 

Va poi aggiunto che in caso di eccessivo ritardo nella destinazione del 

bene ad abitazione principale la decadenza dalle agevolazioni è evitata 

laddove detto ritardo sia dovuto non ad un comportamento 

direttamente o indirettamente ascrivibile all'acquirente, bensì ad una 

causa esterna, sopravvenuta, imprevedibile ed inevitabile, tale da 

configurare la forza maggiore ovvero il "factum principis", ciò rendendo 

inesigibile, secondo una regola generale immanente nell'ordinamento, 

il comportamento richiesto dalla norma nel termine previsto (v. Cass. 

SU. 8094/2021, in tema di agevolazione di cui all'art. 33, comma 3, 
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della l. n. 388 del 2000, ma riferibile anche alle agevolazioni qui in 

discussione). 

La causa di forza maggiore deve essere provata dal contribuente che 

voglia avvalersene (art.2697 c.c.). 

Posto quanto sopra, la decisione della CTR che ha avallato l'operato 

dell'ufficio evidenziando che la decadenza della agevolazioni c.d. prima 

casa era conseguita al fatto che la destinazione ad abitazione principale 

dell'appartamento acquistato il 4 agosto 2009 non era intervenuta in 

tempo ragionevole, né sussisteva causa di forza maggiore che 

giustificasse il ritardo, si sottrae alle censure sollevate con i tre motivi 

di ricorso ora in esame; 

4. il ricorso va rigettato; 

5. non vi è luogo a pronuncia sulle spese dato che l'Agenzia non ha 

svolto alcuna attività difensiva; 

PQM 

la Corte rigetta il ricorso 

ai sensi dell'art. 13, comma 1-quater, del testo unico approvato con il 

d.P.R. 30 maggio 2002, n.115, introdotto dall'art. 1, comma 17, della 

legge 24 dicembre 2012,n.228, dà atto della sussistenza dei 

presupposti per il pagamento, a carico dei ricorrenti, dell'ulteriore 

importo a titolo di contributo unificato pari a quello previsto per il 

ricorso, a norma del comma 1-bis, dello stesso articolo, se dovuto. 

Così deciso in Roma nella camera di consiglio tenuta il 21 settembre 

2021 con modalità da remoto. 

           Il Presidente 

         Giacomo Stalla 
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