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Immobili. Risoluzione delle Entrate

L.a donazione
non cancella
il bonus prima casa

Angelo Busani

Non si perde 'agevolazione
«prima casa se, in caso di ven-
dita di un’abitazione acquistata
conilbeneficiofiscale,sieffettua,
entro un anno, un acquisto a ti-
tolo gratuito. E questo I'innova-
tivo orientamento che 'agenzia
delle Entrate propone nella riso-
luzione 49/E dell'n maggio 2015,
in riforma a diversi precedenti
orientamenti di segno contrario
(ad esempio, la circolare 6 del 26
gennaio2001,larisoluzione12s/E
del 3 aprile 2008 e la circolare 18
delzgmaggio2013). A sospingere
allasvoltaalcune recentisenten-
ze della Cassazione: la sentenza
26 giugno 2013, n.16077 e la sen-
tenza12 marzo 2014, n. 5689.

La legge sull’agevolazione
«prima casa» sancisce che dal-
l'ottenutaagevolazione il contri-
buente non decade se, pur alie-
nandoentrounquinquenniodal-
'acquisto agevolato, egli effettui
Uun NUOVO «acquisto» «entro un
anno dall’alienazione dell’im-
mobileacquistatoconibenefici»
(NotaIlI-bis, comma 4, all'artico-
lo1della Tariffa, Parte Prima, al-
legataal Dpr131/1986, il testo uni-
codell'imposta diregistro).

Ebbene, lalegge non qualifica
ulteriormente il termine «ac-
quistoy, e quindi (anche se ap-
pare indubbiamente rilevante
I'argomento secondo il quale,
dovendoil “riacquisto” avereun
“sapore” di “reinvestimento”, si
dovrebbe effettuare unacquisto
atitolo oneroso per beneficiare
delsuoeffettoesimenterispetto
alla perdita dell’agevolazione a
causa di alienazione infraquin-
quennale) sipuoin effettitratta-
re, stante il silenzio della legge
sul punto, sia di un acquisto a ti-
tolooneroso, siadiunacquistoa
titolo gratuito (e, ad esempio, di
una donazione).

Peraltro, purammettendosila

rilevanza dell’acquisto a titolo
gratuito ai fini di impedire la re-
vocadell’agevolazione, pare ine-
vitabile limitare I'ambito degli
acquisti a titolo gratuito (con ef-
fetto esimente rispetto alla per-
ditadell’agevolazione) aquellidi
natura “volontaria” (quali, ap-
punto, la donazione), escluden-
do cioe gli acquisti “incidentali”
(qualel’acquistochesiabbiaase-
guitodell’aperturadiunasucces-
sione acausa dimorte) perilmo-
tivo che la legge palesemente si
riferisce alla sequenza di una
alienazione seguita dal compi-
mentodiunattod’acquisto,enon
all’acquisto che derividaunfatto
(quale il decesso di un soggetto
oppure, come nel caso dell'usu-
capione, il possesso e il decorso
diun certo periodo di tempo).
Quanto alle pronunce della
Cassazione che hannomotivato
le Entrate al revirement di cui si
¢ detto, i giudici di legittimita
hannotestualmente sancitoche
«anchel’acquistoatitologratui-
todiunimmobileidoneo aesse-
re adibito ad abitazione princi-
pale, entro un anno dall’aliena-
zione infraquinquennale del-
l'immobile agevolato ¢idoneo a
evitare ladecadenza dal benefi-
cio» e cio in quanto «il termine
“acquisto”, utilizzato dal legi-
slatore ... nel definire le condi-
zioni di evitabilita della deca-
denza, fa riferimento sia ad ac-
quisti gratuiti che onerosi»
(sentenza 16077/2013). Identi-
camente, nella sentenza
5689/2014 € stato deciso che
«non ¢ suscettibile di revoca
l'agevolazione per l'acquisto
della prima casa laddove, in ca-
sodicessioneinfraquinquenna-
le dell’abitazione principale,
l'acquisto entro un anno dalla
predetta alienazione avvenga a
titolo gratuito e non oneroso».
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