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Donazione annullata, il bonus resta

PRIMA CASA

Ininfluente se I'abitazione
torna al donante
per mutuo consenso

Angelo Busani

Si evita la decadenza dall'agevola-
zione “prima casa” se l'acquirente
donalacasaprepossedutaanchese
poi la donazione viene risolta per
mutuo consenso: € quanto afferma
l'agenziadelle Entrate nellarisposta
ainterpello77diieri cheaffrontaun
argomento inedito.

L'ottenimento dell'agevolazione
“prima casa” presuppone che l'ac-

quirente nonsiatitolare diuna “casa
preposseduta”,ovveroaltra casa ubi-
catanelmedesimo Comune o, ovun-
que ubicata, acquistata conl'agevo-
lazione “prima casa”.

Pertantoil contribuente che inten-
daacquistare un'altraabitazione con
l'agevolazione “prima casa” ha due
chances:alienarelacasaprepossedu-
ta prima del nuovo acquisto oppure
(sesitrattadiuna casaacquistatacon
l'agevolazione “primacasa”)alienarla
entro un anno dal nuovo acquisto.

Non ¢'e dubbiosul punto chel'alie-
nazionecon laqualeil contribuente si
ponenellacondizione diaverel'age-
volazione “prima casa” in sede di
NUOVO acquisto possa avvenire me-
diante donazione. Unproblema sipo-
ne, invece, se, dopo la donazione

(avendo con cio ottenuto l'agevola-
zione “prima casa” in sede di nuovo
acquisto), il contribuente donante
ponga in essere un contratto, con il
donatario, conil qualerisolvaladona-
zione che aveva consentito l'avvali-
mentodell'agevolazione “primacasa”
provocando l'impossidenza.
I1dubbio sorge (al dila di ognira-
gionamento che sipotrebbe svolgere
conriguardoallamateriadell'elusio-
ne, cuila risposta 77/2021non faac-

cenno)inquantoe oggipreponderan-
tel'opinione perla quale il contratto
risolutivo (variamente chiamatoan-
che“mutuoconsenso” 0 “mutuodis-
senso”) haunaefficaciaretroattiva:in
altre parole, risolvere una donazione
significa provocareilritorno del dirit-
todonatonellasferagiuridicadel do-

nante, con effetto dalla data in cuila
donazione venne stipulata, come se,
ciog, ladonazione non fosse mai in-
tervenuta. Questa tesi e stataafferma-
ta in Cassazione a partire dalla deci-
sione 20445/2011 (e poi riaffermata
adesempionelledecisioni3935/2014,
15403/2017€5745/2018), invertendo
unprecedente orientamento (Cassa-
zione 5065/1993 e 6488/1997).

PerI’Agenzia, dunque, «lo sciogli-
mento permutuo consenso dell'alie-
nazione» effettuataconladonazione
non «rientra frale fattispecie di deca-
denzadall'agevolazione». Quantoal-
latassazione, I'Agenziaconfermala
risoluzione n.20/E/2014, valeadire
I'applicazione dell'imposta di regi-
stro in misura fissa.
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