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Foglio

Agevolazione prima casa
Il rlacquisto a un anno dalla vendita
blocca la decadenza dell'incentivo

'acquirente deve comprare un’altra unita
immobiliare destinandola ad abitazione
principale. Previsto anche un tax credit

Angelo Busani

J agevolazione «prima ca-
l— sa» e diventata unrompi-
capoaseguitodellalegge
207/2024recantelalegge di Bi-
lancio 2025. L’articolo 1, comma
116, infatti, ha consentito a chi
hagiauna prima casa diacqui-
stare un’altra abitazione con
quest’incentivo, apatto diven-
dere quella comprata in prece-
denza entro due annidalnuovo
acquisto. Il termine previgente
eradiunanno.
Questallungamento hacrea-
to un’enorme complicazione,
perchéil termine biennale siin-
crociasiaconil termine annuale
entroil quale occorre comprare
un’abitazione principale per
non decadere dal beneficio fi-
scale in caso divendita della pri-
ma casa nel quinquennio che
decorre dalla data del suoacqui-
sto;sia conil termine annuale o
biennale (aseconda deicasi)en-
tro il quale occorre effettuare
l'acquistovalevole perlamatu-
razione del credito d’imposta
chelalegge concede in caso di
riacquisto della prima casa.
Cerchiamo di fare chiarezza.

Incentivato chinon

possiede altre case
L’agevolazione compete al ri-
correre di alcuni presupposti,
tra cui la mancanza di una
«prepossidenza». 0Ossia non
spetta a chi é titolare (Nota II-
bis, comma 1, all’articolo 1, Dpr
131/1986):

@ in via esclusiva o in comu-
nione conil coniuge, del diritto
di proprieta, usufrutto, uso e
abitazione di un’altra casa di
abitazione nel territorio del Co-

munein cuisitroval’immobile
da acquistare;

@ neppure per quote, anchein
regime di comunionelegale, su
tuttoil territorio nazionale, del
diritto di proprieta, usufrutto,
uso, abitazione e nuda proprie-
tadialtra casadiabitazione ac-
quistata dallo stesso soggettoo
dal coniuge conl’agevolazione
«prima casa».

Chi sitrova in una di queste
situazionie vuole effettuare un
acquisto agevolato deve, dun-
que, cessare la prepossidenza
primadieffettuareilnuovoac-
quisto (ad esempio, vendendoo
donandola casa preposseduta).

Cé perdun’eccezione, cioe un
casoincuila prepossidenza pud
essere cessata anche dopo il
nuovo acquisto. Questo, tutta-
via, riguarda solol'ipotesiin cui
il contribuente possiede un’abi-
tazione acquistata conla prima
casa:il contribuente puo dar cor-
soaunasequenza«acquisto/ac-
quisto/vendita», quindi acqui-
stare col beneficio fiscale un’al-
traprimacasa e venderelacasa
preposseduta (e acquistata con
'agevolazione) entro due anni
dal nuovo acquisto. Il termine
biennale siapplicaachihacom-
prato dal 1° gennaio 2024 in poi
(prima era concesso un anno).

Adesempio, Tizio & proprie-
tario diuna prima casacompra-
tanel2018 eintende comprare
nel2o026un’altra prima casa. Per
ottenere l'incentivo, deve ven-
derelacasacompratanel2018¢e
poifareilnuovoacquisto;inal-
ternativa, deve fareil nuovoac-
quisto (ad esempioil 20 settem-
bre 2026) e,entro due anni(en-
troil 20 settembre 2028), ven-
dere la casa gia posseduta.
Riacquisto dopo unavendita
prima di cingue anni

Sidecadedall’agevolazione se si
effettua un’«alienazione in-
fraquinquennale» e cioe sivende
osidonalaprimacasaacquista-
tadamenodicinqueanni (Nota
II-bis, comma 4).

Ad esempio, Tizio e proprie-
tario diuna prima casa compra-
tanel 2023 e la vende nel 2026.
Questavendita, avvenuta entro
cinque annidal primo acquisto
agevolato, provocaladecaden-
zadall’agevolazione godutanel
2023 (vienerecuperata la diffe-
renza tra imposta agevolata e
ordinaria e comminata unasan-
zione del 30% sulladifferenza).

Ladecadenza pud essere evi-
tata se si effettuaun «riacquisto
infrannuale» e cioé se, entroun
anno dall’alienazione in-
fraquinquennale della prima
casa, si acquista un’altra casa
destinandola ad abitazione
principale dell’acquirente (Nota
II-bis, comma 4).

Ad esempio, Tizio & proprie-
tario diuna prima casa compra-
tanel 2024 elavendeil 1° ottobre
2026.Lavenditaricade nel peri-
odo infraquinquennale e cio fa
scattarela decadenza.Il contri-
buente pud, tuttavia, evitarla se
compraunacasaentroil 1° otto-
bre 2027 - cioe entroun anno —
eladestina a propria abitazione
principale (questultimoacqui-
stoevitala decadenza dall’age-
volazione anche se fosse effet-
tuatosenzafruirenuovamente
delbonus prima casa).
Acquisto pre-alienazione
infraquinquennale
In caso di alienazione in-
fraquinquennalela decadenza
sievitaanche nelcasoincuisi
impostiuna sequenza «acqui-
sto/acquisto/vendita» e cioe
questa vendita (o donazione)
sia stipulata entro unanno dal-

ladatadiacquisto (anche sen-
za ’'agevolazione «prima ca-
sa»)diunaltroalloggio desti-
nato ad abitazione principale
del contribuente (Risposta a
interpello 551/2021).

La risposta a interpello
314/2025 ha confermato che
quest’ultimo termine e annuale
enonbiennale. Pertanto,ne de-
rivaunadisarmonia: daunlato,
il contribuente puo acquistare
con l'agevolazione senza aver
gia alienato la prepossidenza,
potendola alienare entro due
anni dalnuovoacquisto; dall’al-
tro lato, il contribuente decade
dall’agevolazione ottenuta in
sede diacquistodellaprepossi-
denza se, avendo comprato
un’altra prima casa prima di
alienarela prepossidenza, effet-
tua lalienazione infraquin-
quennale dopo un anno dal
NUovo acquisto.

Adesempio, Tizio e proprie-
tario diuna prima casa compra-
tanel 2023. Acquista poiun’al-
traprimacasail 1° ottobre 2026.
Il contribuente evita la deca-
denza (riguardoall’agevolazio-
ne conseguita nel 2023) se de-
stina ad abitazione principalela
casa compratanel 2026 ed entro
il 1° ottobre 2027 vende quella
compratanel2023. Questa ven-
dita consente a Tizio anche di
non perdere perragionidipre-
possidenzal’agevolazione otte-

nutanel2026.
Tax credit conriacquisto

infrannuale
Matura un credito d’imposta

chi compra la prima casa, la
vende oppureladona (inqual-
siasidata) e poi effettua unriac-
quisto infrannuale, cioe com-
praun’altra primacasaentroun
anno da questavendita (artico-
lo7,legge 448/1998). 11 credito
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e pari all’imposta di registro o
all’Iva pagati peril primoacqui-
sto, con un tetto massimo pari
alregistrooall’lvadovutiperil
nuovo acquisto.

Ad esempio, Tizio é pro-
prietario di una prima casa
compratanel 2018 (conimpo-
stadiregistrodi2mila euro).Il
1° ottobre 2026 Tizio vende
questacasa. Se entroil 1° otto-
bre 2027 Tizio compra un’altra
prima casa (imposta di regi-
strodi amila euro) maturaun
tax credit, che in questo caso

sara di 2mila euro. |
Tax credit con riacquisto

infrabiennale
Ilcreditod’impostamaturaan-

chesesidacorsoaunasequen-
za di atti diversa da quella de-
scrittainprecedenza (interpello
197/2025), cioe se sifal’acquisto
di una prima casa, si acquista
un’ulteriore primacasaed, en-
tro due anni da quest’ultimoac-
quisto,sivendeosidonalacasa
acquistata in data piu remota.

Ad esempio, Tizio possiede
una prima casa comprata nel
2018 (conimpostadiregistro di
4mila euro). I1 1° ottobre 2026
acquista un’altra prima casa
(conimposta diregistro di 3mila
euro). [l contribuente matura un
credito d’'impostadi3milaeuro
seentroili®ottobre 2028 vende
lacasa compratanel 2018. Que-
stavenditaconsenteaTizioan-
chedinonperdere - per motivi
di prepossidenza — l’'agevola-
Zione ottenuta nel 2026.

In quest’ultimo caso, a diffe-
renza degli altri (ove haragio-
nato invocando la necessita di
leggere restrittivamentele nor-
me),’Agenzia adottauncriterio
di interpretazione estensivo,
con la conseguenza che ¢’¢ un
anno di tempo, nella sequenza
«acquisto/vendita/acquisto» e
cioe per lacquisto di uraltra
prima casa, se & successivo alla
alienazionedella casaanch’essa
in precedenza comprata con
laiuto. Questo termine non e
stato innovato dalla manovra
2025, chehainciso solo sulriac-
quisto che evita la decadenza
peralienazioneinfraquinquen-
nale (interpello 297/2025).

Cisono,invece, dueanninel-
la sequenza «acquisto/acqui-
sto/vendita» e cioé per 'acqui-
sto di un’altra prima casa se
I'alienazione della casa compra-
ta in precedenza segue il riac-

quisto. Questo terminesiappli-
c¢a a chi abbia alienato la prima
casadali®gennaio 2025 eatutti
icasiincuiil previgente termine
annuale perilriacquisto fossein
corso al1° gennaio 2025. @&

©RIPRODUZIONE RISERVATA

Requisiti per il tax credit

Matura un credito d'imposta chi
comprala primacasa,lavendeo
la dona e poiopera un riacquisto
infrannuale. Maanche chicompra

una prima casa, acquista unaltra
primacasae, entro dueannida
quest’ultima operazione, vende 0
dona l'abitazione comprata prima
(riacquisto infrabiennale).

acquisto a un anno dalla vendita
blocca la decadenza dell'incentivo
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