Tempi e decadenze, il bonus
prima casa ¢ un rompicapo

Agevolazioni. Gli ultimi interpelli e I'allungamento a due anni del termine per vendere I'abitazione
gia acquistata con lo sgravio complicano le regole. Deadline di 12 o 24 mesi per il credito d’imposta

Angelo Busani

Lamanovraperil 2025 hatrasforma-
tol’agevolazione “prima casa” in un
rompicapo. Lalegge 207/2024 (arti-
colo1,comma1i6) hainfatti consenti-
toachihagiaunaprima casadiacqui-
stare un’altra abitazione con questa
agevolazione, apattodivendere quel-
lacompratainprecedenzaentrodue
anni dal nuovo acquisto. Il termine
previgente eradi un anno. E proprio
questo allungamento ha creato
un’enorme complicazione, perchéil
termine biennale siincrocia:

® con il termine annuale entro il
quale occorre comprare unaabitazio-
ne principale per non decadere dal
beneficio fiscale in caso di vendita
della prima casanel quinquennio che
decorre dalla data del suo acquisto;
® coniltermineannualeobiennale
(asecondadei casi, oltre illustrati) en-
troilquale occorre effettuarel’acqui-
sto valevole per la maturazione del
credito d’imposta chelalegge conce-
deappuntoincasodiriacquistodella
prima casa.

Cerchiamo alloradifare chiarezza:
l’agevolazione prima casa dovrebbe
essere difacilissima applicazione, in
quanto, per sua natura, dovrebbe es-
sereallaportatadi chiunque. Invece,
gia di per sé molto complicata, € ora
diventata unatorre di Babele, diffici-
lissima anche per gliaddettiailavori.

Agevolato chinon ha altre case
L’agevolazione compete al ricorrere
dialcuni presupposti, tracuilaman-
canzadiuna “prepossidenza”.Valea
dire che non spetta (vedil’esempio1)
achisiatitolare (NotaIl-bis,comma
1,all’articolo 1, Dpr131/1986):

® in via esclusiva o in comunione
conil coniuge, del diritto di proprie-
ta, usufrutto, uso e abitazione di
un’altra casa diabitazione nel terri-
torio del Comune in cui e situato
I'immobile da acquistare;

® neppureper quote,ancheinregi-
me di comunione legale, su tutto il
territorio nazionale, del diritto di
proprieta, usufrutto, uso, abitazione
enuda proprieta dialtra casa di abi-
tazione acquistata dallo stesso sog-
getto odal coniuge conl’agevolazio-
ne “prima casa”.

Casapreposseduta venduta
successivamente
Chisitrovainunadelle due situazioni
descritte in precedenza e vuole effet-
tuare un acquisto agevolato, deve
dunque cessarela prepossidenza pri-
madieffettuareilnuovoacquisto (ad
esempio, vendendo odonandolacasa
preposseduta).

C’e pero un’eccezione, cioe un caso
in cui la prepossidenza puo essere
cessataanche dopoilnuovoacquisto,
ma questo riguarda solo I'ipotesi in
cuiil contribuente possiede una abi-
tazione acquistata con la prima casa
(esempio 2): il contribuente puo dar
COrso a una sequenza acquisto/ac-
quisto/vendita, e quindi acquistare
con il beneficio fiscale un’ulteriore
primacasaevenderelacasaprepos-
seduta (eacquistata conl’agevolazio-
ne prima casa) entro due anni dal
nuovoacquisto. Iltermine biennale si
applicaatutti colorochehanno com-
prato dal 1° gennaio 2024 in avanti
(prima era concesso un anno).

Lavendita primadi cinque anni
Sidecade dall’agevolazione (esempio
3) se si effettua una “alienazione in-
fraquinquennale” e cioe sivende osi
donalaprimacasa che sia stataacqui-
statadamenodicinqueanni(Notall-
bis, comma 4).

Decadenza evitata con riacquisto
Ladecadenzaappena citatapuoessere

evitata (esempio 4) se si effettua un
cosiddetto “riacquistoinfrannuale” e
cioe se,entroun annodall’alienazione
infraquinquennale della prima casa, si
acquistaun’altra casadestinandolaad
abitazione principale dell’acquirente
(NotalII-bis,comma 4).

Acquisto anteriore all’alienazione
entroi5 anni
In caso di alienazione infraquin-
quennale la decadenza si evita
(esempio 5) anche nel caso in cui si
impostiuna sequenzaacquisto/ac-
quisto/vendita e cioe tale vendita (o
donazione)sia stipulataentrounan-
nodalladatadiacquisto (anche senza
I'agevolazione “primacasa”)diunal-
troalloggio che sia destinato ad abi-
tazione principale del contribuente
(risposta a interpello 551/2021).
Larisposta a interpello 314/2025
ha confermato che quest’ultimo ter-
mine ¢ annuale e non biennale. Per-
tanto, ne deriva la disarmonia che:
e daunlato,il contribuente puoac-
quistare con l’agevolazione senza
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In caso di cessione
entro cinque anni, evita
la decadenza anche

il riacquisto che preceda
il trasferimento

aver gia alienato la prepossidenza,
potendolaalienare entro due annidal
NUOVO acquisto;

@ d’altrolato,il contribuente decade
dall’agevolazione ottenutain sede di
acquisto della prepossidenza se,
avendo compratoun’altra prima casa
prima di alienare la prepossidenza,
effettua questa alienazione in-
fraquinquennale dopo il decorso di
un anno dal nuovo acquisto.

Credito d'imposta conriacquisto
infrannuale

Maturauncredito d’'imposta chicom-
pralaprima casa,lavende ola dona
(in qualsiasi data) e poi effettua un
riacquisto infrannuale e cioe compra
un’altraprimacasaentrounannoda
questa vendita (articolo 7, legge
448/1998).1l credito e pariall’imposta
diregistro oall’lva pagatiperil primo
acquisto, con un tetto massimo, pari
alregistro oall’Ivadovutiperilnuovo
acquisto (esempio 6).

Credito d'imposta conriacquisto
infrabiennale

Ilcredito d’impostamaturaanche se
sidacorsoaunasequenza diattidi-
versa da quella descritta in prece-
denza (interpello197/2025) e cioe se
sicompiel’acquistodiunaprimaca-
sa, siacquista un’ulteriore primaca-

sae,entrounbiennio da quest’ulti-
mo acquisto, sivende osidonalaca-
sa acquistata in data piu remota
(esempio 7).

In quest’ultimo caso, a differenza
deglialtri (ove haragionato invocan-
dolanecessita dileggere restrittiva-
mentele normeagevolative), ’Agen-
ziaadottaun criterio diinterpretazio-
ne estensivo, conlaconseguenza che:
® ceunannoditemponellasequen-
zaacquisto/vendita/acquisto e cioe
per 'acquisto di un’ulteriore prima
casa se € successivo alla alienazione
della casa anch’essa in precedenza
comprataconl’agevolazione; questo
termineannuale non e stato innovato
dallamanovra 2025, che hainciso so-
losulriacquisto che evitaladecaden-
zaper alienazione infraquinquennale
(interpello 297/2025);
® cisonodueanninellasequenza
acquisto/acquisto/vendita e cioe
perl’acquisto di un’ulteriore prima
casa se l’alienazione della casa
compratain precedenza e successi-
vaal riacquisto.

Questo termine biennale siappli-
caachiabbia alienato la prima casa
dal 1° gennaio 2025 e anche a tutti i
casiin cui il previgente termine an-
nuale perilriacquisto fosse in corso
al1° gennaio 2025.

©RIPRODUZIONERISERVATA

Le condizioni caso per caso

Le operazioni da eseguire per garantirsi I'agevolazione o il credito d’imposta

SEQUENZA DEGLIATTI

OBIETTIVO

TEMPISTICA

ACQUISTO ACQUISTO VENDITA

D-0-

Eliminare la condizione
di “casa preposseduta”
per avere I'agevolazione
sull’acquisto di CasaB

VENDERE

Entro 2 anni
dall'acquisto di B

ACQUISTO VENDITA ACQUISTO

B-0-0

ACQUISTARE

(&

Non decadere da

agevolazione ottenuta

ACQUISTO ACQUISTO VENDITA

D-0-

Entro 1 anno
dalla vendita di A

per acquisto Casa A
a causa di vendita
infraquinquennale

VENDERE

Entro 1 anno
dall'acquisto di B

ACQUISTO VENDITA ACQUISTO

D-0-0

Conseguire

ACQUISTO ACQUISTO VENDITA

D-0-

ACQUISTARE

0

Entro 1 anno
dalla vendita di A

il credito d'imposta
per riacquisto

VENDERE

Entro 2 anni
dall'acquisto di B

Gli esempi

o

LA CASA RICEVUTA IN EREDITA
Tizio possiede una casa
ricevutain eredita nel 2009 e
ubicata a Varese. Ora vorrebbe
acquistare un’altra abitazione,
ubicata a Milano, beneficiando
dell’agevolazione prima casa.
Tizio ha diritto all'agevolazione,
perché questa spetta al
contribuente che:

® non halaproprietaola
comproprieta di case;

® haunaquotadi comproprieta
diun’abitazione non comprata
con l'agevolazione;

® haun diritto di proprieta, di
nuda proprieta o di usufrutto
(non comprati con
I’agevolazione, in quanto, ad
esempio, avutiin eredita o in
donazione) di una casa ubicata
in un Comune diverso da quello
nel quale si trova la casa oggetto
del nuovo acquisto.

2]

L’ACQUISTO DI UNA NUOVA
PRIMA CASA

Tizio & proprietario di una
prima casa comprata nel 2018
e intende comprare nel 2026
un’altra prima casa.

Per ottenere I'lagevolazione, Tizio:
® deve vendere lacasa
comprata nel 2018 e poi
effettuare il nuovo acquisto;

@ in alternativa, deve effettuare
il nuovo acquisto (ad esempio, il
20 aprile 2026) e poi, entro due
anni (e quindi entro il 20 aprile
2028), deve vendere la casa gia
posseduta in precedenza.

Se la casa oggetto del primo
acquisto fosse invece stata
acquistata nel 2024 anziché nel
2018, la sua vendita dovrebbe
esser fattaentroil 20 aprile 2027
al fine di evitare la decadenza
(come nell’esempio 5).
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LA VENDITA ENTRO

CINQUE ANNI

Tizio é proprietario di una
prima casa compratanel 2023
elavende nel 2026.

Questa vendita, avvenuta entro
cinque anni dal primo acquisto
agevolato, provoca la decadenza
dall’agevolazione goduta

nel 2023 (viene recuperata la
differenzatra 'imposta
agevolata e 'imposta ordinaria e
comminata una sanzione del
30% su tale differenza).

(4]

LA VENDITA PER EVITARE

LA DECADENZA

Tizio é proprietario di una
prima casa comprata nel 2024

elavendeil 1° marzo 2026.
La vendita ricade nel periodo
infraguinquennale e cio fa
scattare la decadenza. Il
contribuente puo tuttavia
evitarla se compra una casa
entroil 1° marzo 2027 - cioé
entroun anno - e ladestina a
propria abitazione principale
(quest’ultimo acquisto evita
la decadenza
dall’agevolazione anche se
fosse effettuato senza fruire
nuovamente del bonus
prima casa).

(5]

VENDITA ENTRO CINQUE ANNI
MA DOPO IL NUOVO ACQUISTO
Tizio é proprietario di una
prima casa comprata nel 2023.
Acquista poi un’altra prima
casail 1° marzo 2026.

Il contribuente evita la
decadenza (con riguardo
all’agevolazione conseguita nel
2023) se destina

a propria abitazione principale
la casa comprata nel 2026 ed
entroil 1° marzo 2027 vende la
casa comprata nel 2023.
Questa vendita consente a
Tizio anche

di non perdere per ragioni di
prepossidenza l'agevolazione
ottenuta nel 2026.

(6]

CREDITO D'IMPOSTA

CON RIACQUISTO
INFRANNUALE

Tizio € proprietario di una
prima casa compratanel 2018
(con imposta di registro di
2mila euro). Il 1° marzo 2026
Tizio vende tale casa.

Se entroil 1° marzo 2027 Tizio
compra un’altra prima casa
(imposta di registro di 3mila
euro) matura un credito
d’'imposta, che nel caso
specifico sara di 2mila euro.

(7]

CREDITO D'IMPOSTA CON
RIACQUISTO NEI DUE ANNI
Tizio é proprietario di una
prima casa comprata nel 2018
(conimposta di registro di
4mila euro). Il 1° marzo 2026
Tizio acquista un’altra prima
casa (con imposta di registro
di 3mila euro).

Il contribuente matura un
credito d’'imposta di 3mila euro
se entroil 1° marzo 2028
vende la casa comprata nel
2018. Questa vendita
consente a Tizio anche di non
perdere — per ragioni di
prepossidenza - I’agevolazione
ottenuta nel 2026.
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