
28 Il Sole 24 Ore Giovedì 31 Luglio 2025– N.209

Norme & Tributi

scomputato dall’importo dell’im-
posta di registro dovuta per l’ac-
quisto di casa 2.

 In sostanza, la legge intende fa-
vorire, con questo credito, l’acquisto 
di casa 2 evitando al contribuente 
una reiterata imposizione per l’ac-
quisto di una ulteriore prima casa.

L’evoluzione delle norme
L’applicazione della normativa che 
regolamenta questa materia si è as-
sai complicata (provocando una 
notevole confusione anche tra ad-
detti ai lavori) per diverse ragioni 
che inscindibilmente si intrecciano:
O l’introduzione della norma (ar-
ticolo 1, comma 55, legge 208/2015) 
per la quale si considera non pre-
possidente (e quindi idoneo al be-
neficio prima casa) il contribuente 
che, essendo proprietario di una 
abitazione acquistata con l’agevo-
lazione prima casa (casa 1), compri 
un’altra prima casa (casa 2) e alieni 
la casa 1 entro un anno dall’acqui-
sto di casa 2;

LEGGE DI BILANCIO

Legge 207/2024
Le modifiche introdotte dalla 
legge di Bilancio  2025 
consentono al contribuente 
di fruire delle agevolazioni 
’’prima casa’’ per l’acquisto di 
un nuovo immobile, ancorché 
risulti già titolare di altra  
abitazione acquistata con le 
agevolazioni, a condizione 
che l’immobile pre­posseduto 
venga alienato entro due anni 
dal nuovo acquisto agevolato.

cedure e formalità poste in essere 
fino al rilascio del certificato preli-
minare; si devono invece applicare 
le norme dello Stato di destinazio-
ne (e cioè dello Stato che regola la 
società neocostituita, incorporante 
o beneficiaria) per le procedure e le 
formalità che si effettuano dopo il 
rilascio del certificato. 

In attuazione di queste regole, 
per la fusione la legge stabilisce che, 
in caso di conflitto della legge italia-
na con le norme applicabili a una o 
più società di altro Stato che parteci-
pano alla fusione, è data prevalenza 
alla legge applicabile alla società ri-
sultante dalla fusione. Analogo 
principio per la scissione, essendo 
previsto che, in caso di conflitto tra 
le norme applicabili alla società scis-
sa e quelle applicabili alla società ri-
sultante dalla scissione, in ordine 
agli adempimenti successivi al rila-
scio del certificato preliminare, pre-
vale la legge applicabile alla società 
risultante dalla scissione. Il corretti-
vo ha poi esteso il principio generale 
anche alle operazioni di trasforma-
zione, stabilendo che in caso di con-
flitto tra legge dello Stato di origine 
e quella dello Stato di destinazione, 
in relazione agli adempimenti suc-
cessivi al rilascio del certificato pre-
liminare, prevale la legge dello Stato 
di destinazione.

In caso di contrasto, tuttavia, ri-
mane fermo il principio per cui gli 
atti di trasformazione, fusione e 
scissione devono sempre risultare 
da atto pubblico; rimane fermo il 
compito del notaio che redige l’atto 
di espletare il controllo di legalità, 
qualora la società risultante dal-
l’operazione sia una società italiana.

—A.Bu.
© RIPRODUZIONE RISERVATA

Angelo Busani

Il credito d’imposta per il cosiddetto 
“riacquisto” della prima casa (arti-
colo 7 della legge 448/1998) si origi-
na anche quando il contribuente:
a) acquista una abitazione (casa 1) 
con l’agevolazione prima casa;
b) acquista un’altra abitazione (casa 
2) con l’agevolazione prima casa;
c) vende la casa 1 entro due anni dal-
l’acquisto di casa 2.

Lo riconosce l’agenzia delle En-
trate nella risposta a interpello 197 
pubblicata ieri, così parificando la 
situazione appena sopra illustrata 
a quella che l’articolo 7 della legge 
448/98 volle originariamente be-
neficiare e cioè:
a) l’acquisto di casa 1 con l’agevola-
zione prima casa;
b) la vendita di casa 1;
c) l’acquisto di casa 2 con l’agevola-
zione prima casa se effettuato entro 
un anno dalla vendita di casa 1.

Il credito d’imposta
Il credito d’imposta consiste nel 
fatto che l’importo dell’imposta di 
registro o dell’Iva pagate in occa-
sione dell’acquisto di casa 1 viene 

Chi ha già fruito dei benefici 
ha due anni per alienare 
l’abitazione precedente

Interpello

Registro e Iva del secondo  
acquisto sono al netto 
di quanto versato per il primo

Fisco

Cittadinanza a più persone: 
imposta di registro unica
La sentenza che riconosce conte-
stualmente la cittadinanza italiana a 
più persone, membri della stessa 

famiglia, è soggetta a un’unica 
imposta di registro, nella misura 
fissa di 200 euro. È quanto chiari-
sce l’agenzia delle Entrate con la 
risposta n. 196 di ieri.

Riacquisto prima casa, 
più tempo per la cessione

O  l’introduzione della norma (ar-
ticolo 1, comma 116, legge 
207/2024, in vigore dal 1° gennaio 
2025) secondo cui l’alienazione di 
casa 1 di cui al punto precedente 
può essere effettuata entro due 
anni dall’acquisto di casa 2;
O il fatto che la legge 208 e la legge 
207 sono intervenute solamente 
sul tema dell’acquisto in presenza 
di una prepossidenza (e dell’alie-
nazione della prepossidenza non 
prima, ma dopo aver effettuato 
l’acquisto di casa 2) dimenticando 
di prendere in esame il fatto che la 
concatenazione tra acquisti e ven-
dite genera appunto il credito 
d’imposta di cui alla legge 448;
O  il fatto che l’acquisto di casa 2 in 
presenza della prepossidenza di 
casa 1 nello stesso Comune (da 
alienare, in precedenza, entro un 
anno dall’acquisto di casa 2 e ora 
entro due anni), può essere effet-
tuato, a seguito di una opinabile 
scelta legislativa in tal senso, solo 
con riguardo a una casa 1 acquista-
ta con imposte agevolate (e non, ad 
esempio, con una casa ereditata o 
ricevuta in donazione o per qualsi-
asi ragione acquistata senza l’age-
volazione prima casa).

L’interpello delle Entrate
Ora, tirando le fila di tutte le assai 
complicate considerazioni che 
precedono, oggi abbiamo dunque, 
in via interpretativa, il risultato 
che se Tizio, sempre avvalendosi 
dell’agevolazione prima casa, 
compra la casa 1 e poi la casa 2 ed 
entro due anni da questo secondo 
acquisto aliena la casa 1, non solo 
reitera l’agevolazione, ma anche 
beneficia del credito d’imposta.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Prevale la legge del Paese 
della società risultante 
dalla fusione o scissione

Le correzioni del Dlgs 88/2025 al 
procedimento da compiere per ef-
fettuare le operazioni di fusione, 
scissione e trasformazione tran-
sfrontaliera e internazionale  sono 
esaminate da Assonime nella circo-
lare n. 19 di ieri. Il decreto correttivo 
ha chiarito i dubbi sorti in sede di 
prima applicazione di questa disci-
plina e ha reso più efficaci gli stru-
menti a disposizione delle imprese 
per la riorganizzazione societaria e 
favorire la mobilità transfrontalie-
ra. Le principali novità riguardano: 
le operazioni che coinvolgono so-
cietà di persone ed enti diversi dalle 
società e le operazioni «internazio-
nali» (con società non-UE); le sem-
plificazioni del procedimento; una 
maggiore definizione del contenu-
to del controllo di legalità effettua-
to dal notaio italiano e un sub pro-
cedimento per correggere le lacune 
degli elementi necessari per la va-
lutazione dell’operazione; la nuova 
definizione di «benefici pubblici» 
e le modifiche al rilascio del certifi-
cato preliminare in presenza di tali 
benefici; l’affermazione del princi-
pio della prevalenza della discipli-
na dello Stato di destinazione, in 
caso di contrasti. 

Il principio generale («criterio 
distributivo») è che si devono ap-
plicare le norme dello Stato di ori-
gine della singola società per pro-

I chiarimenti di Assonime 
sulle novità 
del decreto correttivo

Operazioni straordinarie

Formazione 
continua, 
esonerati 
gli over 65 

Commercialisti, cambiano le regole 
per la formazione continua. Il Con-
siglio nazionale della categoria ha 
approvato ieri alcune modifiche al 
regolamento. Il nuovo testo – anco-
ra in fase di stesura - sarà inviato al 
ministero della Giustizia per il suo 
parere vincolante e, se approvato, 
entrerà in vigore il 1° gennaio 2026.

Tra le novità più significative 
l’esonero totale dall’obbligo formati-
vo per i professionisti che abbiano 
compiuto 65 anni nel corso del trien-
nio di riferimento. La misura riguar-
da l’intero ammontare dei crediti ri-
chiesti, 90 nel triennio. Introdotta  
una misura per conciliare lavoro e 
famiglia: i genitori di bambini tra 
uno e sei anni potranno beneficiare 
di una riduzione di 45 crediti forma-
tivi nel triennio, da fruire a scelta tra 
madre e padre.  Il regolamento ag-
giornato inserisce la materia delle 
“pari opportunità” tra gli ambiti ob-
bligatori di aggiornamento . Queste 
modifiche interessano  la sola forma-
zione continua richiesta a tutti gli 
iscritti all’albo, restano quindi esclusi 
i crediti per chi svolge attività che ri-
chiedono una formazione ad hoc  Le 
nuove regole, sottolinea il presidente 
dei commercialisti de Nuccio, pun-
tano a semplificare e avvicinare le re-
gole alle reali esigenze degli iscritti.

—Fe. Mi.
© RIPRODUZIONE RISERVATA

Le nuove regole saranno  
operative dal 2026 dopo 
il nullaosta della Giustizia

Commercialisti
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