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Attenti a rispostare la residenza

Se si vende la casa acqui-
stata con l’agevolazione
"prima casa" ed entro un

anno si acquista un’altra abita-
zione si consegue un beneficio
fiscale (e cioè un credito di im-
posta)alricorreredidetermina-
tipresupposti.Talipresupposti
sono i seguenti: a) deve essere
stata effettuata la "alienazione"
della"casavecchia";b)l’"aliena-
zione" può essere avvenuta
(nulla specificando la legge sul
punto)aqualsiasititolo,cioèsia
atitoloonerosocheatitologra-
tuito; c) la "casa vecchia" deve
esserestataacquistataconl’age-
volazione "prima casa" e con
un atto a titolo oneroso (e cioè
ad esempio non per effetto di
donazioneodisuccessioneere-
ditaria); d) dato che, per la for-
mazione del credito d’imposta,
la"casavecchia"deveessersta-
ta acquistata con l’agevolazio-
ne "prima casa", ovviamente
impedisce la formazione del
creditod’impostailfattocheta-
leagevolazionesiastatarevoca-
ta o ne sia intervenuta la deca-
denza; e) "entro un anno
dall’alienazione" della "casa
vecchia" deve essere effettua-
to un "riacquisto": è opinione
prevalentecheoccorrapertan-
tolastipuladiuncontrattocon
effetti traslativi e che non sia
quindi sufficiente la stipula di
un contratto preliminare e
nemmeno è sufficiente il saldo
delprezzo e/o l’emissione del-
la fattura a saldo da parte del
venditore); f) in sede di "riac-
quisto" occorre che sussistano
i presupposti oggettivi (ad
esempio,chelacasaacquistata
abbia caratteristiche "non di
lusso") e soggettivi (ad esem-
pio;chel’acquirenterisiedanel
comune ove è ubicata la casa
oggetto di "riacquisto") per
l’applicazione dell’agevolazio-
ne"primacasa".

Il titolo èoneroso

Laleggeconsente cheil "riac-
quisto"possaavvenire"aqual-
siasi titolo", ma va escluso che

ilcreditod’impostasorgainca-
sodi"riacquisto"atitologratui-
to,e ciò in quanto la legge pre-
supponecheilnuovoacquisto
sia una fattispecie nella quale
siano appunto applicabili o
l’imposta di registro o l’impo-
stasulvaloreaggiunto.

Inoltre,potendoil"riacqui-
sto"avvenire"aqualsiasitito-
lo", esso può anche consiste-
re nell’assegnazione di un al-
loggioalsociodiunacoopera-
tivaedilizia;intalcaso,secon-
do l’amministrazione finan-
ziaria, entro l’anno va regi-
stratoilverbalediassegnazio-
ne e i presupposti oggettivi e
soggettivi richiesti dalla leg-
geper l’ottenimentodell’age-
volazione "prima casa" deb-
bonosussisteresiaalmomen-
to in cui viene formato il ver-
bale di assegnazione (con il
quale il socioacquisisce la di-
sponibilità del bene), sia al
momentoincuivienestipula-
toilrogitonotarilediassegna-
zione definitiva (che segna il
momento di passaggio della
proprietà).

Occorre poi sottolineare
chenonèprescrittonulladalla
legge in ordine alla "qualità" e
alla"quantità"deidirittiogget-
to di cessione e di "riacquisto"
infrannuale:equindideverite-
nersi che il credito d’imposta
sorgaqualsiasisiastato ildirit-
toacquistatosullacasapoialie-
nata (ed è pertanto indifferen-
te che si trattasse di proprietà,

pienaonuda,odialtridirittire-
aliochesitrattassediquotedei
predettidiritti) e purequalsia-
sisial’oggettodelnuovoacqui-
sto;néoccorrechevisiaidenti-
tà di oggetto nei due acquisti
(cioè il credito d’imposta, ad
esempio, si origina se si acqui-
sta l’usufruttodiun’abitazione
dopoavervendutolanudapro-
prietà di un’altra abitazione a
suavoltacomprataconl’agevo-
lazione"primacasa"epoiven-
duta); in altri termini, ciò che
importa è che in occasione
dell’attodi"acquistopreceden-
te" e in occasione dell’atto di
"acquisto successivo" sia stata
utilizzata l’agevolazione "pri-
ma casa" e che tra la data
dell’alienazionediquantocom-
prato con l’atto di "acquisto
precedente" e la data dell’atto
di "acquisto successivo" non
intercorrapiùdiunanno.

Lapertinenza

Se, come detto, è prescritto che
l’alienazione concerna un «im-
mobile per il quale si è fruito
dell’aliquotaagevolata»,il"riac-
quisto" deve avere a oggetto
«un’altracasadiabitazionenon
di lusso», cosicché se il credito
ovviamente sorge nel caso di
alienazione di una casa e relati-
ve pertinenze e di "riacquisto"
diun’altracasa,conosenzaper-
tinenze, secondo l’amministra-
zione il credito invece non sor-
genelcasodialienazionediuna
pertinenza (acquistata con
l’agevolazione "prima casa") e
di "riacquisto" agevolato di
un’altra pertinenza, e ciò in
quantorequisito essenziale per
l’originazione del credito d’im-
posta sarebbe che oggetto di
"riacquisto" deve necessaria-
menteessereunfabbricatoabi-
tativo; la tesi non appare però
condivisibile, per la semplice
considerazione che alle perti-
nenzevaapplicatoilmedesimo
regimeapplicabilealbeneprin-
cipale al cui servizio od orna-
mentoessesonodestinate.
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L’acquisto con l’agevo-
lazione "prima casa"

dapartediunsoggettomi-
norennenonpresentapar-
ticolari problemi (a parte
lanecessitàdell’autorizza-
zione giudiziale) e, in par-
ticolare,prescindedallasi-
tuazione patrimoniale dei
suoi genitori: i requisiti
perl’ottenimentodell’age-
volazionevannoinfattiin-
dividuati in capo al solo
minorenne senza condi-
zionamenti derivabili dai
membri del nucleo fami-
liare di cui egli fa parte (e
quindi a prescindere dal
"patrimoniofamiliare").

Quantoalledichiarazio-
nichelaleggeprescrivesi-
ano rese dall’acquirente
comepresuppostoperl’ot-
tenimento dell’agevola-
zione, esse devono ovvia-
mente essere effettuate
da chi rappresenta il sog-
getto acquirente. Inoltre,
visto però che uno dei re-
quisitiprincipaliperl’otte-
nimento dell’agevolazio-
neè,diregola,quellodella
residenzanelcomuneove
èubicatol’immobiledaac-
quistare, va ricordato che
il minore ha il domicilio
nelluogodiresidenzadel-
la famiglia oppure, se i ge-
nitori sono separati o di-
vorziati, ilminorehaildo-
micilio del genitore con il
qualeconvive.

Unaltroproblemacheta-
lora si pone nel caso di ac-
quisto da parte di soggetto
minorenne è quello del re-
perimento delle risorse fi-
nanziarieoccorrentiperso-
stenere il pagamento del
prezzod’acquisto.Èraroin-
fatticheilminorennenedi-
sponga (bisogna infatti im-
maginarecheegliabbiaere-
ditatoocheabbiaconsegui-
to una vincita): nella mag-
giorpartedeicasisonoige-
nitoricheprovvedonoalre-
perimentodellesommeoc-
correnti, o donando al mi-
nore tali somme anterior-
mente al rogito, oppure
provvedendo a pagare di-
rettamente il prezzo dovu-
todalfigliominorennenel-
lemanidell’acquirente.

IL QUESITO

Hocompratolamiaprima
casaottomesi fa, maora

misposoedevocambiareresi-
denza. Intendo dare in loca-
zione la mia prima casa. Co-
sa mi succede?

Traipresuppostichelaleg-
gerichiedeperottenerel’age-
volazione "prima casa" vi è
quello inerente la residenza
dell’acquirente. In particola-
relaleggedisponechel’acqui-
rente:a)deverisiederenelco-
muneoveèubicatalacasaog-

getto di acquisto agevolato;
oppure:b)qualoral’acquiren-
tenonrisiedainquestocomu-
ne, egli può comunque otte-
nere l’agevolazione, a condi-
zione che in detto comune
stabilisca entro diciotto mesi
dall’acquisto la propria resi-
denzaechenell’attodiacqui-
sto egli renda la dichiarazio-
nedivolerstabilirelaresiden-
za nel comune ove è ubicato
l’immobileacquistato.

Va notato che la legge im-

pone all’acquirente di risie-
dere "nel comune" e non
"nellacasa"oggettodiacqui-
stoagevolato; e chequindi la
legge consente l’agevolazio-
ne "prima casa" anche a chi
maiandràadabitarenellaca-
sa acquistata con l’agevola-
zione"primacasa".

Ora, una volta che il pre-
supposto della residenza si
sia verificato (e cioè se l’ac-
quirente già avesse, all’atto
dellastipuladelrogito,lapro-

priaresidenzaanagraficanel
comune ove è ubicato l’im-
mobile acquistato; oppure,
seegliabbiatrasferitolapro-
pria residenza anagrafica in
detto comune entro diciotto
mesidallastipuladelcontrat-
todi acquisto), non vi è alcu-
na previsione normativa cir-
cailmantenimentodellaresi-
denzaanagraficaindettoco-
mune per un periodo mini-
mo: essa può quindi essere
spostata altrove (nello stes-
so comune o in altro comu-
ne) anche immediatamente
dopo il rogito a meno che da
questo immediato trasferi-

mento di residenza il fisco
nonpossadesumerechedel-
lanormaagevolativavièsta-
to un utilizzo volutamente
"abusivo"ecioèchenessuna
seria motivazione il contri-
buente aveva per posiziona-
relasuaresidenzanelcomu-
ne ove è sito l’immobile ac-
quistato con l’agevolazione,
se non quelladi appropriarsi
delbeneficio fiscale.

Pertanto, un immediato
trasferimento di residenza
parepossibilesenzaintacca-
re l’agevolazione, ma solo
ove esso sia supportato da
unafondata ragione.

Q ualche giorno dopo aver
comprato la mia prima

casa, sono stato trasferito in
un’altra regione per motivi di
lavoro. Quindi, mai andrò ad
abitarenellacasachehocom-
prato e dovrò probabilmente
rivenderla. A quali conse-
guenze vado incontro?

Unavoltaottenutal’agevo-
lazione "prima casa", si trat-
ta di non incappare in una
delle ipotesi in cui la legge
commina la revoca dell’age-

volazione.Icasipiùfrequen-
ti sonoi seguenti:

a) chi già non risiede nel
comune ove è ubicata la ca-
sa oggetto dell’acquisto
agevolato, deve stabilire in
quel comune la propria re-
sidenza entro 18 mesi dalla
data del rogito;

b) la casa acquistata con
l’agevolazione non può es-
sere venduta prima di 5 an-
ni dalla data del rogito di
acquisto.

Se queste "condizioni"
non si verificano (la resi-
denza non viene trasferita
oppure l’immobile viene
venduto),accadecheoccor-
re pagare:
– le impostedi registro, ipo-
tecaria e catastale nella mi-
sura "ordinaria" (sottraen-
do ovviamente dal dovuto
l’importo già versato e cal-
colatoapplicandol’agevola-
zione);
– la sanzione pecuniaria pari

al30percentodelladifferen-
za tra le imposte ordinaria-
menteapplicabiliequellepa-
gate con l’applicazione del-
l’agevolazione;
–gli interessidi mora.

Vi è però da precisare
che, nel caso di vendita del-
la casa acquistata con l’age-
volazione prima che siano
decorsi 5 anni dal rogito, la
legge prescrive che non si
fa luogo ad alcuna delle
conseguenze sanzionato-

rie sopra elencate se il con-
tribuente, entro un anno
dall’alienazione dell’immo-
bile acquistato con l’agevo-
lazione "prima casa", pro-
ceda all’acquisto di altro
immobile da adibire a pro-
pria abitazione principale.

Le stesse conseguenze
sanzionatorie sopra viste si
applicano anche nel caso in
cuil’acquirente,insedediro-
gito, non dichiari il vero cir-
ca il ricorrere di due presup-
postiaiqualilaleggesubordi-
na l’applicazione dell’agevo-
lazione,valeadire:

a)ilfattodinonesseretito-

lareesclusivo(oincomunio-
ne con il coniuge) dei diritti
di proprietà, usufrutto, uso e
abitazionedialtracasadiabi-
tazione nel territorio del co-
muneincuièsituatol’immo-
biledaacquistare;

b) il fatto di non essere ti-
tolare, neppure per quote
(anche in regime di comu-
nione legale) su tutto il ter-
ritorio nazionale dei diritti
di proprietà, usufrutto, uso,
abitazione e nuda proprietà
su altra casa di abitazione
acquistata dallo stesso sog-
getto o dal coniuge con l’
agevolazione "prima casa".

PERSAPERNE DI PIÙ
Sulsito internet
dell’Espertorisponde
sonodisponibili
per approfondimento
testidi legge,circolari,
sentenze e interpretazioni
di dottrina
www.ilsole24ore.com/
espertorisponde

Q uando, sia nel lin-
guaggio "corrente"
che nel linguaggio

specialistico, ci si riferisce
alla agevolazione per l’ac-
quisto della "prima casa",
si utilizza un’espressione
volutamente impropria,
per ragioni di brevità (da
parte di chi conosce questa
materia), o fuorviante (da
parte di chi non la conosce,
come insegna l’esperienza
quotidiana).

Infatti, con l’espressio-
ne "agevolazione per l’ac-
quisto della prima casa",
ci si riferisce al beneficio
fiscale disposto dall’arti-
colo 1, quinto periodo, Ta-
riffa, parte prima (d’ora in-
nanzi, TP1), allegata al
Dpr 26 aprile 1986, n. 131 (il
Testo unico dell’imposta
di registro, per gli atti sog-
getti a imposta di regi-
stro) e dal punto 21 della
Tabella A, parte II, allega-
ta al Dpr 26 ottobre 1972, n.
633 (per gli atti imponibili
con l’imposta sul valore ag-
giunto) e cioè la riduzione
al 3% dell’aliquota dell’im-
posta di registro (oltre al-
l’abbattimento alla misura
fissa delle imposte ipote-
caria e catastale) e la ridu-
zione al 4% dell’aliquota
dell’imposta sul valore ag-
giunto (oltre all’abbatti-
mento alla misura fissa del-
le imposte di registro, ipo-
tecaria e catastale), a con-
dizione che ricorrano de-
terminati presupposti
(prescritti nella Nota II-
bis all’articolo 1, TP1), e
precisamente qualora:

a)siabbiaunattorientran-
te nel perimetro degli "atti
traslativiatitoloonerosodel-
la proprietà di case di abita-

zione non di lusso" oppure
degli"attitraslativiocostitu-
tivi della nuda proprietà,
dell’usufrutto, dell’uso e
dell’abitazione relativi alle
stesse";

b) l’immobile oggetto di
dettoattosiaubicatoalterna-
tivamente:
1 «nel territorio del comune
incui l’acquirente ha o stabi-
lisca entro diciotto mesi
dall’acquisto la propria resi-
denza»;o, se diverso:
1 nel comune in cui «in cui
l’acquirente svolge la pro-
priaattività»;oppure:
1 qualora si tratti di sogget-
to «trasferito all’estero per
ragioni di lavoro», nel co-
munein cui«hasedeo eser-
cita l’attività il soggetto da
cui dipende»;
1 qualora si tratti di «cittadi-
noitaliano emigratoall'este-
ro»cheacquistila«primaca-
sa sul territorio italiano», in
qualsiasicomunenelterrito-
rionazionale;

c) si tratti di un trasferi-
mento a favore di una perso-
nafisica;

d) l’acquirente rilasci,
"nell'atto di acquisto", talu-
ne dichiarazioni, e precisa-
mente:
1 «di non essere titolare
esclusivo o in comunione
con il coniuge dei diritti di
proprietà, usufrutto, uso e
abitazionedialtracasadiabi-
tazione nel territorio del co-
muneincuièsituatol’immo-
biledaacquistare»;
1 «di non essere titolare,
neppure per quote, anche
in regime di comunione le-
gale su tutto il territorio
nazionale dei diritti di pro-
prietà, usufrutto, uso, abi-
tazione e nuda proprietà
su altra casa di abitazione
acquistata dallo stesso sog-
getto o dal coniuge con le
agevolazioni di cui al pre-

sente articolo ...».
e) oggetto dell’atto di ac-

quistosiaunfabbricatodota-
to delle caratteristiche pro-
priedelle "casedi abitazione
nondi lusso".

Il comune

Dalle condizioni descritte
nella tabella deriva che, ad
esempio, chi sia proprieta-
rio di novantanove case, in
ogni parte d’Italia, per
averle, in ipotesi, eredita-
te, può comprare la cente-
sima casa con l’agevolazio-
ne "prima casa", se essa sia
ubicata in un comune di-
verso da quelli ove sono si-
tuate le altre novantanove
case; e che, ad esempio, chi
abbia la comproprietà (in
ipotesi, per la quota in ra-
gione di due terzi) di dieci
case in un dato comune,
sempre di provenienza ere-
ditaria, può comprare nel-
lo stesso comune un’altra
casa con l’agevolazione
"prima casa".

In altri termini, è chiaro,
a questo punto, che l’age-
volazione "prima casa"
non compete solo a chi
compra una casa non aven-
done nessuna in proprietà
o in comproprietà (qui si
tratterebbe effettivamen-
te dell’acquisto della "pri-
ma casa"); ma che essa ben-
sì compete a tutti coloro
che, pur avendo la proprie-
tà o la comproprietà di (o
la titolarità di altri diritti
reali su) altre case, si trovi-
no nella situazione di van-
tare tutti i presupposti so-
pra elencati.

Ciòche,tral’altro,trovain-
diretta conferma nel fatto
che l’espressione "prima ca-
sa"nonèovviamentemaiuti-
lizzata dal legislatore nella
normativa che disciplina
questa materia, e cioè nella

predettanotaII-bisall’artico-
lo1,TP1(che,comedetto, re-
ca i presupposti in presenza
deiqualièdisposta l’applica-
zionedellatassazioneagevo-
latadall’articolo1,quintope-
riodo, TP1, per l’imposta di
registro; e dal punto 21 della
Tabella A, parte II, allegata
al Dpr 26 ottobre 1972, n.
633,per l’imposta sul valore
aggiunto), fatta eccezione
per ilpassaggio incui lanor-
ma in questione dispone la
fruibilità dell’agevolazione
per il «cittadino italiano
emigrato all’estero» condi-
zionandola al fatto che si
tratti dell’acquisto, da par-
tediquesti,della«primaca-
sa sul territorio italiano»
(qui l’espressione "prima
casa" è invero utilizzata
propriamente).

L’accesso alla proprietà

Dall’attuale formulazione
normativa può, dunque, ri-
cavarsi che la reale finalità
dell’agevolazione non è
(tanto e) solo quella di sod-
disfare le esigenze abitati-
ve dell’acquirente ma, più
ingenerale,quella di favori-
re l’accesso alla proprietà
come modalità di utilizzo
del risparmio.

Impostazione dalla qua-
le, ad esempio, derivereb-
be la mancanza di una pre-
visione circa la necessità
che, nella casa oggetto del-
l’acquisto agevolato, siano
stabilite la residenza del-
l’acquirente o quella dei
suoi familiari; oppure (con
riguardo all’acquirente
che in effetti stabilisca in
detta casa la sua residen-
za) circa il mantenimento,
per un periodo minimo, da
parte dell’acquirente, del-
la sua residenza nella casa
acquistata.
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Agevolazione e requisiti

RESTRIZIONI SUI BOX
Per l’amministrazione, lacessione di unapertinenza per acquisirne
un’altranon comporta ilbonus perchéil fabbricato nonè abitativo

Non basta il preliminare
per il credito d’imposta

La revoca con una sanzione del 30%

LE TASSE AGEVOLATE

TARIFFA, P.I, ALLEGATA AL DPR 131/1986 - ARTICOLO 1, NOTA II-BIS

ACQUISTO DA PRIVATO

3%

168

168

ACQUISTO DA IMPRESA

CATASTALE

IPOTECARIA 168

REGISTRO

4%IVA

168

168

I PRESUPPOSTI

Il beneficio si applica agli «atti traslativi a titolo

oneroso della proprietà di case di abitazione non

di lusso e agli atti traslativi o costitutivi della nuda

proprietà, dell’usufrutto, dell’uso e dell’abitazione

relativi alle stesse»

PRESUPPOSTO NEGOZIALE01

REGISTRO

IPOTECARIA

CATASTALE

Trasferimento effettuato a favore di una persona fisica

PRESUPPOSTO SOGGETTIVO03

«Case di abitazione non di lusso»

PRESUPPOSTO OGGETTIVO04

- «Di non essere titolare esclusivo o in comunione con il

coniuge dei diritti di proprietà, usufrutto, uso e abitazione

di altra casa di abitazione nel territorio del comune in cui

è situato l’immobile da acquistare»;

- «di non essere titolare, neppure per quote, anche in

regime di comunione legale su tutto il territorio nazionale

dei diritti di proprietà, usufrutto, uso, abitazione e nuda

proprietà su altra casa di abitazione acquistata dallo stesso

soggetto o dal coniuge con le agevolazioni di cui al presente

articolo ovvero di cui all’articolo 1 della legge 22 aprile

1982, n. 168, all’articolo 2 del decreto legge 7 febbraio

1985, n. 12, convertito, con modificazioni, dalla legge 5

aprile 1985, n. 118, all’articolo 3, comma 2, della legge 31

dicembre 1991, n. 415, all’articolo 5, commi 2 e 3, dei

decreti legge 21 gennaio 1992, n. 14, 20 marzo 1992,

n. 237, e 20 maggio 1992, n. 293, all’articolo 2, commi 2 e

3, del decreto legge 24 luglio 1992, n. 348, all’articolo 1,

commi 2 e 3, del decreto legge 24 settembre 1992, n. 388,

all’articolo 1, commi 2 e 3, del decreto legge 24 novembre

1992, n. 455, all’articolo 1, comma 2, del decreto legge 23

gennaio 1993, n. 16, convertito, con modificazioni, dalla

legge 24 marzo 1993, n. 75, e all’articolo 16 del decreto

legge 22 maggio 1993, n. 155, convertito, con

modificazioni, dalla legge 19 luglio 1993, n. 243»

L’ACQUIRENTE DEVE DICHIARARE05

«Nel territorio del comune in cui l’acquirente ha o

stabilisca entro diciotto mesi dall’acquisto la propria

residenza»; o, se diverso:

nel comune «in cui l’acquirente svolge la propria

attività»; oppure:

(ove si tratti di soggetto «trasferito all'estero per

ragioni di lavoro») nel comune in cui «ha sede o

esercita l'attività il soggetto da cui dipende»;

(ove si tratti di «cittadino italiano emigrato all’estero»

che acquisti la «prima casa sul territorio italiano»)

in qualsiasi comune nel territorio nazionale

PRESUPPOSTO DI UBICAZIONE DELL’IMMOBILE02

Casa a tassazione ridotta
Per i benefici nell’acquisto sufficiente la residenza nel comune
PAGINE A CURA DI 
Angelo Busani

Tre anni fa ho comprato
un appartamento nella mia
città. Ora, con l’arrivo di un
figlio, vorrei venderlo e
acquistarne un altro più
grande. Vorrei la conferma
del fatto che ho diritto al
credito di imposta per il
riacquisto.

Inoltre, qualora per
ragioni familiari avessi
esigenza di trasferire la
residenza in un’altra città,
quanto tempo dopo il
riacquisto potrei farlo?

A.B. - BERGAMO

IL PROBLEMA DELLA SETTIMANA

Immobiliefisco

TIPS

LA NUOVA TRANSAZIONE
Ilbeneficionon è«trasferibile» nel casoin cui il riacquisto
avvengaatitolooneroso enonatitologratuito

Il genitore
dichiara
al posto
del minore

Nell’insertocentraleconla
copertinadicoloreblu, le
risposteaiquesitisu
agevolazionisullacasa,
condominio,edilizia


