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l Credito d’imposta prima casa: calcolo per quote in acquisto comunione

SINTESI OPERATIVA

L'Agenzia delle Entrate ha fornito importanti chiarimenti sulla quantificazione del credito d'imposta
per il riacquisto della prima casa quando I'immobile originario sia stato acquisito in regime di
comunione. La risposta 238/2025 definisce nuovi scenari applicativi che interessano migliaia di
contribuenti, soprattutto dopo l'estensione del termine di rivendita a due anni introdotta dalla
Legge di Bilancio 2025. Il credito d’imposta per il riacquisto della prima casa spetta solo sulla
quota effettivamente acquistata a titolo oneroso (non successione/donazione).
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9 Agenzia delle Entrate ha fornito importanti chiarimenti sulla quantificazione del credito d’imposta per il riac-

quisto della prima casa quando I'immobile originario sia stato acquisito in regime di comunione. La risposta

238/2025 definisce nuovi scenari applicativi che interessano migliaia di contribuenti, soprattutto dopo I'estensione del
termine di rivendita a due anni introdotta dalla Legge di Bilancio 2025.
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L) Cosa sapere in un minuto

¢ |l credito d’'imposta per il riacquisto della prima casa spetta solo sulla quota effettivamente acquistata a titolo
oneroso (non successione/donazione).

¢ |l calcolo si basa sul minore tra la quota proporzionale d’'imposta pagata sul primo acquisto e quella dovuta sul
secondo, secondo i criteri della circolare n. 19/2001.

* Con la Legge di Bilancio 2025, il termine per vendere la precedente “prima casa” si estende da 1 a 2 anni,
beneficiando anche chi ha acquistato nel 2024.

¢ |l credito puo essere utilizzato gia nella dichiarazione dei redditi relativa allanno di acquisto (modello
730/2025).

¢ La quota acquisita per successione non genera credito, in quanto il beneficio mantiene natura strettamente
personale.
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# NOVITA SUL TERMINE DI RIVENDITA ESTESO

Il primo elemento significativo riguarda I'applicabilita retroattiva dell’art. 1, comma 116 della L. 207/2024. Questo prov-
vedimento — che ha portato da uno a due anni il periodo entro cui vendere I'ex prima casa — produce effetti anche sugli
acquisti del 2024, purché al 31 dicembre dello stesso anno il termine annuale non fosse gia scaduto.

L’Amministrazione finanziaria ha confermato che chi ha acquistato nel 2024 puo beneficiare del termine biennale per
I'alienazione dellimmobile precedente. Nella prassi professionale si osserva come questa estensione temporale riduca
significativamente le situazioni di decadenza dalle agevolazioni.
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https://dev.studiopizzano.it/credito-dimposta-prima-casa-calcolo-per-quote-in-acquisto-comunione/

I IL PRINCIPIO DI PERSONALITA DEL CREDITO

Il caso sottoposto all’attenzione del’Ente ha messo in luce una questione fondamentale: il credito d’imposta per il riac-
quisto prima casa mantiene carattere strettamente personale. Quando I'immobile alienato risulta acquisito in comu-
nione, il beneficio spetta solo per la quota effettivamente acquistata dal richiedente.

L'esempio analizzato dall’Agenzia chiarisce questo aspetto. Tizio aveva acquistato nel 2003 un immobile in
comproprieta al 50% con la futura moglie, pagando complessivamente 1.000 euro di imposta di registro. Successiva-
mente, per effetto della successione, aveva acquisito un ulteriore 25% dell'immobile. Tuttavia, ai fini del credito d'impo-
sta, rileva esclusivamente la quota originariamente acquistata con atto di compravendita.

! MODALITA DI CALCOLO PER QUOTE PROPORZIONALI
Secondo quanto previsto dalla circolare 19/2001, ancora richiamata dalla recente risposta, occorre confrontare:

¢ La quota proporzionale dell'imposta di registro versata sul primo acquisto (nel caso specifico 500 euro,
corrispondenti al 50% di 1.000 euro)

¢ L'imposta complessivamente dovuta sul secondo acquisto
Il credito spettante corrisponde al minore dei due importi. Questa metodologia di calcolo rappresenta un aspetto spesso

trascurato nella casistica comune, dove talvolta si considera erroneamente I'intero ammontare dell'imposta versata sul
primo acquisto.

| FRUIZIONE DEL CREDITO IN DICHIARAZIONE

L'’Agenzia ha confermato che il credito d’imposta prima casa puo essere utilizzato nella dichiarazione dei redditi del-
'anno di acquisto, indipendentemente dall’avvenuta alienazione dellimmobile precedente. Nel caso analizzato, es-
sendo I'acquisto avvenuto nel 2024, il contribuente potra portare in diminuzione il credito nel modello 730/2025.

La data di acquisizione del credito rimane ancorata al momento del nuovo acquisto, come specificato dalla consolidata

prassi amministrativa. Questo aspetto risulta particolarmente rilevante nella pianificazione fiscale dei contribuenti.

| SUCCESSIONI E LIMITAZIONI DEL BENEFICIO

Un elemento critico emerso dalla risposta riguarda gli immobili ricevuti per successione o donazione. Anche quando il
dante causa o donante avesse originariamente beneficiato delle agevolazioni prima casa, il credito non spetta al benefi-
ciario che aliena tali beni.

Nel caso esaminato, la quota del 25% acquisita da Tizio per successione dalla moglie non genera diritto al credito, no-
nostante I'immobile fosse stato originariamente acquistato con le agevolazioni. Questa interpretazione restrittiva trova
fondamento nel carattere personale dell’agevolazione.

| IMPLICAZIONI OPERATIVE PER | PROFESSIONISTI

La decisione dell’Agenzia delle Entrate comporta alcune considerazioni pratiche per Iattivita professionale. E necessa-
rio distinguere con attenzione le quote di proprieta acquisite a titolo oneroso da quelle ricevute a titolo gratuito. Solo le
prime rilevano ai fini del credito d'imposta.

Come spesso accade nella giurisprudenza tributaria, la norma viene interpretata in senso letterale, privilegiando il prin-
cipio di stretta correlazione tra soggetto che sostiene I'onere fiscale e beneficiario dell’agevolazione. Questo orienta-
mento si allinea con precedenti consolidati in materia di crediti d'imposta.

| COORDINAMENTO CON LE NUOVE DISPOSIZIONI

L'estensione del termine di vendita a due anni, introdotta dall'art. 1, comma 116 della L. 207/2024, si applica sia al man-
tenimento delle agevolazioni prima casa sia al riconoscimento del credito d'imposta. Questa uniformita di trattamento
elimina potenziali disparita applicative che si sarebbero potute generare con regimi differenziati.
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Nell’esperienza applicativa emerge come il nuovo termine biennale offra maggiore flessibilita operativa, particolarmente

apprezzata in un mercato immobiliare caratterizzato da tempi di vendita spesso lunghi.
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Nota informativa: Il presente approfondimento ha scopo puramente informativo e
divulgativo alla data di redazione (18/09/2025). Per la trattazione di casistiche specifiche si

Sede: via Sant'Alessio, 5, 83030 Venticano (AV)
raccomanda il ricorso a una consulenza professionale personalizzata.

Contatti: info@studiopizzano.it » dev.studiopizzano.it

Studio
Sabatino

Pizzano
2(_)2. i 3
via
Sant'Alessio,
5

83030




