


Agevolazioni e riduzioni in 
dichiarazione di successione



Introduzione 

In linea generale esistono nel modello vari casi di 
agevolazioni e riduzioni, sia legate a specifiche 
esclusioni dall’attivo contenute nel TU 346/90, sia a 
provvedimenti successivi. 
Si possono quindi avere: 

- Esclusioni 
- Esenzioni
- Agevolazioni e riduzioni



Esclusioni

Per esclusioni si intendono le esclusioni dall’attivo ereditario direttamente contenute 
all’interno del Testo Unico. 
In particolare:

- i beni e i diritti iscritti a nome del defunto nei pubblici registri, quando è provato con 
atto pubblico, scrittura privata autenticata, provvedimento giurisdizionale o altro atto 
scritto avente data certa, che egli ne aveva perduto la titolarità;

- azioni e titoli nominativi intestati al defunto, alienati anteriormente all’apertura della 
successione con atto autentico o girata autenticata;

- le indennità di fine rapporto in caso di morte del prestatore di lavoro (artt. 1751 e 
2122 c.c.) e le indennità

- spettanti per diritto agli eredi in forza di assicurazioni previdenziali obbligatorie o 
stipulate dal defunto;

- i crediti verso lo Stato, gli enti pubblici territoriali e gli enti pubblici che gestiscono 
forme obbligatorie di previdenza e di assistenza sociale, compresi quelli per il 
rimborso di imposte o di contributi, fino a quando non siano riconosciuti con 
provvedimenti dell’amministrazione debitrice;

- i crediti ceduti allo Stato entro la data di presentazione della dichiarazione di 
successione;

- i veicoli iscritti nel pubblico registro automobilistico



Esenzioni

Tra le esenzioni “strutturali”, riportate nel TU possiamo 
ricordare:

- Titoli di stato ed equiparati

- Valore “zero” dei fabbricati rurali

- Valorizzazione degli immobili aziendali



I titoli del debito pubblico, fra i quali si intendono compresi i 
BOT, CCT, BPT, CTZ, etc. nonché gli altri titoli di Stato, 
garantiti dallo Stato o equiparati, ad es. i titoli emessi da Enti 
e Organismi internazionali costituiti in base ad accordi 
internazionali resi esecutivi in Italia (es. obbligazioni emesse
in Italia da BEI, CECA, EURATOM), Buoni postali in quanto 
garantiti dallo Stato (art. 5 comma 7 del D.L. 30.09.2003 n. 
269 convertito nella L. 24.11.2003 n. 326), quote di fondi 
comuni di investimento per la proquota investita in titoli dello 
Stato Italiano (circolare ministeriale n. 37 del 15 febbraio 
1999), pronti contro termine su titoli di Stato (circolare n. 149 
del 28.07.2000);

Attività esenti quadro EO



Quadro EO



Titoli esenti in EE

Con la modifica al nuovo modello intervenuta con il 
provvedimento del 28 dicembre 2017, in vigore dal 15.03.2018 
(nella versione delle istruzioni del 9 marzo 2018), i titoli esenti 
sono da indicare FACOLTATIVAMENTE in successione (per 

favorire la procedura di sblocco) ma, in caso vengano inseriti in 
EO, il loro valore andrà indicato obbligatoriamente in EE 

(ancorchè non gravati da imposta)



Modifiche maggio 2018

Le modifiche del 24 maggio 2018 infine, a 
completamento di quanto già avviato con le correzioni 
dell’8 marzo,  hanno cambiato la descrizione dei titoli 
codice 3 del quadro EO definendoli da “titolo esente non 
compreso nell’attivo ereditario”, come in effetti li 
definisce l’art.12 del testo unico Successioni, a “titolo 
esente compreso nell’attivo ereditario”.  Ribadendo 
come  la decisione sia del tutto arbitraria, non potendo in 
teoria l’Agenzia delle Entrate modificare, tramite delle 
semplici istruzioni ministeriali, una legge dello Stato, 
resta da vedere l’effettivo impatto pratico  in fase di 
liquidazione dell’imposta,della correzione, in quanto dire  
che un bene è esente da imposta è concetto diverso dal 
dire che è escluso dall’attivo ereditario (quanto a effetti di 
cumulo, erosione della franchigia etc…). 
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Il valore «Zero» in dichiarazione e 
i fabbricati rurali

Un altro aspetto problematico, come si è visto, nel nuovo 
modello è dato dalla impossibilità di inserire i cespiti a 
valore zero, necessità che sussisterebbe, ad esempio, per i 
fabbricati rurali.
Il modulo di controllo dell' Agenzia delle Entrate richiede, 
infatti, che per  ogni cespite inserito in dichiarazione debba 
essere presente un valore superiore a zero (il presupposto 
su cui l’Agenzia si basa è il fatto che un qualsiasi bene ha, 
comunque, un valore di mercato, ancorchè minimo, da 
poter indicare).
Questo blocco, nei primi mesi di applicazione del modello 
ha portato a contestazioni, soprattutto in riferimento ai 
fabbricati rurali che, qualora mantengano i requisiti di 
ruralità in capo agli eredi, da sempre, si inseriscono in 
successione a valore zero. 
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L’Agenzia, dunque, prendendo atto della problematica, ha 
stabilito che, in relazione agli immobili, eccezioni al blocco del 
“valore zero” siano: 

- fabbricati rurali ancora censiti al catasto terreni (codice natura 
R) e inseriti nei quadri EB/ EL 

- fabbricati censiti in categoria D/10 che presentano i requisiti di 
ruralità e inseriti nei quadri EC/EM
In tutti gli altri casi sarà necessario inserire un valore anche 
se minimo. 
Per gli immobili eventualmente censiti al catasto fabbricati in 
categorie diverse dal D10 (ad esempio l’abitazione del 
coltivatore o un magazzino o una stalla), invece, sarà
necessario inserire un valore minimo perché la pratica passi i 
controlli della Agenzia.

Il valore «Zero» in dichiarazione e i 
fabbricati rurali



I fabbricati rurali - autocertificazione



Esenzione da imposta del bene aziendale

Una specifica esenzione dall’imposta di successione 
riguarda gli immobili che, pur facendo parte della ditta 
individuale, sono accatastati intestati al de cuius. 
Essi vanno infatti inseriti regolarmente in EC, e in base 
al valore indicato sconteranno le ipocatastali, ma poi è
necessario specificare ch sono beni aziendali affinchè il 
loro valore non venga riportato nel quadro EE e 
valorizzato ai fini del calcolo dell’imposta di successione.
Ciò per evitare che il bene, valorizzato anche all’interno 
del valore aziendale, venga valorizzato, ai fini 
dell’imposta di successione, due volte.
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Indicazione bene aziendale
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Quadro EN



Agevolazioni e riduzioni nel 
Nuovo Modello



Agevolazioni in devoluzione

Una delle principali novità del nuovo modello è, come si 
è visto, la sezione devoluzione. 
Essa, essenziale in ottica voltura automatica essendo 
necessario indicare le singole quote trasferite ai singoli 
riceventi, è fondamentale anche per la attribuzione, 
erede per erede, della singola quota di eredità, nonché
per il corretto collegamento delle 
agevolazioni/riduzioni agli eredi richiedenti/aventi 
diritto
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La devoluzione
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Agevolazioni/riduzioni

Aggiunta nella versione in
vigore dal 15.03.18

Eliminata a maggio 2018
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Tipologie di agevolazioni

Per i trasferimenti di alcune tipologie di beni sono state 
previste delle agevolazioni per la determinazione delle 
imposte da autoliquidare, nonché riduzioni dell’imposta 
di successione.
Occorre dunque distinguere tra i beni esentati da 
imposta di successione o dalle ipocatastali (esenti o da 
versarsi in misura fissa) e i beni per cui è prevista solo 
una riduzione percentuale dell’imposta di successione.
Per fruire delle suddette agevolazioni/riduzioni peraltro 
occorre essere in possesso di specifici requisiti da 
indicare in successione e da autocertificare o allegare 
nella documentazione.
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Eliminata
Maggio 2018
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Agevolazione beni culturali

NB. I beni già vincolati 
all’apertura della 
successione sono esclusi 
dall’attivo ereditario ed 
esenti da imposta di 
successione (non anche 
dalle ipocatastali).
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Terreni “compendio unico”

Definizione (Art. 7 del D.Lgs. 29 marzo 2004, n. 99, modificato dal D.Lgs.
101/2005)
Ove non diversamente disposto dalle leggi regionali, per compendio unico si 
intende l’estensione di terreno necessaria al raggiungimento del livello 
minimo di redditività determinato dai piani regionali di sviluppo rurale per 
l’erogazione del sostegno agli investimenti previsti dai regolamenti (CE) nn. 
1257 e 1260/99, e successive modificazioni
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Terreni “compendio unico” e 
boschi zone montane 
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Terreni e aziende agricole a 
giovani imprenditori agricoli
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Fondi rustici
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Immobili inagibili per eventi sismici 
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Agevolazione ex art.3 comma 4 ter

Agevolazione ex art.3 comma 4 ter

Esenzione in caso di trasferimento di 
aziende o quote sociali a favore di coniuge e 
discendenti se mantengono l’attività per 
almeno 5 anni e, nelle società di capitali, 
acquisiscono o integrano il controllo in 
assemblea 
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Le aziende, le quote di società di capitali e di persone
possedute dal de cuius per le quali si applica l’esimente prevista 
nell’art. 3 comma 4 ter del TUS (I trasferimenti, effettuati anche 
tramite i patti di famiglia a favore dei discendenti e del coniuge, di 
aziende o rami di esse, di quote sociali e di azioni non sono 
soggetti all'imposta. In caso di quote sociali e azioni il beneficio 
spetta limitatamente alle partecipazioni mediante le quali e' 
acquisito o integrato il controllo ai sensi dell'articolo 2359, primo 
comma, numero 1), del codice civile). 
Il beneficio si applica a condizione che gli aventi causa 
proseguano l'esercizio dell'attività d'impresa o detengano il 
controllo per un periodo non inferiore a cinque anni dalla data del 
trasferimento, rendendo, contestualmente alla presentazione della 
dichiarazione di successione o all'atto di donazione, apposita 
dichiarazione in tal senso. 

Agevolazione ex art. 3 comma 4 ter
per il trasferimento aziendale
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Estensione alle ipocatastali

L’agevolazione ex art. 3 comma 4 ter peraltro si 
applica anche alle imposte ipotecaria e catastale 
laddove vi siano beni immobili tra i cespiti aziendali. 
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Quadro EN - aziende



Autocertificazione 
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Terreni e aziende agricole a giovani 
imprenditori agricoli
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Agevolazione azienda agricola
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Codici riduzione 
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Beni ricaduti in precedenti 
successioni
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In tutti i quadri dell’attivo ereditario (EB, EC, EL, EM, EN, EO, EP, EQ, ER)

è stato introdotto un nuovo campo “Valore precedenti successioni, riduzioni 
art.25, comma 1”

Valore precedenti successioni



Richiesta riduzione imposta
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Beni culturali non certificati
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Fondi rustici
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Immobili di impresa artigiana familiare
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Aziende in comuni montani con 
meno di 5000 abitanti



L’agevolazione prima casa
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Agevolazioni prima casa –
imposte ipocatastali

Una agevolazione molto importante ma che riguarda 
in realtà non l’imposta di successione (che 
comunque subisce uno sconto nel calcolo della 
base imponibile dell’immobile) bensì le imposte 
ipotecaria e catastale è la agevolazione 1° casa.

In caso detta agevolazione possa essere richiesta 
(ovvero in presenza di alcuni requisiti sia soggettivi 
che oggettivi) gli eredi potranno applicare 
all’immobile in questione l’imposta ipotecaria e 
catastale fissa per un importo di €. 200,00 per 
ciascuna imposta.



Premessa 

Tra le agevolazioni disponibili in riferimento alla 
applicazione delle imposte dovute in caso di 
trasferimento immobiliare (a titolo gratuito o oneroso che 
sia) senza dubbio la agevolazione prima casa è la più
importante. 

Essa permette infatti un importante sconto fiscale 
sull’imposta di registro o sull’Iva per i trasferimenti 
onerosi e sulle imposte ipotecaria e catastale sui 
trasferimenti gratuiti o per successione.



Le imposte accessorie 
in caso di successione

Oltre all’imposta principale di successione, che viene 
liquidata dall’ufficio, all’apertura della successione 
mortis causa, sono dovute, in autoliquidazione le 
seguenti imposte e tasse accessorie, in caso di 
trasferimento di beni immobili o diritti reali immobiliari:

- Imposta ipotecaria

- Imposta catastale

- Tassa ipotecaria 

- Imposta di bollo

- Tributi speciali
47



Imposte ipocatastali

Le imposte ipotecaria e catastale peraltro sono dovute in 
misura proporzionale sul valore dell’immobile con 
rispettive aliquote 2% e 1%.

Il calcolo si farà sulla base imponibile data dal valore di 
mercato o, in caso di applicazione dell’art.34 comma 5, 
suyl valore catastale



Calcolo della base imponibile

Il calcolo si farà sulla base imponibile data dal valore di 
mercato o, in caso di applicazione dell’art.34 comma 5, 
sul valore catastale. 

Valore catastale che si calcola: 

Rendita x 1,05 x 120 (moltiplicatore categorie A e C)
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Agevolazioni prima casa –
imposte ipocatastali

In caso di applicazione della agevolazione 1° casa 
l’erede/legatario ottiene uno sconto fiscale
importante che riguarda in realtà non l’imposta di 
successione (che comunque subisce uno piccolo 
sconto nel calcolo della base imponibile 
dell’immobile, ottenuta, in caso di prima casa, con 
l’applicazione del moltiplicatore 110) bensì le 
imposte ipotecaria e catastale.



Imposte ipocatastali fisse

Qualora infatti detta agevolazione possa essere richiesta 
(ovvero in presenza di alcuni requisiti sia soggettivi che 
oggettivi) gli eredi potranno applicare all’immobile in 
questione l’imposta ipotecaria e catastale fissa per un 
importo di €. 200,00 per ciascuna imposta.



I requisiti per accedere alla 
agevolazione 



Tipologia dell' immobile per il quale si chiedono i 
benefici fiscali prima casa
Per poter godere dell' agevolazione l'immobile non deve 
avere caratteristiche di lusso. È quindi necessario 
dichiarare che l' immobile non rientra nelle categorie 
catastali di lusso ossia A1, A8 e A9.
All’immobile principale poi possono essere collegate le 
relative pertinenze, a condizione che appartengano alle 
categorie catastali C/2 C/6 e C/7, che presentino il 
vincolo pertinenziale e che siano indicate in un massimo 
di tre (una per categoria). 
Sono agevolabili anche gli immobili in corso di 
costruzione F3, a condizione che, una volta completati, 
non abbiano requisiti di lusso.

Requisiti oggettivi per accedere alla 
agevolazione



Requisiti soggettivi per accedere alla 
agevolazione

Non essere titolare di altri immobili nel comune in proprietà esclusiva o in 
comunione con il coniuge 
Il richiedente l' agevolazione prima casa innanzi tutto non deve essere titolare 
esclusivo o in comunione con il coniuge di diritti di proprietà, usufrutto, uso o diritto d' 
abitazione di altro immobile nel territorio del comune in cui si trova l' immobile caduto 
in successione. 

A tal proposito, la giurisprudenza ritiene che ricorra il requisito per l’applicazione del 
beneficio anche nell’ipotesi di disponibilità di un alloggio il quale, tuttavia, non sia 
concretamente idoneo - ad esempio perché inagibile oppure perché oggettivamente 
inidoneo per dimensioni e caratteristiche complessive - a sopperire ai bisogni abitativi 
del contribuente e della famiglia.
L’apprezzamento di tali caratteristiche sarà eventualmente rimesso alla discrezionale 
valutazione del Giudice (Cass.08/01/2010, n. 100; Cass. 11564/2006; Cass. 
17938/2003; Cass. 10935/2003; Cass. 6492/2003; Cass. 2418/2003).

Tuttavia, in base all’interpretazione dell’Agenzia delle entrate, non può attribuirsi 
rilevanza ad un concetto di“inidoneità” collegato ad una indisponibilità “giuridica” di 
carattere meramente temporaneo, e comunque dipendente dalla volontà del 
soggetto, come ad esempio nel caso di immobile indisponibile perché dato in 
locazione.



Requisiti soggettivi per accedere alla 
agevolazione

Non esser titolare, su tutto il territorio nazionale, di 
immobili acquistati con la agevolazione 
Il richiedente poi  non deve essere titolare, neppure per 
quote o in comunione legale con il coniuge, su tutto il 
territorio nazionale, di diritti di proprietà o nuda proprietà, 
usufrutto, uso e abitazione su altra casa di abitazione 
acquistata, anche dal coniuge, usufruendo delle 
agevolazioni fiscali prima casa.



Trasferire la residenza nel Comune ove si trova l’immobile
Il dichiarante si deve impegnare inoltre a stabilire la residenza, entro 
18 mesi dall'acquisto, nel territorio del Comune dove è situato 
l'immobile da acquistare, qualora già non vi risieda (non per forza 
nell’immobile oggetto di agevolazione) 
L' agevolazione viene estesa anche ai cittadini residenti all' estero 
nell'ipotesi in cui acquistino per successione un immobile come 
prima casa situato nel territorio italiano o ai cittadini italiani che 
lavorino all'esterno, solo in relazione agli immobili siti nel territorio 
del comune dove ha sede o esercita l’attività il soggetto da cui 
dipendono. 
In queste ultime fattispecie l’agevolazione compete a condizione che 
l’immobile sia acquistato mortis causa come "prima casa" in 
qualsiasi punto del territorio italiano, senza che sia necessario che il 
beneficiario stabilisca entro diciotto mesi la residenza nel comune, in 
cui è situato l'immobile. Nel caso di residenti all' estero risulta 
necessario che tali cittadini siano iscritti all' A.I.R.E. (associazione 
italiani residenti all' estero).

Requisiti soggettivi per accedere alla 
agevolazione



Non rivendere l’immobile nei primi cinque anni

Il dichiarante, infine, dovrà impegnarsi a non rivendere 
l’immobile nei primi cinque anni dall’acquisto oppure, in 
caso contrario, ad acquistarne un altro come prima casa 
entro un anno dalla successiva vendita, pena la perdita 
della agevolazione con tutte le conseguenze 
economiche e sanzionatorie che ne seguono.

Requisiti soggettivi per accedere alla 
agevolazione



Estensione della agevolazione

Qualora uno degli eredi, che acquisisce anche solo una 
quota del bene, abbia i requisiti per chiedere e ottenere 
la agevolazione, essa si estende all’intero immobile, 
coprendo quindi anche le quote degli altri coeredi.



Perdita della agevolazione

In caso la dichiarazione sia mendace fin dall’origine o si 
perdano/non si acquistino i requisiti prima delle 
scadenze dei termini fissate il contribuente perderà il 
beneficio e la agenzia potrà procedere all’accertamento 
chiedendo: 

- Imposta proporzionale;

- Interessi; 

- Sanzione 30% (solo a carico di chi ha fatto la 
dichiarazione mendace)



Termini per l’accertamento da parte della 
Agenzia delle Entrate

Quanto ai termini a disposizione dell’AE per l’accertamento della 
decadenza dei requisiti,con conseguente recupero della maggiore 
imposta e delle sanzioni, questi sono di tre anni (entro tale termine al 
contribuente deve essere notificato l’avviso di accertamento), 
decorrenti dal momento in cui l’avviso di accertamento può essere 
emesso (Cass. 21/11/2000, n. 1196, S.U.).
Ne consegue che - secondo la Circolare Agenzia entrate 12/08/2005, n. 
38/E - la data dalla quale decorre il termine per l’esercizio dell’azione 
accertatrice varia a seconda che la mendacità della dichiarazione resa 
nell’atto si riferisca a situazioni in corso al momento della registrazione 
(mendacio originario, es. contribuente che dichiari di essere già
residente nel comune dove acquista l’immobile oppure dichiari di non 
essere titolare di altra abitazione nello stesso comune) oppure sia 
conseguente a fatti o comportamenti successivi (mendacio 
sopravvenuto, es. vendita infraquinquennale oppure mancato 
trasferimento della residenza entro il termine prescritto).
In altre parole, il termine triennale per l’accertamento della decadenza 
decorre dal momento in cui si verifica la circostanza che giustifichi la 
decadenza stessa. 



Risoluzione AE 105/2011

Dichiarazione anticipata di perdita delle agevolazioni per 
impossibilità di prendere la residenza nel comune entro i 18 
mesi 
Premesso che le agevolazioni prima casa vengono concesse anche 
per ragioni oggettive quali il trasferimento della residenza nel
comune o il divieto di venderla per almeno cinque anni, qualora,
qualunque sia il motivo, il richiedente non rispetta le prescrizioni 
stabilite non esiste una deroga per forza maggiore e quindi avendo 
perso il requisito si dovrà versare la maggior imposta non pagata (la 
differenza tra imposta proporzionale dovuta e imposta fissa già
versata. 
Per quanto riguarda le sanzioni la risoluzione AE 105/2011, 
intervenendo sul caso del mancato spostamento della residenza 
entro 18 mesi ha chiarito invece che se il contribuente, ancora nei 
termini, si autodenuncia dichiarando che non potrà rispettare il 
requisito sarà dovuto, ovviamente, il recupero dell’imposta e gli 
interessi ma non anche le sanzioni (pari al 30%). 
Qualora invece fosse la agenzia a riscontrare, scaduto il termine, il 
mancato adempimento del contribuente, saranno dovuti imposta, 
interessi e sanzione piena



Risoluzione AE 112/2012

Dichiarazione anticipata di rinuncia alle agevolazioni per vendita dell’immobile 
prima dei cinque anni
Analogamente a quanto visto per il mancato cambio di residenza si decade 
dall’agevolazione prima casa in caso di trasferimento per atto a titolo oneroso o gratuito 
degli immobili acquistati con i benefici prima del decorso del termine di cinque anni dalla 
data del loro acquisto, a meno che il contribuente, entro un anno dall’alienazione, 
proceda all’acquisto di un altro immobile da adibire a propria abitazione principale (nota 
II-bis all’articolo 1 della Tariffa, parte prima, allegata al Dpr n. 131/1986). 

La perdita del beneficio comporta il pagamento delle imposte di registro, ipotecaria e 
catastale nella misura ordinaria, nonché una sanzione pari al 30% delle stesse imposte. 

È però possibile, secondo la risoluzione 112/E del 2012, laddove sia ancora pendente il 
termine dei dodici mesi per l’acquisto dell’ulteriore immobile e  il soggetto si trovi nelle 
condizioni di non potere ovvero di non volere rispettare l’impegno assunto, anche per 
motivi personali, comunicare la propria volontà al’Agenzia delle Entrate, con una 
apposita istanza, richiedendo la riliquidazione dell’imposta originariamente assolta. 

In questo caso, il contribuente sarà tenuto al versamento della differenza tra l’imposta 
pagata e quella dovuta, oltre al pagamento degli interessi. Non troverà però applicazione 
la sanzione pari al 30%, dovuta invece una volta decoro l’anno di tempo concesso per il 
riacquisto di altro immobile prima casa.



Credito d’imposta in caso di alienazione 
prima casa e riacquisto entro un anno

Ai sensi dell’art. 7 della L. 23/12/1998, n. 448, in caso di 
alienazione di immobile acquistato con le agevolazioni 
prima casa, e successivo acquisto (a qualsiasi titolo, 
quindi anche gratuito) entro un anno dall’alienazione di 
un'altra casa in presenza delle condizioni per 
l’applicazione delle agevolazioni stesse, al contribuente 
è attribuito un credito d’imposta.
Detto credito d’imposta:
- è fino a concorrenza delle imposte (Registro o IVA) 
pagate in relazione al precedente acquisto agevolato;
- non può eccedere in ogni caso le imposte (Registro o 
IVA) dovute in relazione al nuovo acquisto agevolato;
- si applica anche se il primo acquisto è intervenuto 
prima della data di entrata in vigore della L. 448/1998. 



Prassi fiscale



Prassi fiscale

Vista l’importanza applicativa della agevolazione, 
l’Agenzia negli anni ha emanato numerose circolari e 
risoluzioni esplicative della normativa.

Molto spesso è infatti stata interpellata dal contribuente 
per rispondere a determinati quesiti sulla sua 
applicazione 



Circolare Agenzia delle Entrate 
7 maggio 2001 n. 44

Prima casa in successione ed in un successivo acquisto

Appare utile evidenziare che l’applicazione dell’agevolazione in 
argomento (in successione) non preclude la possibilità, in sede 
di successivo acquisto a titolo oneroso di altra abitazione, di 
fruire dei benefici previsti dall’articolo 1, comma 1, quinto periodo, 
della tariffa, parte prima, allegata al testo unico delle disposizioni 
concernenti l’imposta di registro, per la diversità dei presupposti che 
legittimano l’acquisto del bene in regime agevolato.
In caso di ulteriore acquisizione per successione o donazione, i
soggetti che hanno già fruito dell’agevolazione in argomento non 
possono goderne nuovamente, salvo che il trasferimento abbia ad 
oggetto quote dello stesso bene.



Circolare Agenzia delle Entrate 
12 agosto 2005 n. 38/E 

Posizione del coniuge in regime di comunione legale 
Nell'ipotesi in cui uno solo dei due coniugi (in regime di comunione di beni) 
possegga i requisiti soggettivi per fruire dell'agevolazione "prima casa" (in 
quanto, ad esempio, l'altro prima del matrimonio abbia acquistato 
un'abitazione avvalendosi di detta agevolazione) si ritiene che il beneficio 
fiscale sia applicabile nella misura del 50 per cento, ossia limitatamente alla 
quota acquistata dal coniuge in possesso dei requisiti richiesti per avvalersi 
dell'agevolazione "prima casa". 
In definitiva, l'acquisto di un appartamento da adibire ad abitazione 
principale da parte di un coniuge che si trovi in regime di comunione legale 
comporta l'applicazione nella misura del 50 per cento dell'agevolazione 
"prima casa" qualora l'altro coniuge non sia in possesso dei requisiti 
necessari per fruire del predetto regime di favore. Se uno dei coniugi ha già
fruito dell'agevolazione in relazione ad un immobile acquistato prima del 
matrimonio ovvero in regime di separazione dei beni, l'altro coniuge (quello 
che non ha fruito dell'agevolazione) in presenza delle condizioni stabilite 
dalla nota II-bis) all'art 1 della tariffa parte prima del Testo Unico Registro, in 
relazione alla quota a lui attribuita, può beneficiare del regime di favore per 
l'acquisto in comunione legale di una casa di abitazione non di lusso



Acquisti pro-quota di diritti reali sullo stesso immobile

Nel caso di acquisto reiterato di quote dello stesso immobile l'agevolazione 
tributaria si applica purché ricorrano gli altri requisiti soggettivi e oggettivi 
previsti dalla legge. Dal disposto del comma 1 lettera c) della nota II-bis del 
Testo Unico Registro secondo cui ai fini dell'agevolazione è necessario che 
non si abbia la titolarità "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" si desume infatti che per 
fruire dell'agevolazione "prima casa" non è di impedimento la circostanza 
che il contribuente sia già titolare di una quota di proprietà dello stesso 
immobile oggetto di agevolazione. Ricorrendo le altre condizioni, pertanto, 
con riferimento alla medesima casa di abitazione l’agevolazione spetta 
anche nelle seguenti ipotesi: - acquisto di ulteriori quote di proprietà; -
acquisto della nuda proprietà da parte del titolare del diritto di usufrutto, uso 
o abitazione; - acquisto da parte del nudo proprietario del diritto di usufrutto, 
uso o abitazione.

Circolare Agenzia delle Entrate 
12 agosto 2005 n. 38/E



Requisito della residenza

Ai fini della corretta valutazione del requisito di 
residenza, dovrà considerarsi che il cambio di residenza 
si considera avvenuto nella stessa data in cui 
l’interessato rende al comune, ai sensi dell’articolo 18, 
comma 1 e 2, del d.P.R. 30 maggio 1989, n. 223 
(regolamento anagrafico della popolazione residente) la 
dichiarazione di trasferimento (cfr. circolare n. 1/1994 
cap. 1, par 2, lettera b).

Circolare Agenzia delle Entrate 
12 agosto 2005 n. 38/E



Acquisto di casa di abitazione non di lusso in corso 
di costruzione
L'agevolazione "prima casa" spetta anche nell'ipotesi in 
cui il trasferimento riguardi un immobile in corso di 
costruzione che presenti le caratteristiche dell'abitazione 
"non di lusso" secondo i criteri stabiliti dal DM 2 agosto 
1969 (ora sostituiti dalla categoria catastale)
Acquisto di abitazione contigua
L'agevolazione "prima casa" spetta anche per l'acquisto 
di due appartamenti contigui destinati a costituire 
un'unica unità abitativa purché l'abitazione conservi, 
anche dopo la riunione degli immobili, le caratteristiche 
non di lusso di cui al D.M. 2 agosto 1969.

Circolare Agenzia delle Entrate 
12 agosto 2005 n. 38/E



Risoluzione 29 /E 25.02.2005

In caso di successione mortis causa, compete 
l’agevolazione c.d. “prima casa”, per il diritto di 
abitazione di cui all'articolo 540, comma 2, del codice 
civile, al coniuge superstite che rinunci all'eredità
mantenendo detto diritto, a condizione che egli sia in 
possesso dei requisiti richiesti dalla norma.



Risoluzione 32/E 16.02.2006

Il regime di favore c.d. "prima casa" si estende ai terreni, 
quali aree scoperte pertinenziali, solo ove gli stessi 
risultino "graffati" al fabbricato e cioe' censiti al catasto 
urbano unitamente al bene principale.
Si ricorda, nello specifico, che la nota II-bis, comma 3, 
del citato art. 1 del D.P.R. n. 131/1986 estende i benefici 
dell'acquisto, anche con atto separato, delle pertinenze 
dell'immobile principale destinate al suo servizio, a 
condizione che siano classificate nelle categorie 
catastale C/2 (cantina, soffitta), C/6 (rimessa, box auto) 
e C/7 (tettoia, posto auto),limitatamente a ciascuna 
pertinenza per ciascuna categoria.



Risoluzione  213/E 08.08.2007

Anche la cessione della nuda proprietà comporta la 
decadenza dai benefici "prima casa" quando la vendita è
effettuata prima del decorso del quinquennio dalla data 
dell'acquisto. In tal caso, la perdita del beneficio riguarda 
la parte di prezzo corrispondente al diritto parziario 
ceduto, calcolato applicando al prezzo dichiarato 
nell'atto di acquisto i coefficienti per la determinazione 
dei diritti di usufrutto, riportati nel prospetto allegato al 
testo unico dell'imposta di registro, con riferimento alla 
data in cui il diritto è stato acquisito. Non si decade dai 
benefici in questione se il contribuente, entro un anno 
dall'alienazione dell'immobile, procede all'acquisto di 
altro immobile da adibire a propria abitazione principale.



Risoluzione 33/E 15.10.2011

In caso di presenza di più eredi e agevolazione chiesta 
da uno di essi, in possesso dei requisiti, le conseguenze 
in caso dichiarazione mendace o di decadenza dal 
beneficio possono essere imputate solo al soggetto che 
l’ha resa, con la conseguenza che la dichiarazione 
risulta priva di efficacia sin dall’origine. Tuttavia, poiché è
sulla base di tale dichiarazione che è stato concesso il 
beneficio anche agli altri soggetti interessati, la 
mendacità della dichiarazione comporta la decadenza 
non solo in capo al dichiarante, ma anche in capo agli 
altri coeredi o donatari, mentre la relativa sanzione 
risulterà applicabile unicamente al beneficiario che si è
reso colpevole della dichiarazione mendace.



Risoluzione 105/E 31/10/2011

Non si è tenuti a a pagare alcuna sanzione se la rinuncia 
all’agevolazione prima casa consegue all’impossibilità al 
trasferimento di residenza nel comune in cui è situato l’immobile 
entro 18 mesi dal rogito.

Si individua infatti il caso di decadenza dall’agevolazione
esclusivamente quando il compratore non trasferisca la residenza
entro i suddetti 18 mesi e questi siano già trascorsi, con 
l’impossibilità ormai di adempiere a quanto dichiarato. In questa 
situazione egli dovrà pagare le maggiori imposte unitamente ad 
interessi e le sanzioni (30%).

Nel caso in cui, invece, non sia ancora decorsi i 18 mesi dal rogito, 
ed il contribuente chieda di rinunciare al beneficio in quanto già è a 
conoscenza dell’impossibilità del trasferimento, anche per motivi 
personali, sarà dovuta non si applicano le sanzioni del 30%, sulle 
maggiori imposte dovute, ma la differenza tra imposte ordinarie e 
imposte con beneficio maggiorate degli interessi legali ma non la 
sanzione-



Risoluzione 40/E 26.04.2012

Con risoluzione 40/E del 26 aprile 2012, l’Agenzia delle entrate ha fornito alcuni 
chiarimenti in merito alle agevolazioni prima casa in caso di trasferimento di immobili 
per successione e/o donazione. Nel provvedimento, in particolare, l’Amministrazione 
precisa che l’agevolazione può essere richiesta, per conto dell’erede deceduto prima 
di aver presentato la dichiarazione di successione, anche dal successivo chiamato 
all’eredità, a condizione, però, che in capo a tale soggetto sussistano, alla data di 
apertura della successione, i requisiti previsti per fruire del regime di favore. La 
risoluzione nasce come risposta all’interpello posto da un contribuente, il quale ha 
affermato di aver presentato le dichiarazioni di successione dei propri genitori, 
entrambi deceduti a brevissima distanza di tempo l’uno dall’altro e proprietari, al 50% 
ciascuno, di un immobile adibito ad abitazione principale. Le agevolazioni possono, 
dunque, essere fruite in nome e per conto della madre deceduta, in possesso dei 
requisiti previsti dalla legge: più in particolare, in relazione alla prima successione, la 
dichiarazione deve essere resa, per conto dell’erede deceduta, dal figlio, ossia dal 
soggetto interessato, in quanto, rispetto alla madre, successivo chiamato all’eredità, 
ai sensi dell’articolo 479 del codice civile. In tal modo, egli acquista la legittimazione a 
produrre la dichiarazione di successione per conto della madre, deceduta senza aver 
potuto accettare l’eredità e procedere come di rito. L’esistenza delle condizioni 
richieste dalla legge per far valere il diritto alle agevolazioni, si attesta mediante una 
dichiarazione sostitutiva dell’atto di notorietà, resa nell’interesse proprio, concernente 
stati, qualità personali e fatti relativi ad altri soggetti di cui abbia diretta conoscenza.



Risoluzione 112E/2012

La risoluzione 112/2012, in linea con la precedente 
risoluzione 105/2011, ha precisato che non è tenuto al 
versamento della sanzione il contribuente che, dopo 
aver alienato l’immobile acquistato con i benefici “prima 
casa” prima del decorso del quinquennio, dichiari 
all’Amministrazione finanziaria, in pendenza del termine 
annuale, di non voler procedere al riacquisto di altro 
immobile da adibire a propria abitazione principale.
In tal caso saranno dovute imposta proporzionale e 
interessi ma non anche la sanzione del 30%, sanzione 
dovuta invece in caso di decadenza dal beneficio per 
decorso del termine ultimo per procedere al riacquisto di 
un nuovo immobile con le agevolazioni prima casa.



Risoluzione  90/E  17.10.2014

Nel caso di acquisto di una abitazione per usucapione, l'agevolazione “prima 
casa” può essere conseguita anche se le dichiarazioni che la legge richiede al 
contribuente per l’applicazione del beneficio fiscale non sono state rese nella 
sentenza e negli atti del procedimento.
Questa la precisazione resa dall’Agenzia delle Entrate nella risoluzione n. 90/E 
del 17.10.2014, emanata in risposta ad una richiesta di chiarimenti circa la 
corretta interpretazione del Dpr n. 131/1986.
Il dubbio nasceva dal fatto che nella precedente risoluzione n.25/2012, la 
stessa Agenzia delle Entrate aveva subordinato l'applicabilità dell'agevolazione 
al fatto che le dichiarazioni richieste al contribuente fossero effettuate nell'atto 
introduttivo o nel corso del giudizio per la dichiarazione di intervenuta 
usucapione.
Con la risoluzione n. 90/E è, invece, ora specificato che le dichiarazioni 
rilasciate dal contribuente non devono essere state rese necessariamente nel 
corso del giudizio, ma possono essere rilasciate anche a posteriori, ma sempre 
prima della registrazione dell’atto giudiziario.
I contribuenti possono, infatti, fruire delle agevolazioni “prima casa” mediante 
una dichiarazione integrativa dell’atto giudiziario, con le necessarie 
dichiarazioni contenute in una "dichiarazione autenticata nelle firme, da autorità
anche diversa da quella che aveva redatto il provvedimento giudiziario, da 
allegare al provvedimento stesso nelle more della sua registrazione".



Risoluzione 11.05.2015 n. 49/E

L’Agenzia delle Entrate, con la Risoluzione n. 49 dell’11 
maggio 2015 in tema di decadenza dalle agevolazioni 
prima casa, conferma l’orientamento espresso della 
Corte di Cassazione. In particolare, l’agevolazione prima 
casa è confermata anche se si cede l’immobile 
acquistato usufruendo dei benefici fiscali prima del 
termine dei 5 anni dalla data dell’atto. Affinché ciò sia 
possibile, è necessario acquistare entro un anno un 
nuovo immobile, anche a titolo gratuito, ma tale immobile 
deve necessariamente essere adibito ad abitazione 
principale, altrimenti si perdono i benefici.



Risoluzione 26.01.2017 n.13/E

In data 26 gennaio 2017 è stata pubblicata la Risoluzione 13/E in materia di 
permanenza delle agevolazioni 'prima casa' in caso di vendita infraquinquennale e 
costruzione entro un anno su terreno già di proprietà di un immobile da adibire ad 
abitazione principale. L’Agenzia delle Entrate ha affermato poi che, ai fini del 
mantenimento dell'agevolazione, sia sufficiente acquistare un terreno sul quale 
realizzare entro un anno l'immobile da adibire ad abitazione principale. L'immobile 
non deve essere per forza ultimato entro l'anno ma "è sufficiente che il fabbricato sia 
venuto ad esistenza, e cioè che esista un rustico comprensivo delle mura perimetrali 
delle singole unità e che sia ultimata la copertura" (art. 2645-bis, comma 6, c.c.). Si 
poneva poi il dubbio se il terreno potesse o meno essere già di proprietà del soggetto 
che trasferisce l'immobile. In seguito alle numerose sentenze della Cassazione che si 
sono succedute negli anni in merito all'interpretazione della normativa, l'Agenzia è
intervenuta con una risoluzione ad hoc. Nel caso in cui venga alienato l’immobile 
acquistato con i benefici prima casa prima che siano passati cinque anni 
dall'acquisto, la costruzione di un immobile ad uso abitativo, non di lusso (quindi 
appartenente ad una categoria catastale diversa da A1, A8 e A9) da adibire ad 
abitazione principale entro un anno dall’alienazione, su di un terreno di cui il 
contribuente sia già proprietario al momento dell’alienazione dell’immobile agevolato, 
costituisce presupposto idoneo ad evitare la decadenza dal beneficio.



Risoluzione 27.04.2017 n. 53/E

L’agevolazione prima casa rimane valida anche laddove 
l’acquirente non rispetti il requisito dichiarato di svolgere 
la sua attività prevalente nel comune in cui si trova 
l’immobile, se dichiara di impegnarsi a trasferire, entro 
18 mesi dall’acquisto, la residenza nello stesso comune 
dell’immobile. Lo ha chiarito l’Agenzia delle Entrate con 
la risoluzione n. 53/E del 27 aprile 2017, con cui ha 
precisato che la dichiarazione rettificativa deve essere 
resa con le stesse formalità giuridiche dell’atto originario. 
Ovviamente a condizione che i 18 mesi non siano 
ancora trascorsi.



Risoluzione 04.07.2017 n. 86/E  

Le agevolazioni prima casa possono essere riconosciute nel caso in cui il 
contribuente, che ha già fruito del beneficio in sede di acquisto a titolo oneroso, 
proceda all’acquisto di un nuovo immobile a titolo gratuito. A condizione, tuttavia, che 
il contribuente si impegni a vendere l'immobile preposseduto entro un anno dal nuovo 
acquisto agevolato. Lo ha chiarito l’Agenzia delle Entrate, intervenuta con la 
risoluzione n. 86/E del 4 luglio 2017 sulla possibilità di reiterazione delle agevolazioni 
riservate alla prima casa di abitazione. Con la risoluzione n. 86/E del 2017, l’Agenzia 
delle Entrate ha risposto ad una istanza di interpello sulla possibilità di reiterare le 
agevolazioni prima casa quando il contribuente, che ha già fruito del beneficio in 
occasione dell’acquisto a titolo oneroso di un immobile, proceda all’acquisto di un 
nuovo immobile a titolo gratuito (donazione). Secondo l’Agenzia delle Entrate, il 
nuovo regime delle agevolazioni prima casa - come modificato dalla legge di Stabilità
2016 - consente al contribuente di fruire del beneficio in relazione all'acquisto di un 
nuovo immobile, ancorchè risulti già in possesso di altra abitazione acquistata con le 
agevolazioni, a condizione, tuttavia, che si impegni ad alienare l'immobile 
preposseduto entro un anno dal nuovo acquisto agevolato. Come chiarito con la 
circolare n. 12/E/2016, la nuova disciplina agevolativa riservata alla prima casa di 
abitazione trova applicazione anche con riferimento agli acquisti effettuati a titolo 
gratuito ed esplica, quindi, effetti anche ai fini dell'applicazione delle agevolazioni 
prima casa in sede di successione o donazione: pertanto, il contribuente che ha già
acquistato una abitazione a titolo oneroso, fruendo della agevolazioni prima casa, 
potrà richiederle nuovamente in sede di successione o donazione, impegnandosi a 
rivendere, entro l’anno dall’acquisto del nuovo immobile agevolato, l'immobile 
preposseduto.



Risoluzione 01.08.2017 n.107/E

Con la risoluzione n. 107/E del 1 agosto 2017 l'Agenzia delle 
Entrate dispone che il proprietario di un immobile acquistato con le 
agevolazioni per la prima casa, dichiarato inagibile con 
provvedimento delle autorità competenti, possa fruire nuovamente 
del beneficio per l’acquisto di una nuova abitazione. La risoluzione 
risponde al caso specifico di un contribuente che, beneficiando del 
bonus prima casa, aveva acquistato un immobile abitativo dichiarato 
successivamente inagibile, con ordinanza del sindaco, a causa degli 
eventi sismici intervenuti nell’agosto e nell’ottobre del 2016. Il 
contribuente ha chiesto, quindi, chiarimenti all’Agenzia delle Entrate 
sulla possibilità di acquistare una nuova abitazione fruendo 
nuovamente dell’agevolazione.



Codice 1 eventi eccezionali



Risoluzione 126/E n. 17.10.2017

L’Agenzia delle Entrate con la risoluzione n. 126/E del 17 ottobre
2017 ha chiarito che l’agevolazione ai fini delle imposte indirette per 
la “prima casa” è applicabile, con riferimento ad un solo immobile, 
nei casi in cui a seguito della morte del coniuge, un soggetto 
acquisti per successione la titolarità di tre immobili nel medesimo 
Comune (prima detenuti in comunione con il coniuge defunto). In tal 
caso le imposte ipotecarie e catastali in sede di successione, per 
l’immobile che beneficia dei requisiti “prima casa”, saranno dovute in 
misura fissa pari ad Euro 200 ciascuna. Sul punto, l’Agenzia delle 
Entrate ha precisato che nel caso prospettato dall’istante 
l’agevolazione “prima casa” torna applicabile in considerazione del 
fatto che il coniuge erede:
1) non è più titolare degli immobili “in comunione con il coniuge”, 
considerato che la comunione si scioglie con la morte; 2) può 
dichiarare di non avere la titolarità “esclusiva” di altri immobili nel 
Comune, in considerazione del fatto che tale dichiarazione deve 
essere riferita ad immobili diversi da quelli trasferiti mediante la 
medesima successione.



Risoluzione 19.12.2017 n.154/E

Si ha diritto al bonus prima casa anche per l’acquisto di un secondo o terzo 
immobile da unire a quello già posseduto per il quale si era beneficiato 
dell’agevolazione. È questa l’ultima novità che arriva dall’Agenzia delle 
Entrate nella risoluzione n. 154/E del 19 dicembre 2017, con la quale viene 
confermato che spetta l’agevolazione sulla prima casa anche per un 
acquisto successivo volto ad aumentare la superficie dell’abitazione. La 
richiesta di chiarimenti arriva da una contribuente già proprietaria di due 
appartamenti nello stesso immobile, di cui uno acquistato beneficiando del 
bonus prima casa e un altro acquistato senza usufruire delle agevolazioni 
fiscali. Nel caso in cui l’acquisto del nuovo appartamento sia finalizzato ad 
unire le abitazioni in un’unica unità immobiliare si potrà beneficiare 
dell’agevolazione prima casa. Il tutto, però, nel rispetto di specifici requisti. 
Per l’acquisto di una nuova abitazione adiacente ai due appartamenti già
posseduti finalizzato all’unificazione, anche a fini catastali, è possibile 
richiedere nuovamente le agevolazioni fiscali per l’acquisto della prima 
casa. L’Agenzia delle Entrate chiarisce tuttavia che il regime fiscale di 
favore si applica anche all’acquisto del nuovo immobile a patto che 
l’abitazione dopo l’unione conservi le caratteristiche non di lusso, ovvero 
che la categoria catastale con la quale verrà classificata la casa di 
abitazione sia diversa dalle categorie A\1, A\8 e A\9.



Interpello 30/08/2019, n. 357

Agevolazioni prima casa e fabbricati collabenti
L’Agenzia delle entrate, ha chiarito che non è possibile 
estendere le agevolazioni prima casa ai fabbricati 
“collabenti” (ruderi), trattandosi in questi casi di un’ipotesi 
di inidoneità assoluta ed oggettiva all’utilizzo 
dell’immobile abitativo. Pertanto, i fabbricati collabenti
non sono assimilabili agli immobili in costruzione 



Risoluzione 09.09.2019 n. 80E  

Con riferimento alle disposizioni agevolative previste per i casi di divorzio  o 
di separazione, l’articolo 19 della legge 6 marzo 1987, n. 74 (‘Nuove norme 
sulla  disciplina di casi di scioglimento del matrimonio’) prevede che “Tutti 
gli atti, i  documenti ed i provvedimenti relativi al procedimento di 
scioglimento del  matrimonio o di cessazione degli effetti civili del 
matrimonio nonché ai  procedimenti anche esecutivi e cautelari diretti ad 
ottenere la corresponsione o la  revisione degli assegni di cui agli artt. 5 e 6 
della legge 1° dicembre 1970, n. 898,  sono esenti dall'imposta di bollo, di 
registro e da ogni altra tassa”.
Con l’ordinanza del 21 settembre 2017, n. 22023, la Corte di Cassazione ha  
affermato che, con l’esenzione in parola il legislatore ha inteso favorire gli 
“atti e  convenzioni che i coniugi, nel momento della crisi matrimoniale, 
pongono in  essere nell’intento di regolare sotto il controllo del giudice i loro 
rapporti  patrimoniali conseguenti alla separazione o divorzio, ivi compresi 
gli accordi che contengono il riconoscimento o il trasferimento della 
proprietà esclusiva di beni  immobili all’uno o all’altro coniuge.” Ciò, al fine 
“di favorire e promuovere, nel  più breve tempo, una soluzione idonea a 
garantire l’adempimento delle obbligazioni che gravano sui coniugi” (ex 
plurimis Corte di Cassazione 22 maggio  2002, n. 7493 e Cassazione 17 
febbraio 2001, n. 2347).



Risoluzione 09.09.2019 n.80E

Per quanto riguarda, inoltre, il quesito relativo alla decadenza dalle  
agevolazioni ‘prima casa’ fruite per l’acquisto dell’immobile, 
trasferito nel  quinquennio all’altro coniuge per effetto di un accordo 
di separazione, la Corte di Cassazione, con sentenza 29 marzo 
2017, n. 8104, stante la ratio della norma di cui al citato articolo 19 
della legge n. 74 del 1987, ha stabilito che “non può farsi  derivare la 
decadenza dell'agevolazione connessa all'acquisto di un immobile
dalla cessione di esso al coniuge in sede di separazione” Alla luce 
di quanto precede, in linea con la ratio dell’art. 19 (volto a favorire gli 
atti e le convenzioni “che i coniugi, nel momento della crisi  
matrimoniale, pongono in essere nell’intento di regolare sotto il 
controllo del  giudice i loro rapporti patrimoniali conseguenti alla 
separazione o divorzio”), si  ritiene che la cessione a terzi di un 
immobile oggetto di agevolazione ‘prima  casa’, in virtù di clausole 
contenute in un accordo di separazione omologato dal  giudice, 
finalizzato alla risoluzione della crisi coniugale (come nel caso di 
specie), non comporta la decadenza dal relativo beneficio.



Interpello n.80/2020

Con risposta a interpello 80/2020 avente ad oggetto “Decadenza 
agevolazione “cd prima casa” nel caso in cui i coniugi si separino 
consensualmente davanti all’ufficiale di stato civile e 
successivamente cedano a terzi l’immobile per cui hanno fruito delle 
suddette agevolazioni” l’Agenzia delle entrate, facendo propri i 
chiarimenti forniti dalla Suprema Corte con la citata sentenza n. 
7966 del 2019, ha escluso la decadenza dalle agevolazioni ‘prima 
casa’ nell’ ipotesi di cessione a terzi dell’immobile agevolato, ” ma 
per la sola casistica di patti di divisione dei beni, con trasferimento a 
terzi, siglati alla presenza di un giudice “
Con la recente risoluzione n. 80 del 9 settembre 2019, l’Agenzia 
delle entrate, aderendo alla tesi espressa dalla Corte di Cassazione 
nella sentenza del 21 marzo 2019, n. 7966, ha ritenuto che in linea 
con la ratio dell’art. 19 sopra citato la cessione a terzi di un immobile 
oggetto di agevolazione ‘ prima casa ‘ in virtù di clausole contenute 
in un accordo di separazione omologato dal giudice, finalizzato alla 
risoluzione della crisi coniugale, non comporta la decadenza dal
relativo beneficio”



Interpello n.80/2020

Ne consegue che eventuali pattuizioni aventi ad oggetto 
trasferimenti patrimoniali non possono essere 
considerarti parte integrante della descritta procedura di 
separazione consensuale. In tal senso, quindi, non può 
trovare applicazione la disposizione agevolativa di cui 
all’art. 19, la cui ratio , si ribadisce, è quella di favorire gli 
atti e le convenzioni ” che i coniugi, nel momento della 
crisi matrimoniale, pongono in essere nell’intento di 
regolare sotto il controllo del giudice i loro rapporti 
patrimoniali conseguenti alla separazione o divorzio “. 
Per completezza si rappresenta nel caso in esame non 
può richiamarsi la risoluzione n. 80 del 2019 dal 
momento che la stessa si riferisce alla diversa ipotesi in 
cui la separazione si realizza nell’ambito dell’istituto della 
negoziazione assistita di cui all’art. 6 del citato decreto 
legge.



Circolare 9/E 2020



Circolare 9E/2020



Risposta n. 223/2020 
Agevolazione 'prima casa', utilizzo del credito 

d'imposta 

Quesito
L'interpellante fa presente di aver acquistato, in data 13 dicembre 2018, una porzione 
pari al 50 per cento di un immobile abitativo, sito in via X in Z, fruendo delle 
agevolazioni 'prima casa', con l'impegno di vendere, entro un anno dalla suddetta 
data di acquisto, l'immobile abitativo di cui è proprietaria per il 60 per cento, sito in via 
Yin Z, precedentemente acquistato con le agevolazioni 'prima casa'. Tale vendita è
stata, quindi, effettuata in data 11 febbraio 2019. 
L'istante fa presente che nell'atto di acquisto agevolato dell'abitazione di via X le è
stato riconosciuto un credito d'imposta, pari ad euro £££, del quale, però, non ha 
potuto fruire in sede di rogito notarile in quanto la suddetta compravendita era 
soggetta all'imposta sul valore aggiunto. 
Pertanto, l'istante ha scelto di recuperare detto credito in diminuzione dall'imposta sul 
reddito delle persone fisiche, in sede di dichiarazione dei redditi. Tuttavia - afferma 
l'istante - è stato possibile recuperare solo una parte del credito, in quanto non vi era 
sufficiente capienza per poterlo recuperare totalmente. 
Fatte tali premesse, l'istante, che a breve acquisterà un immobile per la villeggiatura, 
chiede di poter utilizzare il credito d'imposta residuo, pari ad euro %%%, per il 
pagamento delle imposte di registro, ipotecaria e catastale dovute in relazione all'atto 
di compravendita del citato immobile. 



Risposta 

Con circolare 1° marzo 2001, n. 19/E, (paragrafo 1.5, Utilizzo del 
credito), è stato chiarito che il contribuente può utilizzare il credito 
d'imposta portandolo in diminuzione dalla imposta di registro dovuta 
per l'atto di acquisto che lo determina, oppure può utilizzarlo nei 
seguenti modi: 
a) per l'intero importo in diminuzione dalle imposte di registro, 
ipotecarie e catastali, sulle successioni e donazioni dovute sugli atti 
e sulle denunce presentati dopo la data di acquisizione del credito; 
b) in diminuzione dalle imposte sui redditi delle persone fisiche 
dovute in base alla dichiarazione da presentare successivamente 
alla data del nuovo acquisto; 
c) in compensazione delle somme dovute ai sensi del decreto 
legislativo 9 luglio 1997, n. 241. In ogni caso il credito di imposta 
non dà luogo a rimborsi per espressa disposizione normativa. 



Risposta

Con circolare 29 maggio 2013, n. 18 è stato chiarito che il credito d'imposta può 
essere utilizzato 'alternativamente' nelle ipotesi sopra indicate. I contribuenti hanno, 
dunque, la facoltà di scegliere la modalità di utilizzo del credito di imposta loro 
spettante. 
Con successiva circolare 24 aprile 2015, n. 17, è stato, altresì, chiarito che nell'ipotesi 
in cui il credito di imposta venga utilizzato in diminuzione dell'imposta di registro 
dovuta in relazione all'atto di acquisto che lo determina, solo parzialmente, l'importo 
residuo potrà essere utilizzato dal contribuente in diminuzione dalle imposte sui 
redditi delle persone fisiche, ovvero in compensazione delle somme dovute ai sensi 
del decreto legislativo 9 luglio 1997, n. 241. 
Dunque, da quanto chiarito con il citato documento di prassi si evince che le opzioni 
contenute nel suddetto articolo 7 hanno carattere alternativo, ma non preclusivo. 
Pertanto, nelle ipotesi in cui, effettuata la scelta, vi sia un residuo di credito 
inutilizzato, è possibile riutilizzare il suddetto secondo le altre modalità prescritte dal 
citato articolo 7.
Dunque, con riferimento alla fattispecie, in esame, in cui l'interpellante non potendo 
utilizzare il credito d'imposta per l'atto di acquisto del 13 dicembre 2018, in quanto 
soggetto ad IVA, ha utilizzato solo parzialmente, per incapienza, il credito in 
dichiarazione in diminuzione dell'Irpef, si ritiene che l'istante possa chiedere di poter 
utilizzare il residuo del proprio credito d'imposta in Pagina 4 di 5 diminuzione delle 
imposte di registro, ipotecaria, catastale dovute per lo stipulando atto di 
compravendita. 



Sentenze su prima casa



Corte di Cassazione 10/09/2004, n. 18300 

La Corte di Cassazione, con la sentenza in oggetto, 
ammette l'applicabilità delle agevolazioni “prima casa”
anche all'ipotesi di acquisto di un immobile, al momento 
assoggettato ad uso diverso da quello abitativo, allo 
scopo di farne, da parte dell'acquirente, la propria 
abitazione"



Cassazione civile sez. VI, 09/04/2019,
n.9890

In tema di imposta di registro, al diritto di 
abitazione riconosciuto al coniuge superstite ex 
art 540, comma 2, c.c non consegue, “ex se”, il 
riconoscimento a favore dello stesso delle 
agevolazioni cd. “prima casa”, dovendo queste 
essere oggetto di specifica richiesta da parte del 
coniuge che intende avvalersene al fine della 
necessaria verifica della sussistenza in capo al 
medesimo dei presupposti per conservae i 
relativi benefici.



Cassazione civile sez. II, 05/06/2019,
n.15277

In caso di separazione personale dei coniugi e di cessazione della 
convivenza, l’impossibilità di individuare una casa adibita a 
residenza familiare fa venire meno il presupposto oggettivo richiesto 
ai fini dell’attribuzione del diritto di abitazione (e il correlato diritto 
d’uso sui mobili). Se, infatti, il diritto di abitazione (e il correlato 
diritto d’uso sui mobili) in favore del coniuge superstite può avere ad 
oggetto esclusivamente l’immobile concretamente utilizzato prima 
della morte del de cuius come residenza familiare, è evidente che 
l’applicabilità della norma in esame è condizionata all’effettiva 
esistenza, al momento dell’apertura della successione, di una casa 
adibita ad abitazione familiare; evenienza che non ricorre allorché, 
a seguito della separazione personale, sia cessato lo stato di 
convivenza tra i coniugi.



Cassazione civile sez. tributaria 
21/03/2019 n.7966

In tema di agevolazioni “prima casa”, il trasferimento dell’immobile 
prima del decorso del termine di cinque anni dall’acquisto, se 
effettuato in favore del coniuge in virtù di una modifica delle 
condizioni di separazione, pur non essendo riconducibile alla forza 
maggiore, non comporta la decadenza dai benefici fiscali, attesa la 
“ratio” della L. n. 74 del 1987, art. 19, che è quella di favorire la 
complessiva sistemazione dei rapporti patrimoniali tra i coniugi in 
occasione della crisi, escludendo che derivino ripercussioni fiscali 
sfavorevoli dagli accordi intervenuti in tale sede” (così Cass. n. 8104 
del 29/03/2017; conf. Cass. n. 13340 del 28/06/2016; sempre in 
tema di agevolazioni “prima casa” si veda anche, sotto il diverso 
profilo della insussistenza dell’intento speculativo, Cass. n. 5156 del 
16/03/2016; Cass. n. 22023 del 21/09/2017) 



Cassazione civile sez. II,
26/03/2019, n.8400

In tema di successione legittima, il diritto di abitazione ed uso ex art.
540, comma 2, c.c. è devoluto al coniuge del “de cuius” in base ad
un meccanismo assimilabile al prelegato “ex lege”, sicché la sua 
concreta attribuzione, nell’ambito di una controversia avente ad o
ggetto lo scioglimento della comunione ereditaria, non è subordinat
a alla formulazione di una espressa richiesta in tal senso. 
Tuttavia, ove il giudice di primo grado abbia disposto la divisione del
la comunione ereditaria senza detrarre il valore capitale del menzio
nato diritto spettante al coniuge superstite (in aggiunta alla quota attr
ibuita dagli artt. 581 e 582 c.c.) e questa statuizione implicita negativ
a sul punto non abbia formato oggetto di uno specifico motivo di im
pugnazione, il riconoscimento del citato diritto di abitazione ad oper
a del giudice di appello è impedito dalle preclusioni processuali mat
urate e, in specie, dal giudicato interno formatosi al riguardo.



Cassazione civile sez. VI, 09/05/2019, 
n.12404

Il mancato stabilimento nei termini di legge della 
residenza nel Comune in cui è ubicato l’immobile 
acquistato non comporta la decadenza dell’agevolazione 
“prima casa”, qualora sopraggiunga un evento dovuto a 
cause di forza maggiore, sopravvenute rispetto alla 
stipula dell’acquisto e non prevedibili dal contribuente.



Cassazione civile sez. VI, 08/10/2018, 
n.24658

Facendo riferimento alla Risoluzione Agenzia delle 
Entrate n. 31/E del 16 febbraio 2006, secondo cui così
come il regime di favore trova applicazione anche con 
riferimento all’acquisto di una quota di abitazione 
(cfr. circolare n. 19 dell’1 marzo 2001, paragrafo 2.2.3), 
allo stesso modo deve ritenersi che la vendita di una 
quota o di una parte di essa determini la decadenza per 
la parte di prezzo corrispondente alla porzione di 
immobile ceduto, ciò in linea con lo Studio n. 30/2005/T 
del 18 marzo 2005 del Consiglio del notariato.



Cassazione civile sez. tributaria 
28.06.2018 n.17148

«La decadenza dall’agevolazione prima casa prevista 
dall’art. 1, nota II bis), quarto comma, della Tariffa, parte 
prima, allegata al testo unico delle disposizioni 
concernenti l’imposta di registro, approvato con D.P.R. 
26 aprile 1986, n. 131, per aver il contribuente trasferito 
per atto a titolo oneroso o gratuito l’immobile acquistato 
con l’agevolazione medesima prima del decorso del 
termine di cinque anni dalla data di acquisto non è
evitata qualora, entro un anno dall’alienazione 
dell’immobile acquistato con tale agevolazione, proceda 
all’acquisto della nuda proprietà di altro immobile». 



Corte di cassazione, ordinanza del 21 
marzo 2019, n. 7966

Ritiene il collegio che  il principio espresso da Cass. n. 2111 del 2016 con 
riferimento ad un trasferimento immobiliare avvenuto all'interno del nucleo 
familiare è di portata assolutamente generale e, dunque, non può non 
estendersi anche all'ipotesi per cui è causa, nella quale i coniugi si sono 
determinati, in sede di accordi conseguenti alla separazione personale, a 
trasferire l'immobile acquistato con le agevolazioni per la prima casa ad un 
terzo ed, infatti: a) la legge n. 74 del 1987, articolo 19, dispone in via  
assolutamente generale l'esenzione dall'imposta di bollo, di registro e da 
ogni  altra tassa degli atti stipulati in conseguenza del procedimento di 
cessazione degli effetti civili del matrimonio e, a seguito di Corte Cost. n. 
154 del 1999, anche del procedimento di separazione personale tra coniugi, 
senza alcuna distinzione tra atti eseguiti all'interno della famiglia e atti 
eseguiti nei confronti di terzi; b) la ratio della menzionata disposizione è
senza dubbio quella di agevolare la sistemazione dei rapporti patrimoniali 
tra coniugi a seguito della separazione o del divorzio; c) recuperare 
l'imposta in conseguenza della inapplicabilità dell'agevolazione fiscale sulla 
prima casa da parte dell'Erario significherebbe sostanzialmente imporre una 
nuova imposta su di un trasferimento immobiliare avvenuto in esecuzione 
dell'accordo tra i coniugi e, pertanto, andare palesemente in senso contrario 
alla ratio della disposizione, così come definita sub b)”.



L’agevolazione nel Nuovo 
Modello
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Prima casa e pertinenze

NB: Sulle pertinenze sono previste due codici diversi a seconda 
che la pertinenza sia collegata ad una prima casa trasferita in 
successione oppure ad una prima casa già posseduta dall’erede



109

Prima casa – codice Z

In caso di richiesta agevolazioni prima casa sarà necessario allegare la 
apposita dichiarazione di possesso dei requisiti: 
- nel quadro EH se i requisiti sono posseduti e la richiesta viene effettuata 
dal dichiarante;
- nel quadro EG se invece viene effettuata da uno degli altri aventi diritto 
(con allegato anche il documento di identità).
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Diritto d’abitazione del 
coniuge superstite

Codici da 1 a 8 da 
inserire caso per caso



Art 540 c.c.- diritto di abitazione del 
coniuge 

A favore del coniuge è riservata la metà del patrimonio 
dell'altro coniuge, salve le disposizioni dell'articolo 542 
per il caso di concorso con i figli.
Al coniuge, anche quando concorra con altri chiamati, 
sono riservati i diritti di abitazione sulla casa adibita a 
residenza familiare e di uso sui mobili che la corredano, 
se di proprietà del defunto o comuni. Tali diritti gravano 
sulla porzione disponibile e, qualora questa non sia 
sufficiente, per il rimanente sulla quota di riserva del 
coniuge ed eventualmente sulla quota riservata ai figli.
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Codici da inserire
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Quadro EC / prima casa 
esempio
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Coniuge rinunciatario 
e prima casa
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Coniuge rinunciatario 
e prima casa 
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Pertinenza prima casa
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Coniuge rinunciatario 
e pertinenza prima casa
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Prima casa di uno degli eredi



Autocertificazione in EH



Autocertificazione – fac simile in EG



Domande e risposte 
in diretta 

AvvertenzaAvvertenza
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