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La nuova timeline per la prima casa

Come cambiano i termini relativi
all'acquisto della prima casa

TOTALE
SOSPENSIONE

678

giorn

PRIMA
SOSPENSIONE

313,

Dal 23/2/2020
al31/12/2020

SECONDA
SOSPENSIONE

365 yon

Dal 1/1/2021
al31/12/2021

SITUAZION| Trasferimento del luogo Riacquisto della prima i isto dell dellacasa
di residenza per ottenere casaper conseguire per evitare pr
l'agevolazione il credito d'imposta dall'agevolazione per ottenere
prima casa acausadivendita l'agevolazione
infra-quinquennale prima casa
della prima casa
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Completamento dei lavori
di costruzione della casa
in corso di costruzione
acquistata
con l'agevolazione
“prima casa”

Il termine non & sospeso
perché non & compreso
tra quelli sospesi
ai sensi dell'articolo
24DI23/2020
(risposta a interpello
39/2021 del 12 gennaio

utilizzo dellacasa
come abitazione
principale per detrarre
gli interessi passivi
del mutuo

Dal Rogito
o ot o o

12

mesi

(24 mesi se necessitano
lavori di nistrutturazione)

Il termine & sospeso
per tutta il periodo
epidemico in quanto
&un caso di forza
maggiore (risposte
ainterpello 6 e 8del 5
gennaio 2021)

2021)

Il virus non blocca la prima casa ==
Piu tempo per I'agevolazione

Norme di emergenza. Dai 12 mesi per vendere il precedente immobile ai 18 per trasferire la residenza
il milleproroghe allunga fino a 678 giorni i termini per il beneficio: i conteggi ripartono a gennaio 2022

Angelo Busani
Franca Deponti

Il Covidda piti tempo alla prima casa.
0, meglio, all'acquisto di un‘abitazio-
ne conlariduzione dellealiquote fi-
scali (registroal 2% elvaal 4%: sive-
danole domande e risposte quia de-
stra)elapossibilitadidetrarre gliin-
teressi passivi del mutuo.
Lanormativadi emergenzadetta-
ta in conseguenza della pandemia,
infatti, allunga in totale di ben 678
giorni i termini per poter applicare
I'agevolazione, partendodal fatto che
&subordinata auna cospicua serie di
comportamenti che il contribuente
devetenereonontenere entrounda-
to periodo prescritto dalla legge: ad
esempio, trasferirela residenza, sti-
pulare un contratto di acquisto, sti-
pulare un contratto di vendita.
Dato che questi comportamenti
sono obiettivamente resi difficolto-
sidallerestrizioni imposte dall’epi-
demia, il legislatore - all'esplodere
del virus erelativolockdown -aveva
giadisposto unasospensione di al-
cuni di questi termini per 313 giorni
(dal 23 febbraio al 31 dicembre
2020) con l'articolo 24 del DI
23/2020. Direcente, con il decreto
milleproroghe (articolo 3, comma
11-quinquies D1183/2020, converti-
toinlegge21/2021),lascadenzadel
31dicembre 2020 & stata posticipata
al 31 dicembre 2021. In questo modo
il legislatore da fiato a una grossa
fetta del mercato immobiliare: circa

sei case su diecisono infattiacqui-
state con il bonus prima casa, come
si legge in dettaglio nel servizio
pubblicato qui sotto.

Vediamo inpratica che cosa com-
porta questa sospensione:
@ itermini che stavano decorren-
doal 23 febbraio 2020 si sono inter-
rottiatale datae ricomincerannoa
decorrere dal 1° gennaio 2022. At-
tenzione: non ricominceranno da
Z€ro, ma occorrera sommare il de-
corso antecedente al 23 febbraio
2020 conil decorso che iniziera dal
1° gennaio 2022;
@ iperiodi cheavrebbero iniziato
illorodecorsotrail 23 febbraio 2020
e il 31 dicembre 2021, inizieranno
invece adoversi computare (daze-
ro) dal 1° gennaio 2022.

Acquisto della prima casainun
‘Comune dove non sirisiede
Chi acquista la prima casa senza ri-
siedere (né lavorare) nel Comune
dove ¢’é 'abitazione ha 18 mesi di
tempo per trasferire li la sua resi-
denza, decorrenti dalladata del rogi-
to d'acquisto. Pertanto, se il termine
di 18 mesi stava decorrendo al 23
febbraio 2020, il decorsodel periodo
di 18 mesi riprendera il 1° gennaio
2022; se il termine di 18 mesiavrebbe
dovuto iniziare il suo decorso tra il
23febbraio eil31dicembre2021,es-
so iniziera invece a decorrere il 1*
gennaio 2022.
All ymodori d 10il
loro corsoseinterrottio inizieranno

adecorrere da inizio 2022 tuttiiter-
mini relativi ai casi seguenti.

Credito d'imposta per riacquisto
entroun anno dal rogito

E disposto il beneficio di un credito
d'imposta- pariall'imposta pagatain
sede di “vecchio” acquisto, nei limiti
dell'imposta da pagare in sede di
“nuovo”acquisto -per chivendelasua
primacasae necompraun’altraentro
unannodalla datadelrogitodivendi-
ta. Questocredito (chesipud scompu-
tare da qualsiasi imposta da pagare

60%

ACQUISTI «PRIMA CASA»

E la percentuale di acquisti

con l'agevolazione prima casa

sul totale compravendite abitative

dopoil nuovo acquisto) & pari all'im-
postadiregistrooalllva pagati quan-
dosié effettuatol'acquisto dellacasa
poi venduta; ma se, in sede di nuovo
acquisto, 'imposta di registro o I'lva
sonodiimportoinferiore allimposta
pagataal primoacquisto, ilcreditoha
unvalore pariall'impostapagatainse-
de dinuovoacquisto. Vale quantoso-
praperilcalcolodel decorsodell'anno.

Il riacquisto entro cinque anni
mantiene il beneficio
Tlcontribuente che vende la prima ca-
saprima di cinque anni dal rogito di

acquistodecade dall’agevolazione se
€ntro unanno non compra un’altra
casadadesti propriaabitazione
principale. Vale sempre quanto sopra
per il calcolo del decorso dell'anno.

Vendita entrounanno
dell'abitazione preposseduta
Dell'agevolazione prima casa puo be-
neficiare chi,anche se proprietario di
altra abitazione acquistataconl'age-
volazione prima casa, la venda non
oltreunannodalrogitoaventea og-
getto il nuovo acquisto agevolato.
Stesso conteggio di cui sopra per la
sospensione.

Illockdown rende detraibili gli
interessi del mutuo

L’agenzia delle Entrate, nelle ri-
sposte ainterpello 6 e 8 del 5 gen-
naio 2021, hariconosciutoche i pe-
riodinei quali, a causa dell’epide-
mia da Covd-19, si sono verificati
«blocchi negli spostamenti delle
personer, sono da intendersi come
fattispecie di «forza maggiore»:
con laconseguenza che il termine
di un anno dall’acquisto (o di due
anni, se cisonolavoridiristruttu-
razione dasvolgere) entro il quale
una casa va adibita a dimora del
contribuente per rendere detraibili
gli interessi del mutuo stipulato
per finanziare la compravendita, si
deve intendere prolungato di un
numero di giorni pari alla durata
dellockdown.

SRIPRODLIZIONE RISERVATA

© Cos'él'agevolazione

“primacasa”?

® E lanormativain basealla

quale, a ricorrere di certi
presupposti,lapersonafisica
acquirente diun‘abitazione
beneficia, se il venditore
un’impresa, dell'abbattimento
al 4% dell'aliquota va
applicabileal prezzo pattuito
(al postodel 10%) e, sel
venditore @ unsoggetto
privato, dell'abbattimentoal
2%dell'aliquotadellimpostadi
registro, daapplicarenonal
prezzo pattuito ma allarendita
catastalerivalutata

(al postodel 9%).

© Qual éladifferenzatra

“primacasa” e “abitazione
principale”?

@® Il concetto diprimacasanon

va confuso con quello di
“abitazione principale”, che
rilevain contesti diversi dalla
compravendita diimmobili,
quali leimposte sui redditi e
I'lmu. Per abitazione
principale siintende quella
nellaquale la persona fisica,
chela possiedea titolo di
proprieta o altro diritto reale,
oisuoi familiari dimorano

se gia possiede una casa nello
stesso Comune, deve
venderla prima di stipulare il
nuovoacquisto.

© Per beneficiare
dell'agevolazione prima
casal'acquirente non deve
possedere altrecase
ovungque ubicate?

@ L'acquirente devedichiarare,
nelcontratto di
compravendita, di non essere
titolare, neppure per quote,
anchein regime dicomunione
legale, su tutto il territorio
nazionale, dei diritti di
proprietd, usufrutto, uso,
abitazione e nuda proprietasu
altracasadiabitazione
acquistata dallo stesso
soggettoodal coniugecon
l'agevolazione prima casa.
Tuttavial'acquirente, nelcaso
incuigia possiedauna
abitazione compratacon
I'agevolazione prima casa, pud
stipulare il nuovo acquisto,
beneficiando nuovamente
dell’agevolazione. Ma, entroun
anno, devealienarela casa
precedentemente acquistata.

© Qualsiasi tipo diabitazione

bitualmente. In
I'abitazione principale &
quellain cuiil contribuente ha
lapropriaresidenza.

© Perbeneficiare

dell’agevolazione prima
casalacquirente deve
andarciad abitare?

@® Non & necessario. Infatti, per

ottenere il beneficio fiscale &
sufficiente che 'acquirente
risieda o lavorinel Comunein
cuié l'abitazione oggetto
dell'acquisto agevolato. Nel
casoin cui, almomento del
rogito, 'acquirente non
SR

& s SR e

puo essere con
I'agevolazione primacasa?
® Si, purché sia un'unita
immobiliare classificatain
Catastoinunadelle
categoriedel GruppoA,
escluse quelle classificate
nelle categorie A/1(casadi
lusso), A/8 (villa), A/o
(castello) e A/10 (ufficio).
L'agevolazione & estesa
all'acquisto delle pertinenze,
purché non siano pitidiuna
per ognuna di quelle
classificate nelle categorie
catastaliC/2 (cantine e
depositi), C/6 (autorimesse)
A A e S



