Bonus prima casa,
i termini riprendono
a decorrere dal 1° aprile

Nuova sospensione
per cambio di residenza
oriacquisto entro I’'anno

Angelo Busani

Lanormativa emergenziale detta-
tain conseguenzadell’epidemiada
Covid-19 dispiega un notevole im-
patto nella materia dell’agevola-
zione per I’acquisto della «prima
casa» in quanto si tratta di un am-
bito nel quale la fruizione del be-
neficio fiscale ¢ subordinataauna
cospicua serie di comportamenti
che il contribuente deve tenere o
non tenere entro un termine pre-
scritto dallalegge: ad esempio, tra-
sferire la residenza, stipulare un
contratto di acquisto, stipulare un
contratto di vendita.

L’articolo 24 del D123/2020 ave-
va disposto una sospensione per
313 giorni (dal 23 febbraio al 31 di-
cembre 2020, vale adire per 10 me-
si e sette giorni) di alcuni termini

previsti dallanormativain temadi
agevolazione per I’acquisto della
«prima casa». Conil decreto Mille-
proroghe del 2021 (articolo 3, com-
ma11-quinquies D1183/2020, con-
vertitoinlegge 21/2021),lascaden-
zadel 31dicembre 2020 € stata po-
sticipata al 31 dicembre 2021 (la
sospensione a quel punto sarebbe
durata pertanto 678 giorni). Infine,
conlaconversione del Milleproro-
ghe del 2022 (articolo 3, comma 5-
septies, D1228/2021) approvata de-
finitivamente dal Senato, il termine
del 31 dicembre 2021 € stato proro-
gatoal 31 marzo 2022, conla conse-
guenza che, allafine, la sospensio-
ne durerain totale ben 768 giorni.
«Sospensione» significa che:

@ iterminichestavanodecorren-
do al 23 febbraio 2020 hanno ces-
satoilloro decorso atale data e ri-
cominceranno a decorrere dal 1°
aprile 2022 (attenzione: non rico-
minceranno dazero, ma occorrera
sommareil decorsoantecedente al
23 febbraio 2020 conil decorso che
iniziera dal 1° aprile 2022);

® iperiodicheavrebberoiniziato
il loro decorso tra il 23 febbraio

2020 eil 31 marzo 2022, inizieran-
noinveceadoversi computare (da
zero) dal 1° aprile 2022.

Vediamo alcuni casi concreti.

Il cambio di residenza

Il contribuente che acquistala «pri-
ma casa» senzarisiedere (né lavo-
rare) nel Comune ove I’abitazione
e ubicata, ha 18 mesi di tempo per
trasferirelasuaresidenzain detto
Comune, decorrenti dalla data del
rogito d’acquisto.

Pertanto, se il termine di 18 mesi
stava decorrendo al 23 febbraio
2020, il decorso del periodo di 18
mesiriprenderail 1° aprile 2022; se
iltermine di 18 mesiavrebbe dovu-
to iniziare il suo decorso tra il 23
febbraio e il 31 marzo 2022, esso
iniziera invece a decorrere il 1°
aprile 2022.

Il riacquisto infrannuale

E disposto il beneficio diun credito
d’imposta (pariall’imposta pagata
insede di “vecchio” acquisto, nei li-
miti dell’imposta da pagarein sede
di “nuovo” acquisto) per chivende
la sua «prima casa» e ne compra
un’altra entro un anno dalla data
del rogito di vendita.

Il credito d’imposta (che si puo
scomputare da qualsiasi imposta vi
siadapagare dopoilnuovo acqui-
sto) e pariall’imposta diregistro o
all’Iva pagati quando si e effettuato
I’acquisto della casa poi venduta;
ma se, in sede di nuovo acquisto,
I'imposta diregistrool’Ivasono di
importo inferiore all’imposta pa-
gata quando si e effettuato il primo
acquisto, il credito ha un valore pa-
ri alllimposta pagata in sede di
Nuovo acquisto.

Ebbene, se il 23 febbraio 2020
stava decorrendoil periodo annua-
le utile al «riacquisto», tale termine
riprendera il suo decorso dal 1°
aprile 2022; e se, invece, I'atto di
vendita sia stipulato tra il 23 feb-
braio 2020 eil 31 marzo 2022, il pe-
riodo annuale per il riacquisto de-
correra dal 1° aprile 2022.
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