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400.155

Acquisti prima casa

I dati del Notariato

112019 e l'ultimo anno disponibile.
Dal 2018 le compravendite sono
salite da 367.209 a 400.155 (+9%)

110.000

Prezzo medioin €

Per compravendite tra privati

Gli scambi di prima casa tra privati
sono il 35%. Il prezzo medio per
acquistidaimpresa é di 198mila euro

18-35

Fascia di anni di eta

Gli acquirenti sono giovani.

Per oltre un terzo gli acquisti prima
casa sono effettuati sotto i 35 anni,
con sostanziale parita uomini-donne

La nuova timeline per la prima casa

Come cambiano i termini relativi
all'acquisto della prima casa

TOTALE
SOSPENSIONE

6/8

giorni

PRIMA
SOSPENSIONE

SIS

Dal 23/2/2020
al 31/12/2020

SECONDA
SOSPENSIONE

365...

Dal 1/1/2021
al 31/12/2021

SITUAZIONI Trasferimento del luogo

di residenza per ottenere
I'agevolazione
prima casa

TERMINE Dal Rogito

™
=TT

18

mesi

Riacquisto della prima
casa per conseguire
il credito d'imposta

Dal Rogito
e
mesi

Riacquisto dell’abitazione
per evitare la decadenza
dall’agevolazione
a causa di vendita
infra-quinquennale
della prima casa

Dal Rogito
e
mesi

Alienazione della casa
pre-posseduta

Completamento dei lavori
di costruzione della casa

Utilizzo della casa
come abitazione

per ottenere in corso di costruzione principale per detrarre
I'agevolazione acquistata gli interessi passivi
prima casa con 'agevolazione del mutuo
“prima casa”

Dal Rogito Dal Rogito Dal Rogito
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1 2 3 6 (24 mesi se necessitano 1 2

lavori di ristrutturazione)
mesi mesi mesi

STIPULA ANTE Il periodo decorso ante

Il periodo decorso ante

Il periodo decorso ante

Il periodo decorso ante . .
Il termine non é sospeso

perché non & compreso
tra quelli sospesi
ai sensi dell’articolo

23/02/2020 23/2/2020 si somma 23/2/2020 si somma 23/2/2020 si somma 23/2/2020 si somma
al periodo che decorrera al periodo che decorrera al periodo che decorrera al periodo che decorrera
dal 1/1/2022 dal 1/1/2022 dal 1/1/2022 dal 1/1/2022
STIPULA TRA Il termine & sospeso Il termine & sospeso Il termine & sospeso Il termine & sospeso
23/02/2020 e decorrera e decorrera e decorrera e decorrera
E31/12/2021

dal 1/1/2022

dal 1/1/2022

dal 1/1/2022

24Dl 23/2020
(risposta a interpello
39/2021 del 12 gennaio

dal 1/1/2022 2021)

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

I1 virus non blocca la prima casa
Piu tempo per '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

11 Covid da pit1 tempo alla prima casa.
0, meglio, all’acquisto di un’abitazio-
ne con lariduzione delle aliquote fi-
scali (registroal 2% e Ivaal 4%: si ve-
danoledomandeerisposte quiade-
stra) elapossibilita di detrarre gliin-
teressi passivi del mutuo.
Lanormativa diemergenzadetta-
ta in conseguenza della pandemia,
infatti, allunga in totale di ben 678
giorni i termini per poter applicare
I'agevolazione, partendo dal fatto che
esubordinataauna cospicuaserie di
comportamenti che il contribuente
deve tenere onon tenere entro un da-
to periodo prescritto dalla legge: ad
esempio, trasferirelaresidenza, 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
delvirus erelativolockdown - aveva
gia disposto una sospensione 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-
toinlegge 21/2021),lascadenza del
31dicembre 2020 € stata posticipata
al 31dicembre 2021. In questo modo
il legislatore da fiato a una grossa
fetta del mercato immobiliare: circa

sei case su dieci sono infatti acqui-
state conilbonus prima casa, come
si legge in dettaglio nel servizio
pubblicato qui sotto.

Vediamo in pratica che cosa com-
porta questa sospensione:
@ i termini che stavano decorren-
doal 23 febbraio 2020 si sono inter-
rottiatale data ericominceranno a
decorrere dal 1° gennaio 2022. At-
tenzione: non ricominceranno da
zero, maoccorrera sommare il de-
corso antecedente al 23 febbraio
2020 con il decorso cheiniziera dal
1° gennaio 2022;
@ iperiodi che avrebbero iniziato
illoro decorso trail 23 febbraio 2020
e il 31 dicembre 2021, inizieranno
invece adoversi computare (da ze-
ro) dal 1° gennaio 2022.

Acquisto della prima casainun
Comune dove non sirisiede
Chiacquistala prima casa senzari-
siedere (né lavorare) nel Comune
dove c’e I’abitazione ha 18 mesi di
tempo per trasferire 1i la sua resi-
denza, decorrenti dalla data del rogi-
to d’acquisto. Pertanto, se il termine
di 18 mesi stava decorrendo al 23
febbraio 2020, il decorso del periodo
di 18 mesi riprendera il 1° gennaio
2022; seil termine di 18 mesiavrebbe
dovuto iniziare il suo decorso tra il
23 febbraio e il 31 dicembre 2021, es-
so iniziera invece a decorrere il 1°
gennaio 2022.

Allo stessomodo riprenderannoil
loro corso se interrotti o inizieranno

adecorrere dainizio 2022 tuttiiter-
mini relativi ai casi seguenti.

Credito d’'imposta per riacquisto
entro un 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
prima casaene compraun’altraentro
unanno dalladata del rogito divendi-
ta. Questo credito (che sipud 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

dopo il nuovo acquisto) e pari all'im-
postadiregistro oall’Iva pagati quan-
dosi e effettuatoI'acquisto della casa
poi venduta; ma se, in sede di nuovo
acquisto, I'imposta di registro o I'lva
sonodiimporto inferiore all'imposta
pagataal primoacquisto, il creditoha
unvalore pariallimpostapagatain se-
dedinuovoacquisto. Vale quanto so-
praperil calcolodel decorsodell’anno.

Il riacquisto entro cinque anni
mantiene il beneficio

Il contribuente che vendela prima ca-
sa prima di cinque anni dal rogito di

acquisto decade dall’agevolazione se
entro un anno non compra un’altra
casa dadestinare a propria abitazione
principale. Vale sempre quanto sopra
per il calcolo del decorso dell’anno.

Vendita entro un anno
dell'abitazione preposseduta
Dell’agevolazione prima casa puo be-
neficiare chi, anche se proprietario di
altraabitazione acquistata conl’age-
volazione prima casa, la venda non
oltreunanno dal rogito avente a og-
getto il nuovo acquisto agevolato.
Stesso conteggio di cui sopra per la
sospensione.

Il lockdown rende detraibili gli
interessi del mutuo

L’agenzia delle Entrate, nelle ri-
sposte ainterpello 6 e 8 del 5 gen-
naio 2021, hariconosciuto cheipe-
riodi nei quali, a causa dell’epide-
mia da Covd-19, si sono verificati
«blocchi negli spostamenti delle
persone», sono da intendersi come
fattispecie di «forza maggiore»:
conlaconseguenza che il termine
di un anno dall’acquisto (o di due
anni, se ci sono lavori di ristruttu-
razione da svolgere) 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.
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Un mercato che resta inossidabile

Il trend degli acquisti

Gli italiani si sono
trasformati in un popolo
di proprietari dagli anni 80

Saverio Fossati

La passione per la casa ha superato
tutte crisieconomiche e probabilmen-
te, persino quelle epidemiologiche. Gli
ultimi dati elaboratidal Notariato so-
norelativial 2019 mastannoaindicare
la forza inossidabile del desiderio di
abitare nella casa di proprieta.

Nel passaggio dal 2018 al 2019 le
compravendite di prima casa sono
passate da367.209a400.155,il9%in
pil. Erano 347.217 nel 2017, quindi
anchenel passaggiodaquell’annoal
2018 sieraregistrato unincremento
del 5,7 per cento.

In generela percentuale delle pri-
me case sulle abitazioni compraven-
dute si aggira sul 60%, e di queste
meno diun decimo e venduta daim-
prese. Insomma, la maggioranza
delle abitazionivendute in Italia (dai
500-550mila dei momenti di crisiai
600-650mila dei momenti piu flori-
di)riguardal’esigenza delle famiglie
che cercano un tetto (per la prima
voltaoper cambiare) e che compra-
no da altre famiglie.

Emerge quindiun connotato molto
particolare, di carattere personale, per
cuiprivarsidiunbeneeacquisirlonon
attienesololasferaeconomicamaan-
che quellaemotiva, ed & per questo che
ilmercato immobiliare non e sempre
comprensibile solosottoil profilo dei
movimenti di popolazione, degli in-
crementi (o decrementi) demografici,
dell’apprezzamentodiun quartiereo
diunaltro per milleragioni. Nel mer-
catodella prima casa entrasemprein
scenal’idea che ciascunosie fatto del
luogo dove passerala propriavitainti-
ma, da solo o in famiglia ma sempre
con la necessita che sia accogliente e
nonsolo funzionale comeavviene per
glialtriimmobili (in certamisura, an-
cheperle seconde case).

I prezzi, certo, risentono dell’an-
damento generale, e ora comprare €
certo pit facile (anche sele tipologie
eiquartieridipregiohanno “tenuto”
equelliin evoluzione sonorincarati).

Questa solidita del mercato della
primacasaha, delresto, ragioni anti-
che, cherisalgonoaquando, neglian-
ni Ottanta, due fattori hanno contri-
buito a distruggere un solidissimo
mercato degli affitti:1alegge dell’equo
canone che aveva fatto sparire dal
mercatole caseinaffittoeiprezzire-
lativamente bassi che avevano facili-
tato gliacquisti, grazieancheallero-
buste agevolazioni fiscali. Cosi, in po-
chianni, una famiglia siquattrosieéri-
trovata a vivere in proprieta.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

DOMANDE E RISPOSTE

O Cos'él'agevolazione
“primacasa”’?

® Elanormativain basealla
quale, alricorrere dicerti
presupposti, la persona fisica
acquirente di un’abitazione
beneficia, seil venditore &
un'impresa, dell'abbattimento
al 4% dellaliquotalva
applicabile al prezzo pattuito
(alpostodel10%) e, seil
venditore & un soggetto
privato, dell'abbattimentoal
2% dellaliquotadellimpostadi
registro,daapplicare nonal
prezzo pattuito maalla rendita
catastalerivalutata
(al posto del 9%).

O Qual éladifferenzatra
“prima casa” e “abitazione
principale”?

® Il concetto di prima casa non
va confuso con quello di
“abitazione principale”, che
rilevain contesti diversidalla
compravendita diimmobili,
qualileimposte sui redditie
Imu. Per abitazione
principale siintende quella
nellaquale la personafisica,
chelapossiede atitolodi
proprieta o altro diritto reale,
oisuoifamiliari dimorano
abitualmente. In sostanza,
l'abitazione principale &
quellain cuiil contribuente ha
la propria residenza.

O Per beneficiare
dell’agevolazione prima
casal’acquirente deve
andarciad abitare?

® Non & necessario. Infatti, per
ottenere il beneficio fiscale &
sufficiente che 'acquirente
risieda o lavorinel Comunein
cui e l'abitazione oggetto
dellacquisto agevolato. Nel
caso in cui,almomento del
rogito, 'acquirente non
risieda né lavori nel Comune
in cui € ubicata I'abitazione, la
legge gli concede 18 mesi di
tempo per trasferire la
propriaresidenzain quel
Comune. Attenzione: non
necessariamente
nell’abitazione acquistata con
il beneficio fiscale.

O Per beneficiare
dell’agevolazione prima
casal’acquirente non deve
possedere altre case nello
stesso Comune?

® L'acquirente deve dichiarare,
nel contratto di
compravendita, di non essere
titolare esclusivooin
comunione con il coniuge dei
diritti di proprieta, usufrutto,
uso e abitazione di altra casa
di abitazione nel territorio del
Comune in cui & situato
limmobile oggetto di
acquisto agevolato. Pertanto

se gia possiede una casanello
stesso Comune, deve
venderla prima di stipulareil
nuovo acquisto.

O Per beneficiare
dell’agevolazione prima
casal’acquirente non deve
possedere altre case
ovunque ubicate?

® L’acquirente deve dichiarare,
nel contratto di
compravendita, dinon essere
titolare, neppure per quote,
ancheinregime di comunione
legale, su tutto il territorio
nazionale, dei diritti di
proprieta, usufrutto, uso,
abitazione e nuda proprietasu
altra casadiabitazione
acquistatadallo stesso
soggetto o dal coniuge con
I'agevolazione prima casa.
Tuttavialacquirente, nel caso
in cui gia possieda una
abitazione compratacon
l'agevolazione prima casa, puo
stipulare il nuovo acquisto,
beneficiando nuovamente
dell’agevolazione. Ma, entroun
anno, deve alienare lacasa
precedentemente acquistata.

O Qualsiasi tipo di abitazione
puo essere acquistata con
I'agevolazione prima casa?

® Si, purché sia un’unita
immobiliare classificatain
Catastoinunadelle
categorie del Gruppo A,
escluse quelle classificate
nelle categorie A/1(casadi
lusso), A/8 (villa),A/9
(castello) e A/10 (ufficio).
L'agevolazione € estesa
all’acquisto delle pertinenze,
purché non siano piti di una
perognunadiquelle
classificate nelle categorie
catastaliC/2 (cantinee
depositi), C/6 (autorimesse)
e C/7 (tettoie e posti auto).

© Un cittadino straniero puo
comprare laprimacasain
Italia?

® Il cittadino straniero,
qualunque sialasua
nazionalita, € perfettamente
equiparato al cittadino
italiano, sempre chericorrala
condizione di reciprocita.

O Uncittadinoitaliano
residente all’estero eiscritto
all’Aire puo comprare la
primacasainltalia?

® Si, puo avvalersi
dell’agevolazione,anche
senzatrasferire lasua
residenzain Italia, purchein
Italia non abbia altre case
acquistate con I'agevolazione
primacasa.

—A.Bu.
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