Il 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
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11 Covid da pit1 tempo alla prima casa.
0, meglio, all’acquisto di un’abitazio-
ne conlariduzione delle aliquote fi-
scali (registro al 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
e subordinataauna cospicua serie di
comportamenti che il contribuente
devetenere onon tenere entroun 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-
si dalle restrizioni imposte dall’epi-
demia, il legislatore - all’esplodere
delvirus erelativolockdown - aveva
gia disposto una sospensione dial-
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),lascadenzadel
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 conil bonus 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 dataericominceranno a
decorrere dal 1° gennaio 2022. At-
tenzione: non ricominceranno da
z€ero, maoccorrera sommare il de-
corso antecedente al 23 febbraio
2020 conil decorso cheiniziera dal
1° gennaio 2022;
© iperiodi che avrebbero iniziato
illoro decorso trail 23 febbraio 2020
e il 31 dicembre 2021, inizieranno
invece a doversi computare (da ze-
ro) dal 1° gennaio 2022.

Acquisto della primacasainun
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 li la sua resi-
denza, decorrenti dalla data del rogi-
to d’acquisto. Pertanto, seil 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 mesi avrebbe
dovuto iniziare il suo decorso tra il
23 febbraio eil 31dicembre 2021, es-
so iniziera invece a decorrere il 1°
gennaio 2022.

Allo stesso modo 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
dellimposta da pagare in sede di
“nuovo” acquisto - per chivendelasua
prima casa e ne compraun’altraentro
unanno dalladata delrogito divendi-
ta. Questo credito (che si puo scompu-
tare da qualsiasi imposta da pagare

60%

ACQUISTI «PRIMA CASA»

E la percentuale di acquisti

con I'agevolazione prima casa

sul totale compravendite abitative

dopo il nuovo acquisto) e pari all’im-
postadiregistro oall’Iva pagati quan-
dosi e effettuato 'acquisto della casa
poi venduta; ma se, in sede di nuovo
acquisto, 'imposta di registro o I'Iva
sonodiimporto inferiore all'imposta
pagataal primo acquisto, il creditoha
unvalore pariall'imposta pagatain se-
de dinuovoacquisto. Vale quanto so-
praperil calcolo deldecorsodell’anno.

Il riacquisto entro cinque anni
mantiene il beneficio

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

acquisto decade dall’agevolazione se
entro un anno non compra un’altra
casadadestinarea 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 dalrogito aventea 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 daintendersi come
fattispecie di «forza maggiore»:
conlaconseguenza cheil 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
del lockdown.
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