Bonus prima casa, il 31 ottobre
ripartono (0 iniziano) i termini

Agevolazioni

L’effetto del differimento
con portata retroattiva
previsto dal Milleproroghe

Angelo Busani

L’ottenimento dell’agevolazione pri-
ma casa e subordinato, in alcune si-
tuazioni,aun comportamento cheil
contribuente deve tenere per un certo
periodo. Ad esempio:

@ trasferire la residenza, entro 18
mesi dalla data del rogito diacquisto,
nel Comune ove e ubicatala casa og-
getto di acquisto agevolato; oppure:
® vendere, entrounanno dalrogito
di acquisto, la casa di cui il contri-
buente fosse gia proprietario ante-
riormente al nuUOVO acquisto; oppure:
® comprare un’altraabitazione entro
un anno dalla data di vendita della
precedente prima casa.

Il1Covid-19 aveva spintoil legisla-
toread allungare tali termini (consi-
derando chel’epidemiaavrebbe po-
tutoimpedirne il rispetto): I’articolo
24D123/2020aveva dunque disposto
unaprimasospensione dei terminiin
corso al 23 febbraio 2020 e di quelli
cheavrebberoiniziatoilloro decorso
nel periodo compreso trail 23 febbra-
i0 2020 ¢ il 31 dicembre 2020; que-
st'ultima data e stata poi via via posti-
cipatafino al 31 marzo 2022 (dall’arti-
colo 3, comma 11-quinquies, DI
183/2020, e dall’articolo 3,commas-
septies, D1228/2021).

Ora, I’articolo 3, comma 10-quin-
quies, D1198/2022 (il Milleproroghe)
riapre il differimento dei termini in
questione, prorogandoli fino al 30 ot-
tobre 2023 con effetto retroattivo dal
1°aprile 2022. In sostanza, orasi trat-
ta, in totale, di ben 768 giorni di so-

spensione. Piul precisamente:

@ iltermine chestavadecorrendoal
23 febbraio 2020 e stato sospesoatale
data eriprenderaadecorrereil 310t-
tobre 2023 (sommandoi giornidide-
correnza anteriore al 23 febbraio
2020 aquelli di decorrenza posteriore
al 30 ottobre 2023);

® ilterminelacuidecorrenzaavreb-
be dovuto iniziare dal 23 febbraio
2020 in avanti, iniziera a decorrere
(dazero)il 31 ottobre 2023.

La facilitazione non compete
purtroppo a chi ha ricevuto la notifi-
cadiavvisidiaccertamento per sca-
denzadeitermini trail1°aprile 2022
(data in cui scadeva la proroga di-
sposta dalla legislazione di emer-
genza per il Covid-19) eil 27 febbraio
2023 (entrata in vigore del Millepro-
roghe). Sitrattadiun periododi333
giorni, nel corso del quale puo ben
essere successo che untermine de-
correnteal 23 febbraio 2020 e sospe-
so a quella datasiaripartito e abbia
conclusoil suo decorso primadel 28
febbraio 2023, provocando un avvi-
so di accertamento.

Vediamo ora alcuni casi concreti.

Il trasferimento di residenza
Il contribuente che acquistala prima
casasenzarisiedere (nélavorare) nel
Comune ove l'abitazione € ubicata, ha
18 mesiditempo per trasferirelasua
residenzain tale Comune, decorrenti
dalla data del rogito d’acquisto.
Pertanto, seil termine di 18 mesi
stava decorrendo al 23 febbraio
2020, il decorso del periodo di 18
mesiriprenderail 31 ottobre 2023;
seil termine di 18 mesi avrebbe do-
vutoiniziare il suo decorso trail 23
febbraio 2020 eil 30 ottobre 2023,
esso inizierainvece a decorrere il 31
ottobre 2023.In sostanza, anche se
dal1° aprile 2022 a ogginon vi era
unanorma di sospensione dei ter-
mini, bisogna ora considerare co-
me se ci fosse stata.

Il credito d'imposta

Beneficia diun credito d’imposta (pa-
riall'imposta pagata in sede di “vec-
chio” acquisto, neilimiti dell’imposta
da pagare in sede di “nuovo” acqui-
sto) chi vende la sua precedente pri-
macasaene compraun‘altraentroun
anno dal rogito di vendita.

Quindji, se il 23 febbraio 2020 sta-
va decorrendo il periodo annuale
utile al riacquisto, tale termine ri-
prendera il decorso dal 31 ottobre
2022; e se invece l’atto di vendita e
stato stipulato tra il 23 febbraio
2020 eil 30 ottobre 2023, il periodo
annuale per il riacquisto decorrera
dal 31 ottobre 2023.

La vendita infraquinquennale
Chivendelacasaprimadicinquean-
ni dal rogito con il quale essa venne
acquistata, decade dall’agevolazione,
ameno che entroun anno non com-
priun’altra casa da destinare a pro-
pria abitazione principale.

Quindi, qualora al 23 febbraio
2020 fosse in corso questo periodo
annuale, essorimane sospeso fino al
30 ottobre 2023 (e riprendera il suo
decorso dal giorno successivo); se, in-
vece,lavendita infraquinquennale e
stipulatatrail 23 febbraio 2020 eil 30
ottobre 2023, peril riacquisto cisara
tempo fino al 31 ottobre 2024.

La casa preposseduta
Puoaverel’agevolazione prima casa
chi, pur proprietario dialtra abitazio-
ne,acquistata con la stessa agevola-
zione,lavendanon oltre unanno dal-
ladatadel rogito del nuovo acquisto.

Pertanto, se il termine annuale
stavadecorrendoal 23 febbraio 2020,
tale decorso e stato sospeso e ripren-
derail 310ttobre 2023; qualora, inve-
ce,ilnuovo acquisto sia effettuato tra
il 23 febbraio 2020 e il 30 ottobre
2023, per vendere cisara tempo fino
al 31 ottobre 2024.
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