Prima casa, archiviata
la lunga pausa per Covid

Immobili

Riprendono a decorrere
tuttii termini previsti
dall’agevolazione

Originariamente, I’articolo 24
del DI 23/2020 aveva sospeso i
termini in corso al 23 febbraio
2020 e di quelli che avrebbero ini-
ziato il loro decorso nel periodo
compreso trail 23 febbraio 2020 ¢
il31dicembre 2020; quest’ultima
data e stata poi posticipata fino al

Acquisto dal 23 febbraio
2020: da oggiii8 mesi
per trasferire laresidenza

Angelo Busani

Dal 31 ottobre 2023 riprendono a
decorrere tuttiitermini della
normativa sull’agevolazione “pri-
ma casa” che erano stati sospesiin
conseguenza dell’epidemia da
Covid-19:

@ l'acquirente di una “prima ca-
sa” deve trasferirela suaresiden-
za, entro 18 mesi dalla data del ro-
gito di acquisto, nel Comune ove
e ubicatala casa oggetto diacqui-
sto agevolato;

© sel’acquirente diuna “prima ca-
sa”, al momento dell’acquisto, era
proprietario di un’altra casa, prece-
dentemente acquistata con I'agevo-
lazione “prima casa”, deve vendere
quest’ultima entrounanno dal ro-
gito del nuovo acquisto;

© il venditore diuna casa compra-
taconl’agevolazione e poi alienata
prima di cinque anni deve compra-
re un’altraabitazione entro un an-
noal fine di non subire la decaden-
za dal beneficio fiscale ottenuto in
sede di acquisto;

@ nei casidiriacquisto infrannuale
il contribuente matura inoltre un
credito d’imposta.

L’ESEMPIO

Trasferire laresidenza
Vediamo un esempio per
comprendere la portata
della normativa che ha
sospeso i terminiin
questione: chi ha comprato
unacasail 31 gennaio 2020
avrebbe avuto tempo fino al
31 luglio 2021 per trasferire
la suaresidenza. Invece,
avra tempo (effettuando un
calcolo prudenziale) fino al
6 marzo 2025, in quanto:

® il primo dei diciotto mesi
(febbraio 2020) ¢ stato
impiegato per soli 22 dei
suoi 29 giorni (e quindi ne
residuano 7);

® contando 7 giornidal 31
ottobre 2023 si arriva

fino al 6 ottobre 2023

e dalisi dovrebbero
considerare altri 17 mesi,
giungendo quindi, appunto, al
6 marzo 2025. Chiinvece
abbia comprato una casa dal
23 febbraio 2020 al 30
ottobre 2023, avra tempo
fino al 31 marzo 2025 per
spostare la propria residenza,
in quanto il decorso dei 18
mesi non & mai iniziato.

31marzo 2022 per effetto dell’arti-
colo 3, comma 11-quinquies, dl
183/2020 e poi dell’articolo 3,
comma 5-septies, dl 228/2021.

Infine, I’articolo 3, comma 10-
quinquies, d1198/2022 (il cosiddet-
to Milleproroghe 2023, entrato in
vigore il 27 febbraio 2023) avevaria-
pertoil differimento deiterminiin
questione, prorogandoli appunto
fino al 30 ottobre 2023 (con effetto
retroattivo dal1°aprile 2022). In so-
stanza, si e trattato, in totale, diben
768 giorni di sospensione.

Per effetto della legislazione
emergenziale:
® iltermineche stavadecorrendo
al 23 febbraio 2020 € stato sospeso
atale dataeriprendeadecorrereil
310ttobre 2023 (sommandoi giorni
decorsi anteriormente al 23 febbra-
io 2020 a quelli decorsi posterior-
mente al 30 ottobre 2023);
® il termine la cui decorrenza
avrebbe dovuto iniziare dal 23 feb-
braio 2020 inavanti, iniziaa decor-
rere (da zero) il 31 ottobre 2023.

La facilitazione di cui fin qui si
e parlato non compete a chi abbia
ricevuto lanotifica diavvisidiac-
certamento per scadenza dei ter-
mini trail1°aprile 2022 (data in cui
scadeva la proroga disposta dal-
I’articolo 3, comma 5-septies, dl
228/2021) e il 27 febbraio 2023
(datadientrata in vigore del Mille-
proroghe 2023). Si tratta infatti di
un periodo di 333 giorni, nel corso
del quale puo ben essere successo
che un termine decorrente al 23
febbraio 2020, e sospeso a quella
data, siaricominciato a decorrere
e abbia concluso il suo decorso pri-
ma del 28 febbraio 2023, provo-
cando un avviso diaccertamento.
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