11 Sole 24 Ore Lunedi 2 Agosto 2021— N.210

Primo Piano

Le misure per le famiglie

40mila

Le domande

Al fondo mutui prima casa

Le richieste a Consap nei primi sei
mesi 2021 sono pariallaquasila
totalita delle inviate nel 2020

30%

La garanzia

L'incremento della copertura
La garanzia statale viene elevata
dal 50% all’'80% per i mutui con
loan to value superiore all’'80%

2022

30 giugno

La scadenza

Le misure del Sostegni bis per
incentivare I'acquisto della prima
casa da parte di giovani under 36

numeri

IL MERCATO
Erogazioni e
domanda di nuovi
mutui per classe
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Casa a giovani under 36, =
la garanzia statale
spinge i mutui al 100%

Le banche. In pista Intesa, Unicredit, Crédit Agricole, altre seguiranno a settembre
Tetto finanziabile a 250mila euro, tassi aggressivi e spese di istruttoria scontate

Michela Finizio
ValeriaUva

Anche le banche scendono in campo
nell’'operazione “casa per i giovani”.
Negli ultimi giorni sono statilanciati i
primi prodotti di mutuo per under 36
che, grazieallagaranziastatale elevata
all'8o% dal decreto Sostegnibis, arriva-
noafinanziareil 100% del prezzo del-
I'abitazione con tassiappetibili. Un tipo
dicreditorispettoal valore dell'immo-
bile (loan to value) ormai da anni non
piu praticato e finora riservato solo ai
pochi che se lo potevano permettere,
previastipula di esose assicurazioni.
E cosi che diventa concreto il po-
tenziamento, voluto dal Governo, del
Fondo di garanzia sui mutui per la
prima casa gestito da Consap che, fino
al30giugno 2022, concederaagiova-
ni under 36 con Isee inferiore a
fomila euro una copertura pari al-
I’80% della quota capitale in caso di
mutuo conloan tovaluesuperioreal-
I’8o per cento. A questa misura si af-
fianca un pacchetto di esenzioni fi-
scali(sivedal’articoloadestra), mae
I’adesione delle banche a rendere
davvero concretal’intera operazione:
inuoviprodotti-ealtriinarrivonelle
prossime settimane - propongono un
loan tovalueal100%, seppur conalcu-
nelimitazioni, e rendono cosiacces-
sibile’'acquisto della prima casaan-
che per chinonriesce a far fronte al-
I'anticipo del 20% del capitale.

I prodottial 100%
Intesa Sanpaolo halanciato due nuovi
prodottial 100% per mutui non supe-
rioria250milaeuro:il primo con ga-
ranzia Consap propone untasso fisso
estremamente competitivo (1,05% a
20 anni), oltre all’istruttoria gratis e
all’annullamento delle altre speseri-
correnti; il secondo, per under 36 con
Isee superiore ai 40mila euro, a cui
viene proposto un loan to value al-
I’'80% el’annullamento dell’imposta
sostitutiva sul finanziamento.
Unicredit si presenta con un pro-
dotto leggermente piu costoso, an-
ch’esso conlimite del finanziamento
fissato a 25omila euro (su un mutuo
a2o0annidaioomilaeuro,il Taegedi
1,61% in caso di tasso variabile, del-
I'1,66% con il fisso). Anche Crédit
Agricole fissa a 250mila euro il tetto

finanziabile al 100% tramite Consap
e propone solo il tasso variabile con
un doppio prodotto: unoassicuratoe
quindi scontato,’altro non assicurato
(per24omilaeuroa2oanni, il Taege
rispettivamente di 0,9% € 1,38%).

Ma altri istituti stanno valutando
dipresentare asettembre prodottiad
hoc. Ad esempio Monte dei Paschi(a
cui ora ¢ interessata Unicredit) an-
nuncia che «a breve verra rilasciato
un prodotto dedicato con garanzia
Consapall’'80% che permettera diele-
vare al 100% il loan to value». Banco
Bpm, invece, confida di valutare il
lancio diun prodotto specifico daset-
tembre in avanti.

Le reazioni del mercato

«Finoral’offertadimutuial100%era
ridottissima - afferma Alessio Santa-
relli, il direttore generale della divi-
sione Broking di MutuiOnline - e le
banche per concederli spesso chiedo-
noquellache e chiamatamortgagein-
surance,chehaun costoaddizionale».
Formalmenteal fondo hanno aderito
gia 215 istituti ma in concreto sono

IL FONDO PRIMA CASA

Come interviene la garanzia
® In caso diinadempimento
del mutuatario garantito dal
Fondo prima casa, il soggetto
finanziatore decorsi 90 giorni
dalla data di scadenza della
prima ratarimastaanche
parzialmente insoluta attiva lo
stato di «Garanzia sofferente».
® |l soggetto finanziatore,
entroisuccessivi 12 mesi,
dovra pre-attivare la garanzia.
Entro 6 mesi dalla data indicata
nella pre-attivazioneil
soggetto finanziatore dovra
comunicare l'attivazione della
garanzia oppure laripresa dei
pagamenti (se la sofferenza é
solo per alcuni mesi).

® Incasodidefaultdel
mutuatario Consap procede al
recupero della somma pagata
allabanca anche medianteiil
ricorso alla procedura di
iscrizione aruolo.

necessari alcuni passaggi: I'imple-
mentazione tecnicadell’esenzione fi-
scale sui finanziamenti; la necessita
didefinire policy creditizie differenti
al propriointerno. Alcuni, come Bper,
pubblicizzanoil “mutuo Consap” ma
siriservanodivalutarel'innalzamen-
todelloan tovalueoltre1’'80% caso per
caso. Oppure ¢’¢ chi non ha ancora
aderito, infine, ma va comunque in
questa direzione. Il mutuo Young di
Mediolanum, ad esempio, si rivolge
agli under 35 (per un massimo di
3oomilaeuro) conloantovaluefinoal
90% € peragosto C’e una promozione
che consente di arrivare al 95% con
sconto di 10 punti base. In piu lo
spread scende ogni s annidello 0,15%
seipagamentisonoregolari.Inarrivo
anche daBnlun pacchettoad hocper
igiovaniunder 36 anniche prevedeil
20% di sconto sull’istruttoria, anche
se listituto sta ancora valutando «la
compatibilita della proposta Consap
coniprocessioperativi interni».

Nel frattempolo Stato ha triplicato
la dotazione del fondo di garanzia e
neiprossimi mesi cisiaspettache «le
nuove offerte presentate in questi
giorni, alcune davvero aggressive,
facciano da traino e spingano altri
istitutia proporre soluzioniconloan
tovalueal100%», aggiunge Santarelli.
Ilportale online che aggregal’offerta
dei mutui segnala che nei giorniim-
mediatamente successiviillancio dei
prodottidiIntesa Sanpaololerichie-
stediunder 36 sono cresciute del7,4%
(parial 39,4% del totale).

Ilmercato dei mutuiperigiovani,
insomma, sembra cambiarerotta. Dal
2007al2020lapercentuale erogataa
persone sotto i 34 anni é scesa dal
40,2% al 32,5% (dati Banca d’Italia).
Dall'inizio di quest’anno, invece, Mu-
tuiOnline haregistrato circa7milioni
diricerche per mutuioltre’'80% e un
terzo provenivadaigiovani. Ancheil
Fondo Prima Casa é destinato a
espandersi: dal suo effettivo avvio a
gennaio 2015 ad oggi, ha “garantito”
piu diigomila mutuiipotecari, il 58%
deiqualiamillennials(giovanitrai2o
ei3sanni)eoggiConsapregistraun
netto incremento delle pratiche av-
viate. Nel primo semestre 2021 oltre
somila, paria quasila totalita di quel-
le presentate in tutto il 2020.
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L’ARTICOLO 64

Le novita del Sostegni bis

Per i giovani che non abbiano
compiuto 36 anninellannoin
cui latto é stipulato e con Isee
inferiore a 40mila euro che
siano interessati all'acquisto
della prima abitazione,
l'articolo 64 del decreto
Sostegni bis (DI 73/21),
convertito con lalegge n.106
del 23 luglio 2021, ha
introdotto il seguente
pacchetto di misure in vigore
fino al prossimo 30 giugno
2022:

® esenzione dalleimposte per
lacquisto della prima casa
(registro, ipotecaria e
catastale) e dallimposta
sostitutiva sull’atto di mutuo;
® garanzia del Fondo Prima
Casa gestito da Consap elevata
fino al’80% della quota
capitale nel caso di
sottoscrizione di un mutuo con
loan to value (cioé rapporto tra
lasomma concessa in prestito
e valore della proprieta postain
garanzia) superiore al'80%. In
questo caso la banca é tenuta
ad applicare un tasso effettivo
globale (Teg) inferiore al Tasso
effettivo globale medio vigente

(Tegm).

(2]

ILBONUS

L’acquisto dal costruttore

E stato inoltre introdotto, in
caso avendere I'abitazione sia
un'impresa, un credito di
imposta di pariammontare
alllva corrisposta
dallacquirente per la
compravendita (ad esempio
nel caso diacquisto dal
costruttore) destinato ai
giovani che non abbiano
compiuto 36 anni nell'annoin
cuil'atto e stipulato

(resta da chiarire se in questo
caso rileva il limite dei 40mila
euro dilsee, siveda l'articolo
adestra).

Il bonus puo:

@ essere portatoin
diminuzione dalle imposte di
registro, ipotecaria, catastale,
sulle successioni e donazioni
dovute sugli atti e sulle
denunce presentati dopo la
data di acquisizione del credito;
® essere utilizzatoin
diminuzione delle imposte sui
redditi delle persone fisiche
dovute in base alla
dichiarazione da presentare
successivamente alla data
dell’acquisto;

® essere utilizzatoin
compensazione ai sensi del
decreto legislativo 9 luglio
1997,n.241.

Dal compleanno

Le agevolazioni fiscali

I primi chiarimenti
della Dre Lombardia: I'Isee
non va allegato al contratto

Angelo Busani

Sull’agevolazione fiscale per ac-
quisti e mutui stipulati da persone
under 36 (trail 26 maggio 2021eil
30 giugno 2022) nessunanovita e
giunta dallalegge di conversione
del D1 73/2021, il cui articolo 64,
commi 6-8, reca questo beneficio,
nonostante fossero assai evidenti
le numerose pecche chelanorma
reca (si veda Il Sole 24 Ore del 14
giugno 2021).

Si tratta ora, dunque, di fare il
punto della situazione, in attesa di
un ufficiale intervento interpreta-
tivo dell’agenzia delle Entrate, do-
po che la Dre Lombardia ha
espresso un iniziale (e informale)
orientamento, di cui diamo conto
qui di seguito.

Beneficio fiscale
Nelle compravendite non imponi-
biliaIval’agevolazione under 36 az-
zeraleimposte diregistro, ipoteca-
ria e catastale. Nelle compravendite
imponibilialva (¢,ad esempio, il ca-
so della vendita effettuata dall’im-
presa che ha costruito o ristruttura-
toilfabbricato e che ha ultimatoila-
voridameno di5anni), I'acquirente
deve pagare I'Iva al venditore, ma
matura un credito d’'imposta (non
rimborsabile) da spendere:
® per pagare imposte di registro,
ipotecaria, catastale, sulle succes-
sioni e donazioni dovute su atti e
denunce presentati dopola data di
acquisizione del credito;
® perpagarel’Irpef dovutainbase
alladichiarazione deiredditi da pre-
sentare dopo la data d’acquisto;
® percompensare somme dovute
atitolo diritenute d’acconto, di con-
tributi previdenziali o assistenziali.
Nei mutui,’agevolazione under
36azzeral'imposta sostitutiva non-
chéleimposte diregistro, ipotecaria
edibollo.

Isee e compravendita con lva

Quandolalegge prescrive, per otte-
nerel’agevolazione, un Isee non su-
periore a euro 4omila annui (che
non va allegato al contratto, come
confermato dalla Dre Lombardia),
detta espressamente questo pre-
supposto perisoliacquisti soggetti
aimposta diregistro (comma 6), ma
nonloripete per quelliimponibilia
Iva (comma 7). Non si dovrebbe
trattare di una scelta voluta, ma di
un’omissione involontaria, in
quanto la norma in esame € noto-
riamente nata per agevolare giova-
niacquirenti privi di risorse consi-

alle tasse rimaste
Tanti i punti critici

stenti. La Dre Lombardia ha confer-
mato l'interpretazione che chi ha
unIsee superiore a 40mila euronon
puoaverel’agevolazione se compra
con atto soggetto a Iva.

Sempre nel campo dei contratti
imponibili a Iva non e per nulla
chiaro sel’avvalimento dell’agevo-
lazione under 36 comportianchela
cancellazione delle imposte dire-
gistro, ipotecaria e catastale, ordi-
nariamente dovute nella misura
fissa dieuro 200 cadauna. Sul pun-
to,la Dre Lombardia si € espressa
nelsenso che queste imposte fisse
non sono dovute.

Le imposte non cancellate

Lanormaagevolativa e irrazionale
perché cancella le imposte di regi-
stro, ipotecaria e catastale, ma di-
mentical’esistenza dell’imposta di
bollo e delle tasse ipotecarie, com-
plessivamente dovute perl'importo
dieuro 320 in ogni atto per il quale
non si paghi imposta di registro
proporzionale. Conil paradosso che
con riguardo alla compravendita
(senzaagevolazione under 36) perla
quale e dovuta l'imposta diregistro
ordinaria, le imposte ipotecaria e
catastale sono da versare nella mi-
surafissa complessivadiioo euro (e

O

Imposta di bollo e
ipocatastali cancellate
solo per i ragazzi

che non utilizzano
l'incentivo

non sono dovutiipredetti 320 euro).
Mentre con riguardo alla compra-
vendita stipulataapplicando’age-
volazione under 36, vengono side-
pennatiiioo euro diimpostaipote-
caria e catastale, ma sono dovuti i
320 euro per imposta dibollo e tasse
ipotecarie. La Dre Lombardia ha
confermato quanto precede.

Rebus del compleanno
Cisiattendevachelaleggeavrebbe
agevolato chi non avesse ancora
compiutoi36annial momento del-
lastipula del contratto. Invece, € sta-
tainfilataunacomplicazione anche
in questo caso, dato che la legge
concedeil beneficio ai «soggetti che
non hanno ancora compiuto trenta-
seiannidietanell’annoin cuil’atto
erogitato». Lalettura testuale della
norma porta dunque a ritenere
(chissa se questa fosse effettiva-
mente la volonta di chi I’ha scritta)
che chi stipula nel 2021 deve com-
piere36annidal 1° gennaio 2022 in
avanti e chi stipulanel 2022 lidebba
compiere dal 2023 in avanti.

AnchelaDre Lombardia ha con-
fermato che dell’agevolazione non
puo beneficiare chi compieil 36°an-
nonel periodo d’impostanel quale
si stipula la compravendita; tale
compleanno deve essere nell’anno
solare successivo.
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Prima casa. Si attendono chiarimenti sull'intreccio di esenzioni per gli under 36
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