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Primo Piano

Il prelievo sul mattone

+360,8%

Residenziale

Transazioni residenziali in rialzo
(primo trimestre 2021, dati
Entrate) rispetto al 2020.

In crescita anche sul 2019

c0%

Bonus prima casa

L’agevolazione prima casa
continua a rappresentare il 60%
del totale degli acquisti fatti
dagli italiani (dato Notariato)

Prima casa ai

giovani

senza tasse: i sette bachi
nascosti nella norma

Il confronto sul prelievo

Compravendita di una “prima casa” con o senza applicazione della detassazione introdotta dal decreto

Sostegni-bis. Dati in euro

Sostegni-bis. Dai dubbi sull'Isee nell’acquisto con Iva al mancato sconto
su ipotecarie, catastali e preliminare: le incongruenze e gli errori della misura

Pagina a cura di
Angelo Busani

Viele tasse sulla casa acquistata dai
giovani e sul relativo mutuo. E la
novita contenuta nel decreto Soste-
gni-bis per favorire al contempo
I’emancipazione delle nuove gene-
razioni elaripresa, peraltro giaro-
busta, delle compravendite immo-
biliari. Tuttavia, come spesso acca-
de quando si scrivono le norme di
fretta, il testo faacqua da molte par-
ti, per errori e irrazionalita, e Spesso
ottiene effetti probabilmente im-
previsti quando un po’ paradossali.
Con non poche conseguenze.

Analizziamo prima la struttura
del nuovo bonus. L’articolo 64,
commi 6-8, del D173/2021 (pub-
blicato sulla Gazzetta Ufficiale 123
del 25 maggio 2021) vuole agevo-
lare I’acquisto “prima casa” e il
mutuo stipulati tra il 26 maggio
2021eil 30 giugno 2022 da sogget-
tiinfra 36enni.

Nelle compravendite nonimpo-
nibilialva- generalmente quelle tra
privati - 'agevolazione under 36 az-
zerale imposte diregistro, ipoteca-
ria e catastale.

Nelle compravendite imponibili

alIva - e il caso della vendita effet-
tuata dall’impresa che ha costruito
oristrutturatoil fabbricato (e che ha
ultimatoilavori dameno di5 anni),
I’acquirente deve pagare I'Iva al
venditore, ma matura un credito
d’imposta non rimborsabile che
puo spendere come segue:
® per pagare imposte diregistro,
ipotecaria, catastale, su atti di
successione e donazione presen-
tati dopo la data di acquisizione
del credito;
® per pagare I'Irpef dovutain base
alla dichiarazione dei redditi da
presentare successivamente alla
data dell’acquisto;
@ per compensare somme dovute a
titolo diritenute d’acconto, di con-
tributi previdenziali o assistenziali
odipremiperl’assicurazione con-
tro gli infortuni sul lavoro e sulle
malattie professionali.

Per quanto riguarda, invece, i
mutui, I’'agevolazione azzera I'im-
posta sostitutiva nonché leimposte
diregistro, ipotecaria e di bollo.

Passiamo ora all’esame delle nu-
merose incongruenze, anche con
I’aiuto degli esempi pubblicati nel
grafico in alto.
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Compravendita soggetta
alvaconsorpresalsee

Quandolalegge prescrive, per otte-
nerel’agevolazione, unIsee non su-
periore a 4omila euro annui, detta
espressamente questo presupposto
perisoliacquisti soggetti aimposta
diregistro (comma 6), manonlori-
pete perI'Iva(commar). Viene il forte
dubbio che nonsi tratti diuna scelta
voluta, madiun’omissione involon-
taria, in quanto la norma é notoria-
mente nata peragevolare giovaniac-
quirenti privi di risorse consistenti.

Tral’altro, mentrel’azzeramento
dell'impostadiregistro provoca un
vantaggio, tutto sommato, mode-
sto, in quanto e il risultato dell’ap-
plicazione dell’aliquota del 2% al
valore catastale dell’appartamento
(sempre di molto inferiore al prezzo

pagato), I'Iva e ben pil salata, es-
sendo parial 4% del prezzo (siveda
I’esempio nel grafico qui a destra).
Pertanto, ameno di non effettuare
una (un po’ardita) lettura combina-
ta dei due commi, ne esce che po-
trebbe rientrare nell’agevolazione
I'acquisto di un’abitazione effettua-
to da chi abbia un Isee milionario.

Sempre nel campo dei contratti
imponibili a Iva non & per nulla
chiaro sel'utilizzo dell’agevolazio-
ne under 36 comporti anchela can-
cellazione delle imposte diregistro,
ipotecaria e catastale, ordinaria-
mente dovute nella misura fissa di
euro 200 euro ciascuna.
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Imposta dibollo e tasse
ipotecarie dimenticate

Un’altraincongruita: lanorma can-
cellaleimposte diregistro, ipotecaria
ecatastale, ma dimentical’esistenza
dell’impostadibollo e delle tasse ipo-
tecarie, complessivamente 320 euro
per ogni atto per il quale non si paghi
imposta di registro proporzionale.

‘ EFFETTI INDESIDERATI
Se uno solo degli
interessati supera
I'eta-limite, 'imposta
di registro é piu alta
applicando lo sconto

‘ DISPARITA INATTESE
Chi compie 36 anni
nell’anno di acquisto
non ha diritto al bonus
fiscale a prescindere
dalla data del rogito

Con il paradosso che:

® conriguardo allacompravendita
(senzaagevolazione under 36) perla
quale e dovutaI'imposta diregistro
ordinaria, leimposte ipotecariae ca-
tastale sono daversare nella misura
fissa complessiva di1oo euro (e non
sono dovuti i predetti 320 euro);

® conriguardo allacompravendi-
ta stipulata applicando I’agevola-
zione under 36, vengono si depen-
natiiioo euro diimpostaipoteca-
ria e catastale, ma sono dovuti i
320 euro per imposta di bollo e
tasse ipotecarie.
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Se uno degli acquirenti
non hai requisiti

Seuno degliacquirenti hairequi-
siti per ’agevolazione under 36 e
I’altrono, il beneficio siapplica alla
sola parte di valore imponibile ri-
feribile all’acquirente dotato dei
requisiti richiesti. Con il parados-
S0, pero, che se I'imposta di regi-
stro ordinaria dovuta per I’acqui-
sto non agevolato e inferiore a
1.000 euro, si deve comunque pa-
gare un’imposta minima di 1.000
euro,la quale, sommataai 320 euro
diimpostadibollo e di tassaipote-
caria dovuti dall’acquirente under
36, rende addirittura sconveniente
larichiesta diagevolazione, come
dimostrato dai calcoli contenuti
nella tabella qui a fianco.
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Non hoI'eta (oppure ce
I’ho nell’anno sbagliato)

Ci si attendeva che la legge avrebbe
agevolato chinon avesse ancoracom-
piuto i 36 anni al momento della sti-
pula del contratto. Invece, la legge
concede il beneficio ai «soggetti che
nonhannoancoracompiuto trentasei
annidietanell’annoin cuil’atto e ro-
gitato». Lalettura testuale della nor-
maportadunquearitenere (chissase
questafosse effettivamente la volonta
dichil’hascritta...) che chistipulanel
2021deve compiere 36annidal 1°gen-
naio 2022 in avanti e chi stipula nel
2022 li debba compiere dal 2023 in
avanti. Cosi, se Tizio € nato nel 1985,
compra in giugno 2021 e compie gli
anninel dicembre 2021 nonhal’age-
volazione, mentreirrazionalmente ce
I'avra chi compreranel dicembre 2021
e compira gli anni nel gennaio 2022
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11 contratto preliminare
non ¢ detassato

La norma parla di «atti traslativi a
titolo oneroso» (e, quindi, compra-
vendite, assegnazioni a soci, per-
mute) ma dimenticail relativo con-
tratto preliminare per il quale resta-
no cosidovute I'imposta diregistro
(3% per gliacconti e 0,50% perle ca-
parre confirmatorie), 'imposta ipo-
tecaria di200 euro, 'imposta dibol-
lo (155) e la tassa ipotecaria (35).

6

Cancellato il credito di
imposta da «riacquisto»

Sihauncredito d’imposta se sivende
la “prima casa” e se ne riacquista
un’altra entro un anno (articolo 7,
legge 448,/1998). Al fatto chelanorma
sulbonusunder 36 azzeraleimposte
di registro, ipotecaria e catastale (e,
indirettamente, I'Iva) consegue cheil
contratto oggetto del beneficio in pa-
rolanonvale quale “riacquisto” utile
aformareil credito d’imposta. Il con-
tratto stipulato con I’agevolazione
under 36, inoltre, non conta per la
formazione di un futuro credito d’im-
postain caso dialienazione deibeni
acquistati con imposte azzerate.
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La soluzione che «salva»
le pertinenze

Lalegge parladi “prime case” enon
menziona le pertinenze (cantine,
soffitte, autorimesse). Sembra pero
ovvioritenere chela sorte della per-
tinenza segua quella del bene prin-
cipale al cui servizio € posta, e cio
sia per laregola generale di cui al-
I’articolo 818 del Codice civile sia
per laragione che il bonus “prima
casa” agevola la compravendita
dell’abitazione a anche I’acquisto
delle pertinenze (massimo tre, una
per ciascuna delle categorie cata-
staliC/2,C/6 e C/7).

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Milano, viale Abruzzi Rendita catastale 1 Prezzo Mutuo
Appartamento di 3,5 vani Aggiornata 41.000€ 380.000€ 300.000€
UN SOLO COMPRAVENDITA COMPRAVENDITA MUTUO PRIMA
ACQUIRENTE PRIMA CASA SOGGETTA PRIMA CASA CASA
O TUTTI GLI A IMPOSTA DI REGISTRO IMPONIBILE A IVA
ACQUIRENTI AGEVOLAZIONE UNDER 36 AGEVOLAZIONE UNDER 36 AGEVOLAZIONE UNDER 36
UNDER 36
SENZA CON SENZA CON SENZA CON
Iva ° ° 15.200 2 CREDITO ° °
D’'IMPOSTA
15.200
Registro 820 (min 1.000) 3 (0] 200 4 200 (?) ° °
Ipotecaria 505 0 200 ¢ 200 (?) ° °
Catastale 507 0] 2008 200 (?) ° °
Bollo ® (0] 230 230 230 ° °
Tassa ipotecaria 1© 0 90 90 90 35 35
Imposta sostitutiva ° ° ° ° 75011 (0]
Totale 1.100 320 16.120 920 (?) 785 35
1. E il prodotto della moltiplicazione
DUE COMPRAVENDITA MUTUO PRIMA della rendita catastale per 115,5
ACQUIRENTI, PRIMA CASA SOGGETTA CASA : IL;I(iequgt; It\:’:m’;))r:?ir?gstz & del 4%
u ZZ I \7 I
LUIULTRA 361 A IMPOSTA DI REGISTRO 3. L'aliquota dell'imposta di registro
" & del 2% sul val tastale,
LAlleEs e AGEVOLAZIONE UNDER 36 AGEVOLAZIONE UNDER 36 c?)rrlmnl]i ‘r::ﬁﬁmeo dei 1.OOSOUe\L/|E:oore catastaie
4. Compravendita con Iva: imposta
SENZA CON SENZA CON di registro fissa di 200 euro
5. Compravendita con Registro
Registro 410 (min1.000) 3 0 ) () proporzionale: imposta ipotecaria
N fissa di 50 euro
Ipotecaria 505 (0] o ° 6. Compravendita con Iva: imposta
ipotecaria fissa di 200 euro
Catastale 507 o) ° ° 7. Compravendita con Registro
proporzionale: imposta catastale
Bollo ° 0 230 ° ° fissa di 50 euro
Tassa ipotecaria 1° 0 90 35 35 8. Compravenita con lva: imposta
- - 9. Compravendita con Registro
ImPOSta sostitutiva L4 L 375 0 proporzio_ngle senza imposFa di b_ollo.
Totale individuale 1.100 320 375 (+ 35) 35 et e dovuraaueliafiosadi230
10. Compravendita con Registro
q proporzionale senza tassa ipotecaria.
Totale complesswo 410 Altrimenti & dovuta quella fissa di 90 euro
il totale € 1.100 se 11. L'aliquota dell'imposta sostitutiva
non si chiede I'agevolazione “prima casa” & dello 0,25 per cento sul
cabitale erogato

BONUS, 110%
E AIUTI

PER RIPARTIRE

SPECIALE
TELEFISCO _
MERCOLEDI
23 GIUGNO
ORE 9.00

Segui I'evento in diretta streaming. Tutte le info su
ilsole24ore.com/telefisco-giugno

UN APPUNTAMENTO DI

&

Telefisco2021

1l 23 giugno torna TELEFISCO. Con un’edizione speciale estiva che prende in esame le disposizioni a sostegno
dell’economia che sono state varate dal Governo negli ultimi mesi e le altre novita fiscali del momento. Focus
centrato, dunque, sulle relazioni degli esperti del Sole 24 Ore che prendono in esame gli aiuti alle imprese in funzione
anti Covid, il superbonus 110%, le novita dichiarative, le regole su controlli e riscossione oltre alla disciplina Iva
sull’e-commerce al via da luglio. Relazioni pratiche alle quali siaccompagnano interventi istituzionali di confronto
sull’attivita del professionista. Un Forum dell’Esperto Risponde sara poi dedicato ai quesiti degli utenti.

Tra le opzioni di partecipazione, Telefisco Base, gratuito con registrazione, consente la visione dei lavori in diretta.
Per chi vuole approfondire sono, inoltre, disponibili due pacchetti a pagamento che permettono di approfondire
i temi legati al superbonus del 110%, gli aiuti alle imprese e le dichiarazioni dei redditi. Telefisco Plus da accesso
alla differita e a 1 approfondimento tematico e da diritto a 5 crediti formativi, Telefisco Advanced
consente di accedere a tutti e 3 gli approfondimenti e da diritto a 7 crediti formativi. | crediti formativi
sono riconosciuti dai Consigli dei Dottori Commercialisti ed Esperti Contabili e dei Consulenti del Lavoro.

Il bonus 110%:

gli approfondimenti

Gli aiuti alle imprese

Gli ultimi controlli

sulle dichiarazioni dei redditi

ACQUISTA SUBITO | PACCHETTI PLUS EADVANCED A UN PREZZO RISERVATO
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