Bonus prima casa under 36,
stretta sul requisito dell’eta

Immobili

Per la circolare 12/E
i36 anni vanno compiuti
nell’anno solare post acquisto

Confermato anche lo stop
all’agevolazione
nel contratto preliminare

Angelo Busani

Un mix diinterpretazioni estensive
e restrittive e il panorama offerto
nella circolare 12/E/2021del 14 ot-
tobre 2021 con la quale le Entrate
prendono finalmente posizione sui
tanti dubbi interpretativi (siveda «Il
Sole-24 Ore» del 14 giugno 2021) che
caratterizzano I’applicazione del-
I'agevolazione under 36, quellache
azzera le imposte applicabile alla
compravendita e al mutuo stipulati
trail 26 maggio 2021 eil 30 giugno
2022 da contribuentiinfra trentase-
ienni con Isee non superiore a
4omila euro annui.

o llrequisito dell’eta. Viene affer-
mata la lettura restrittiva secondo
cuiperunder 36 siintende chi com-
pieiltrentaseiesimo compleannoa
partire dall’anno solare successivoa
quello nel quale I'atto e stipulato.
Quindi chi comprain ottobre2021e
compie 36 anni nel dicembre 2021

zione (gia espressa nella risposta a
interpello 650/2021: siveda «Il Sole-
24 Ore» del 2 ottobre 2021) circa la
nonapplicabilita dell’agevolazione
perleimposte dovute in sede diregi-
strazione del contratto preliminare,
il che costringe a una domanda di
rimborso da presentarsi entro 3 anni
dal rogito. Confermata anche 'ap-
plicabilita dell’agevolazione per gli
acquistiall’asta (giaanticipatanella
risposta ainterpello n. 653/2021).
® Isee.llrequisitodell’Isee nonsu-
periore a4omila euro annui e riferito
all'indicatore calcolato sullabase dei
redditi percepiti e del patrimonio
posseduto nel secondo anno solare
precedentela presentazione della di-
chiarazione sostitutiva unica (Dsu),
rapportatial numero deisoggetti che
fanno parte dello stesso nucleo fami-
liare. Quindi, per gli atti stipulati nel
2021, I'Isee e quelloriferito ai redditi
eal patrimonio dell’anno 2019.

Per la circolare 12/E il requisito
Iseedeveriscontrarsialladatadisti-
pula del contratto e pertanto non e
possibile per un contribuente otte-
nere unIsee convaliditaretroattiva
ecioerilasciato sullabase diunaDsu
presentatain una data successivaa
quelladell’atto (sipensi,ad esempio,
aunarichiesta effettuatanel marzo
del 2022 afronte diun atto stipulato
nelgennaio 2022). Quindi, dato che
I'Isee deve essere in corso di validita
alladatadelrogito, la presentazione
dellarelativa Dsudeve essere avve-
nuta in data anteriore (o almeno
contestuale) all’atto notarile.

non puo avere 'agevolazione (per Qualoralasituazionelavorativa, eco-

avercela occorrerebbe cheil trenta-
seiesimo compleanno fosse nel 2022
o successivamente).

® Preliminare e acquisto asta.
Restarestrittivaanchel'interpreta-

nomica o patrimoniale dei compo-
nentidel nucleo familiare sia signifi-
cativamente variatarispetto alla si-
tuazione rappresentata nella Dsu
ordinaria é peraltro consentito far

ricorsoallaIsee corrente: si tratta dei
casidisospensione, riduzione o per-
ditadell’attivitalavorativa, diinter-
ruzione di trattamenti previdenziali,
assistenziali e indennitari, di dimi-
nuzione (rispetto all'Isee ordinario)
superiore al 25% del reddito familia-
re complessivo oppure superiore al
20% della situazione patrimoniale.
® Iseeacompravenditaimponi-
bilealva.Lacircolare12/E attesta,
come eralargamente prevedibile,
cheilrequisito dell’Isee si applica
—perragionidiratio dellanorma-
tivain esame — anche alle compra-
vendite imponibili a Iva (¢ il caso,
ad esempio, dell’abitazione ven-
duta dall’impresa costruttrice),
nonostante che la legge testual-
mente non lo preveda.

® Noimposte fisse per vendite
in lva. Conun’interpretazione favo-
revole al contribuente, ’Agenzia ac-
cetta di comprendere nell’agevola-
zione under 36 anchel’azzeramento
delleimposte diregistro, ipotecaria
e catastale che sarebbero dovute in
misura fissa per le compravendite
imponibili a Iva.

® Credito perriacquisto.Sel’age-
volazione under 36 sia applicata per
un contratto che ha per oggetto il
riacquisto infrannuale della prima
casa (concatenazione che da origine
auncredito d’imposta parial carico
fiscale sopportato quando venne
comprata la casa poi venduta), il
credito d’imposta evidentemente
non é spendibile. Pero, non lo si
perde, malo siconserva elo si puo
spendere in occasione di un paga-
mento dovuto per tributi maturati
successivamente al rogito per il
quale vi e stato I’'avvalimento del-
I’'agevolazione under 36.
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