Prima casa ai giovani
senza tasse: i sette bachi
nascosti nella norma

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
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Viele tasse sulla casaacquistata dai
giovani e sul relativo mutuo. E la
novita contenuta nel decreto Soste-
gni-bis per favorire al contempo
I’emancipazione delle nuove gene-
razionielaripresa, peraltro giaro-
busta, delle compravendite immo-
biliari. Tuttavia, come spesso acca-
de quando si scrivono le norme di
fretta, il testo faacqua damolte 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
alva - eil caso della vendita effet-
tuata dall’impresa che ha costruito
oristrutturato il 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, ’'agevolazione azzera I'im-
posta sostitutiva nonché leimposte
di registro, 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 nonsu-
periore a 4omila euro annui, detta
espressamente questo presupposto
per isoliacquisti soggetti aimposta
diregistro (comma 6), manonlori-
pete per I'Iva(commar). Vieneil forte
dubbio che non si tratti di unascelta
voluta, ma diun’omissione involon-
taria, in quanto la norma e notoria-
mente nata per agevolare giovaniac-
quirenti privi di risorse consistenti.

Tral’altro, mentre I’'azzeramento
dell'imposta di registro 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
l’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 comportianchelacan-
cellazione delle imposte diregistro,
ipotecaria e catastale, ordinaria-
mente dovute nella misura fissa di
euro 200 euro ciascuna.
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Impostadibollo e tasse
ipotecarie dimenticate

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

O

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:

® conriguardoallacompravendita
(senzaagevolazione under 36) perla
quale e dovutal'imposta diregistro
ordinaria, leimposte ipotecaria e ca-
tastale sono da versare nellamisura
fissa complessivadiioo euro (e non
sono dovuti i predetti 320 euro);

® conriguardo alla compravendi-
ta stipulata applicando I’agevola-
zione under 36, vengono sidepen-
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 si applica alla
sola parte di valore imponibile ri-
feribile all’acquirente dotato dei
requisiti richiesti. Con il parados-
So, pero, che se 'imposta di regi-
stro ordinaria dovuta per ’acqui-
sto non agevolato € inferiore a
1.000 euro, si deve comunque pa-
gare un’imposta minima di 1.000
euro, la quale, sommataai 320 euro
diimposta dibollo e di tassa ipote-
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 hol'eta (oppure ce
I’ho nell’anno sbagliato)

Ci si attendeva che la legge avrebbe
agevolato chinon avesse ancora com-
piuto i 36 anni al momento della sti-
pula del contratto. Invece, la legge
concede il beneficio ai «soggetti che
nonhannoancora compiuto trentasei
annidietanell’annoin cuil’atto e ro-
gitato». Lalettura testuale della nor-
maportadunquearitenere (chissase
questa fosse effettivamentela 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. Cosl, se Tizio € nato nel 1985,
compra in giugno 2021 e compie gli
anninel dicembre 2021nonhal’age-
volazione, mentreirrazionalmente ce
’avrachi compreranel dicembre 2021
e compira gli anni nel gennaio 2022
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1l contratto preliminare
non ¢ detassato

La norma parla di «atti traslativi a
titolo oneroso» (e, quindi, compra-
vendite, assegnazioni a soci, per-
mute) ma dimentica il relativo con-
tratto preliminare per il quale resta-
no cosi dovute 'imposta di registro
(3% per gliaccontie 0,50% perle ca-
parre confirmatorie), I'impostaipo-
tecariadi 200 euro, I'imposta dibol-
lo (155) e la tassa ipotecaria (35).
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Cancellato il credito di
imposta da «riacquisto»

Sihauncredito d’'impostase 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, 'lva) consegue cheil
contratto oggetto del beneficioin pa-
rolanonvale quale “riacquisto” utile
aformareil credito d’'imposta. Il con-
tratto stipulato con l’agevolazione
under 36, inoltre, non conta per la
formazione di un futuro credito d’'im-
postain caso di alienazione deibeni
acquistati con imposte azzerate.
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La soluzione che «salva»
le pertinenze

Lalegge parladi “prime case” e non
menziona le pertinenze (cantine,
soffitte, autorimesse). Sembra pero
ovvioritenere chelasorte della per-
tinenza segua quella del bene prin-
cipale al cui servizio & posta, e cio
sia per laregola generale di cui al-
l’articolo 818 del Codice civile sia
per la ragione 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/6eC/7).
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