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| Fisco e immobili

Prima casa, zero imposte
peracquisti di under 36 —p.34

Prima casa, zero imposte
per acquisti di under 36

Immobili

Requisito: Isee
non superiore
a4omila euro annui

Chance per I'agevolazione
fino al 30 giugno 2022
anche per le pertinenze

Angelo Busani

Lacompravenditadella“primacasa”eil
mutuo stipulato per finanziarla sono
esentidaimposizionesesonostipulatitra
il 26 maggio 2021 eil 30 giugno 2022 da
personeinfra36enniil cuilseesianonsu-
perioreaeuroomilaannui. Lodispone
Iarticolo 64, commi6-8,del DI73/21.

Itributi eliminati

Nelle compravendite nonimponibili
a Iva la norma azzera le imposte di
registro, ipotecaria e catastale (resta-
nol'impostadibollo, le tasseipoteca-
rie eitributi speciali catastali, per to-
tali 320 euro). Nelle compravendite
imponibili a Iva, le imposte di regi-
stro, ipotecaria e catastale dovrebbe-
roessereazzerate (peril vero, il com-
ma 7 non lo dice, ma lo si potrebbe
desumere con unaletturacombinata
deicommi6 e 7) mentrerestano,an-
chequi, ilbollo, le tasse ipotecarie e i

tributi catastali (320 euro). L'Ivadeve
essere pagata al venditore, ma l'ac-
quirente matura uncredito d’impo-
sta(nonrimborsabile) daspendere:
© per pagare imposte di registro,
ipotecaria, catastale, sulle successio-
ni e donazioni dovute su atti e de-

nunce presentatidopoladatadiac-
quisizione del credito;
© per pagare I'lIrpef dovutain base
alla dichiarazione dei redditi da
presentare successivamente alla
data dell’acquisto;
© per compensare somme dovute
atitolodiritenute d’acconto, dicon-
tributi previdenziali o assistenziali
odi premi perl’assicurazione contro
gliinfortunisullavoro e sulle malat-
tie professionali.

Nei mutui, la norma azzera I'im-
posta sostitutiva eleimposte di regi-
stro, ipotecaria e di bollo.

Il requisito dell'eta
Lalegge, usando un gergo piu com-
merciale che giuridicoe, inoltre, diffi-
cilmenteinterpretabile, concedeil be-
neficioai «soggettichenonhannoan-
cora compiuto trentasei anni di eta
nell’anno in cuil’atto e rogitato».
Pare di capire che la norma sia stata
scritta (e debbaleggersi) conloscopo di
applicarsialsoggettochenonabbiacom-
piuto 36 anni nel giorno del contratto.
Ancheseunaletturatestualeportaarite-
nere che chistipula nel 2021 deve com-
piere 36annidal 2022 inavanti e chi sti-
pulanel2022lidebbacompieredal 2023
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inavanti. Cosi,se Tiziostipulain giugno
2021ecompie36annineldicembre2021
non avrebbe I'agevolazione, mentre ce
I'avrebbe chistipula in dicembre 2021e
compie 36anninelgennaio 2022.

L'lsee

Ilrequisitodell'lseeinferiorea 4omila
euro éprevisto nel comma 6(compra-
vendite non imponibili a Iva) e nel
comma 8(contrattidimutuo), mentre
noneé previsto nel comma?(compra-
vendite imponibilialva): masitratta
diunaevidenteimperfezione dellegi-
slatore perché il beneficio sarebbe

sfruttabile anchedachiabbiaunIsee
milionario. L’agevolazione dovrebbe
essereapplicabile ancheall’acquisto
compiuto dadue persone compresein
duediversilsee, iqualisianociascuno
diimportoinferiorea4omilaeuro,ma
insieme di importo superiore.

Assenza requisiti
Appareabbastanzaovviocheseunodegli
acquirentihairequisitiealtroacquirente
nesiaprivo,ilbeneficiosiapplicaallasola
partedivaloreimponibileriferibileall’ac-
quirente dotato dei requisiti richiesti.

Le pertinenze

La legge parla di “prime case” e non
menzionalepertinenze (cantine, soffit-
te,autorimesse). Anche quiappareab-
bastanzaovvioritenerechelasortedella
pertinenzaseguaquelladelbeneprinci-
paleal cuiserviziolapertinenzaeposta,
eciosiaperlaregolagenerale dicuial-
larticolo818 del Codice civile siaperla
ragione cheil beneficioprimacasaage-
volaespressamentelacompravendita
delle pertinenze dell’abitazione.

Il contratto preliminare

Lanormaconcerne «gliatti traslativi
atitolooneroso» (e, quindi, compra-
vendite, assegnazioniasoci, permute,
dazioni in pagamento, transazioni,
rendite vitalizie) ma non concerne i
contratti preliminari: per questi ultimi
restano dovute I'imposta di registro
(3% per gliacconti e 0,50% per le ca-
parre confirmatorie), 'impostaipote-

caria200euro, Pimposta dibollo (155
euro) e la tassa ipotecaria (35 euro).

Le sanzioni
Chichiedel’agevolazione senzaaver-
nediritto subisceil recupero dellatas-
sazioneordinariaaumentatadel 30%.
ERIPRODUZIONE RISERVATA

La massima

Norma di comportamento
Aidcn. 213

Dal punto di vista civilistico,
'ammortamento dei beni
strumentali & determinato
tenendo conto dellaloro
residua vita utile, che varia
anche in base alle effettive
condizioni di utilizzo. |
coefficienti diammortamento
rilevanti ai fini fiscali previsti
dall'articolo 102, comma 2, del
Dpr917/1986, sono

determinati in base al normale
periodo di deperimento e
consumo dei beni nei diversi
settori produttivi. Nel caso di
beni materiali concessiin usoa
terzi (in locazione, noleggio,
comodato o ad altro titolo) per
i quali persiste il requisito della
strumentalita, il coefficiente di
ammortamento applicabile dal
concedente ai fini fiscali &
quello del settore produttivo
dell'impresa utilizzatrice
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