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Non solo Irg

lei bonus poggia su riduzioni dell'imposta personale
agli all'Iva ed esenzioni da altri prelievi

~ Segnali deboli

~ Lacongiuntura economica ha condizionato l'efficacia delle norme
~ ele quotazioni faticano a riprendere i valori precedenti al 2008

SCHEDE A CURA DI Cristiano Dell’Oste e Valeria Uva

DEDUZIONE DEL 20%

Ai privati che acquistano una casa nuova o
integralmente ristrutturata e la affittanoa un
canone non superiore a quello concordato per
almeno otto anni spetta una deduzione Irpef pari
al20% sul prezzo (o costo) finoa300mila euro
(utilizzabile anche per la costruzione).

La casadev’esserein classe energeticaAoB. La
deduzione sirecuperain otto anni.

Previstadal 2014 (D1133/2014, articolo 21), la
deduzione vale per gli acquisti effettuatientro il
31dicembre 2017.

Non é cumulabile con i bonus sui lavori.

SPESE D’AGENZIA

Quando si acquista unimmobile da adibire ad
ahitazione principale, si ha dirittoa una
detrazione del 19% sulle provvigioni e compensi
pagati per 'attivita di intermediazione
immobiliare comunque denominati (articolo 15,
commal, lettera b-bis del Tuir).

L’importo su cui calcolare la detrazione € 1.000
euro, cifra mediamente molto pili bassa della
provvigione.

La detrazione (che arriva al massimo a 190 euro)
sidividein base alle quote tra gli eventuali
comproprietari.

L - ABITATIVO

Il conduttore di un contratto di leasing per la
prima abitazione ha una detrazione Irpef del 19%
calcolata su canoni di leasing fino a 8mila euro
’anno, a patto cheil reddito non sia superiore a
55mila euro annui.

Ancheil prezzo diriscatto & detraibile finoaun
importo massimo di 20mila euro.

La misura é operativa dal 2016 perché contenuta
nella legge di Stabilita (208/2015, commi75e
seguenti).

E pensata peri giovani: oltre i35 anni di eta gli
importi detraibili si dimezzano.

RENTTO BI'Y

Mutudta®
formula che ha trovate
nel2014 (articolo 23, D1133).
E un contratto “misto” con cui un sogg
affitta una casaimputandgs :
prezzo del futurg or—dopoun
massimo 10 anni¥3to acquistare il bene,
detraendo dal prezzo la parte dei canoni pagati
“in conto prezzo”.

In caso di morosita, il contratto si risolve conil
mancato pagamento di un numero minimo di
canoni non inferiori a un ventesimo del totale.

glosassone, & &

Irequisiti di efficienza sono molto stringenti per
immobili da affittare.

La misura, difatto, & appetibile solo se si riesce ad
acquistare a buon prezzo 'invenduto dei
costruttori (per l'invendutoil bonus siapplicaallo
stock giacente al 12 novembre 2014).
Selacasanonéin uncentroadaltatensione
abitativa, bisogna risalire all’intesa locale del
Comune demograficamente omogeneo pill vicino
perindividuare il canone massimo.

Spesso, se sicompra una casa daristrutturare e
affittare, la detrazione sui lavori & pili conveniente.

Ilbonus incide poco sul totale delle spese
accessorie sostenute dall’acquirente e non
scoraggia il pagamento di una parte della
provvigionein nero.

Nelle dichiarazionirelative al 2015 la detrazione &
stata utilizzata da 92.265 persone. Nello stesso
anno, secondo Scenariimmobiliari, le agenzie
hanno intermediato 247.500 compravendite di
case. Ildatoinclude anche le seconde case, mala
differenza dimostra — se nonaltro - unascarsa
informazione dei contribuenti, visto che la
mediazione va indicata nel rogito.

Ivantaggifiscali sono evidenti, perché la
detrazione siapplica su tuttoil canone, mail
mutuoin questa fase gode quasi sempre di tassi
d’interesse inferiori.

Inoltre, secondo Assilea sono solo sei le banche
che eroganoil leasing abitativo.

Da monitorare, peril concedente, il rischio
morosita: secondo l'interpretazione prevalente
del Testo unico bancario — dopoil Dlgs 72/2016 -,
é possibile avviare le procedure per ottenere il
rilascio dell’immobile solo dopo 18 rate di canone
non versate.

Questaformula doveva servire ad aprire il
mercato ai giovaniein generaleachinon
riesce a ottenere un mutuo.

Resta pero l'incognita della morosita, da non
sottovalutare se il compratore
economicamente fragile. Inoltre, é difficile
“dosare” le due componenti del canone
mensile: se la quota pagata per locare il bene &
troppoalta, I'inquilino non ha margini per
iniziare a pagare il prezzo d’acquisto; se &
troppo bassa, al locatore-venditore
l’'operazione non conviene.

LA PAGELLA
Classi energetiche delle case in vendita. In %

A+ B D F
19 74 121 20,7
45 94 14,6 295
A C E G

L’INTERMEDIAZIONE
Le case acquistate tramite agenzia nel 2016

ot e

di cui
tramite -
agenzia

291.000

+56,0%

‘Fonte: Immobiliare.it

ABITAZIONI DI LUSSO

Tra le condizioni che precludono la possibilita di
acquistare un’abitazione con la tassazione
agevolata “prima casa” c’é la classificazione
dell'immobile nelle categorie catastali A/1
(abitazioni signorili), A/8 (ville) e A/9 (castellie
palazzi).

Ilrequisito catastale € stato introdotto per le
compravendite soggette all'imposta di registro
dal1° gennaio 2014.

Poi, dal13 dicembre 2014 é stato esteso agli atti
soggettiaIvadal Dlgs 175/2014 (prima valeva la
nozione di lusso dettata dal Dm 1072/1969).

‘ Fonte: Scenari Immobiliari |

CASE RISTRUTTURATE

Operativadal2002, la detrazione scattain caso
diacquisto di case in fabbricati interamente
ristrutturati dalle imprese, purché 'acquisto
avvenga entro 18 mesi dalla fine dei lavori (fino al
2014 erasei mesi).

Il bonus vale anche per 'assegnazione effettuata
da cooperative edilizie.

La detrazione si applica a forfait sul 25% del
prezzo d’acquisto o di assegnazione ed & parial
50% su unimporto massimo di 96mila euro fino
al31dicembre (dal2018 tornail 36% su 48mila
euro).

LA MAPPA
L’origine delle richieste di leasing abitativo. In %

25,5
I

Nord Ovest

29,9

Italia

‘ Fonte: Assilea |

ASTE GIUDIZIARIE

Le case comprate all’asta scontano I'imposta di
registro, ipotecaria e catastale in misura fissa pari
a200 euro ['una, ma se 'acquirente & un privato
deve mantenere la proprieta dell'immobile per
almeno cinque anni.

L’agevolazione é nata conil Dl 18/2016 ed &in
vigore dal 22 febbraio 2016. Decadutaafine
2016, é stata poi prorogata di altri sei mesifinoa
giugno prossimo.

La misura é pensata principalmente per
alleggerire le banche costrette a svalutare gli
immobili gravati da mutui.

IL TERMINE

1() anni

E la durata massima del periodo
altermine del quale il conduttore
pud decidere se acquistare l’abitazione

ACQUISTO BOXAUTO

Trailavori premiati dalla detrazione peril
recupero edilizio c’é anche la costruzione di
autorimesse o posti auto pertinenziali,anche a
proprieta comune (articolo 16-bis, comma 1,
letterad, del Tuir).

La detrazione é €prorogata al 50% su 96.000
eurofino al 31 dicembre 2017.

Possono avere la detrazione anche gli
acquirenti dibox o posti auto pertinenziali gia
realizzati: ilbonus si calcola sul costo di
costruzione della pertinenza, attestato dal
venditore.

Il criterio catastale non fotografail reale pregio
degliimmobili. Molte ville, ad esempio, non sono
accatastate come A/8.

Le unita nelle categorie pili tassate, inoltre, sono
l00,21% del totale: quindi si ha unatassazione
che penalizza solo pochi proprietari (e non
semprearagione).

Inmodo forse poco lineare, ilDm del 1969 viene
ancora usato per stabilire se sugliacquistiinIva
non “prima casa” vada applicata l'aliquota del
22 per cento.

£ una misura applicata da ormai moltianni, che
non presenta particolari criticita e ha beneficiato
dell’allungamento a 18 mesi del termine perla
vendita, scattato dal 1° gennaio 2015. Una sorta
di extra-time che ha aiutato le imprese a smaltire
parte dell’invenduto.

Il limite principale € che gli interventi di recupero
devono riguardare interi fabbricati ed essere
“pesanti”: restauro e risanamento conservativo o
ristrutturazione edilizia come definiti dal Dpr
380/2001.

Agevolazione di breve (eincerta) durata: in
vigore per meno di un anno, poi ripescata con la
legge diBilancio 2017 per soli sei mesi. Unarco di
tempo molto breve che non ha aiutato i potenziali
compratoria pianificare 'investimento.

Per fluidificare il mercato mancail portale delle
aste pubbliche atteso dal 2015.

Non manca, invece, l'offerta diimmobili: il centro
studi Sogeea stima cheilnumero delle case
all’asta sia aumentato del10% nelsecondo
semestre 2016 salendo a quota 33.304.

L’agevolazione non & nuova, ma continuaa
essere oggetto di chiarimenti.

Ad esempio, anche se i pagamenti vanno
eseguiti con bonifico “parlante”, la circolare
43/E[2016 haammessoil bonus, a certe
condizioni, anche se non si paga 'acquisto con
bonifico.

Le pertinenze hanno un certo peso sul mercato.
Solonel2016 —rileva I’Omi - ne sono state
comprate 411.003, il 67% delle unita non
residenziali.

LE TRE CATEGORIE
Le abitazioni di pregio iscritte in catasto

Unita In %
immobiliari sul totale

A/l e—35.971 0,10
A/8 .......................... 35266 .............................. 0’10 .....
A/9.2541 ..................................................... 0,01 .....
Totale ................................................ 73778 ........ 0,21 .....

| Fonte: Statistiche catastali 2015

IL FORFAIT

25%

E la percentuale forfettaria del prezzo di acquisto
odiassegnazione sulla quale si applica
ladetrazionefiscale attualmente parial 50%

L’OFFERTA
Il numero di case all’asta in Italia

Luglio 2016

Gennaio 2017

Totale

di cui

‘ Fonte: Centro studi Sogeea

IL MERCATO
Unita immobiliari non residenziali vendute nel 2016

Terziario = 9946

Altro s 149.324

|Fonte: Omi, agenzia Entrate 2016

LANALISI

Angelo
Busani

Larincorsa
alla prima casa
e lo slalom

tra i requisiti

aquotidiana esperienza
L professionale insegna che

lagrandissima parte degli
acquisti immobiliari effettuati da
persone fisiche hanno per
oggetto unita immobiliariauso
abitativo perle qualie
richiedibile I'agevolazione
“prima casa”.Raro ¢il casoin cui
un privato compriuna “seconda
casa” (ipotesi che si verifica quasi
solo quando oggetto di acquisto
sono abitazioni di villeggiatura),
ancorapiuraro il casoin cuila
persona fisicaacquistiun
immobile strumentale (un
negozio o un ufficio), in quanto in
queste ipotesi normalmente si
predilige un’intestazione
societaria.

Valelapena, allora, diriflettere
sui presupposti e i meccanismi
innescati da questa misura che
restalo sconto fiscale pitt
significativo in caso diacquisto di
immobili. Si tratta di un incentivo
diindubbio interesse, specie seil
venditore dell’abitazione ¢ un
soggetto privato o un’impresa
che cedel'abitazione inregime di
esenzione dalva,in quanto, sela
cessione dell’appartamento non
¢imponibile alva, il carico fiscale
¢ sensibilmente inferiore. Questa
¢ indubbiamente unastortura
notadatempo (maa cuinessuno
ponerimedio) che sfavorisce
nettamente le vendite delle
imprese, specie inun’epoca,
come l'attuale, nella quale le
imprese di costruzione proprio
non hannoil vento in poppa.

Ad esempio, ipotizzando la
vendita diun’abitazione (del
valore catastale di1somila euro)
peril prezzo disoomila euro, nel
caso di venditaimponibile aIvail
carico fiscale del rogito
d’acquisto ¢ di20.920 euro
mentre, nel caso dirogito cui si
applichiI'imposta di registro,
I'importo delle imposte da
pagare ¢ di3.100 euro (che si
riduce a2.350 euronel caso di
acquisto in leasing). Infatti,
I'agevolazione per I'acquisto
della “prima casa” consiste:
©® seilvenditore € un’impresa
che effettuauna cessione
imponibile aIva, nellariduzione
dell'Tvadal 1o al 4%;
©® seilvenditore € unprivato (o
un’impresa che effettuauna
cessione Iva-esente), nella
riduzione dell'imposta diregistro
dal 9 al 29% (0 all',59% se si tratta di
un acquisto tramite un contratto
dileasing).

Mentre nelle vendite
imponibiliaIva, 'aliquota (del
4%) siapplicaal prezzo
dichiarato nel contratto di
compravendita, nelle vendite
soggette aimposta
proporzionale diregistro in cui ci

siavvale dell’agevolazione
“prima casa”, 'aliquota del 29 (0
dell'l,59% nel caso di acquisto in
leasing) siapplicaal valore
risultante dallamoltiplicazione
dellarendita catastale peril
coefficiente115,5.

Per avere la “prima casa” serve
una pluralita di presupposti:
© oggetto di compravendita
deve essere un’abitazione del
gruppo catastale A, manonin
categoriaA/1,A/8e A/9;
© lacasadeve essere ubicata- nel
Comune in cuil'acquirente hagia
lasuaresidenza (oppure nel
quale egli stabiliscala propria
residenza entro 18 mesi dalla data
del rogito); oppure nel Comune
in cuil’acquirente svolge la
propriaattivitadilavoro o di
studio; 0, ancora, nel Comune in
cui hasedeil datore dilavoro
dell’acquirente (se sitrattadiun
acquirente trasferito all'estero
per ragioni dilavoro); oppure
ancorain qualsiasi Comune
italiano (se sitrattadiun
acquirente cittadino italiano
emigrato all’estero, che non
abbiaaltre case inItalia);
© nell’atto diacquisto
'acquirente deve dichiarare di
non essere titolare esclusivo (o in
comunione conil coniuge) di
altra casa diabitazione nel
territorio del Comunein cuie

IL «MOLTIPLICATORE»
La pluralita

delle situazioni
consente in certi casi
di massimizzare

i vantaggi

situatala casa oggetto di acquisto
edinonessere titolare, neppure
per quote, anche in regime di
comunione legale, su tuttoil
territorio nazionale dialtra casa
diabitazione acquistata dallo
stesso acquirente o dal coniuge
conleagevolazioni “prima casa”
viaviavigentinel nostro Paese
dallalegge168/1982 in avanti.

Lo sconto ¢ cosi conveniente
che, in ogni famiglia, si cerca di
approfittarne inuna pluralita di
occasioni. E vero che una
persona fisicanon puo
acquistare una “primacasa” se
giane possiede um’altra. Tuttavia,
conunaoculata strategia, si puo
giungere, difatto, amoltiplicare
gliacquistiagevolati: ad esempio,
sipuo procedere prima
intestando una casaal marito e
poi, insede disecondo acquisto,
allamoglie. Se poiinarrivoc’e
unaterzaabitazione, senza
venderele altre due, lasi puo
intestare aun figlio. Ancora, se
marito e moglie hanno acquistato
insieme la prima casa, si puo
legittimamente procedere conla
vendita o ladonazione della
quotadicomproprieta dall'uno
all’altro coniuge per poter avere
dinuovolosconto.

Non sarebbe azzardato, allora,
mettere in cantiere unasortadi
“tagliando” all’agevolazione, per
razionalizzarne ladisciplinae
non penalizzare ingiustamente
chihala“sfortuna” dinon
poterne moltiplicare gli effetti.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

FOCUS. 'EFFETTO DELLE DETRAZIONI PER IL RECUPERO EDILIZIO

Chi ristruttura dopo il rogito puo ridurre la spesa totale

Cristiano Dell’Oste

omprare una casa da ri-
C strutturare puo essere una

scelta vincente, soprattut-
to con le detrazioni fiscali sui la-
vori extra large. Per capire se
conviene davvero, pero, bisogna
tentare dipreventivare nelmodo
piu preciso possibile le cifre in
gioco.

Aparitadituttelealtre variabi-

li, questisonoidatiindispensabi-
li nel caso in cui 'acquirente sia
un privato (persona fisica):
© la differenza di prezzo tra una
casadaristrutturareeunachenon
necessita dialcun intervento;
@ ilcostodimassimadeilavoridi
cui ha bisogno 'immobile (o che
il compratore puo e vuole soste-
nere prima di abitarlo);
© ilterminerealisticoentrocuie
possibile completare I'interven-
to e pagare le imprese coinvolte,
anche in base al budget disponi-
bile: le detrazioni del 50% sul re-

cupero edilizio e del 65% peril ri-
sparmio energetico sono confer-
mate fino al 31 dicembre di que-
st’anno per interventi sulle
singole unita immobiliari (poi,
salvo proroghe, si scendera al
30%);

O il reddito dell’acquirente, che
deve essere abbastanza elevato
dagenerareun’impostadaabbat-
tereconledetrazioni(erimanere
tale per i prossimi anni). Ad
esempio, con 25mila euro all’an-
no direddito, si hanno 6.150 euro
dilIrpeflorda;

O lapossibilita di detrarre il 0%
dell'va pagata al costruttore, in

VALUTAZIONE PREVENTIVA
Lasceltadiunimmobile
che necessita di lavori

va calibrata sul minor
prezzo d’acquisto

e sullentita dell'intervento

caso di acquisto da impresa di
una casa nuova in classe energe-
ticaAoB.

La simulazione

Proviamo ora a fare un esempio,
aiutandoci con l'ultima rileva-
zione dei prezzi immobiliari dif-
fusa dall’ufficio studi di Tecno-
casa (secondo semestre 2016).
Prendiamo un appartamento di
gometriquadratiaMilano,inzo-
na Cenisio-Mac Mahon: per il
«medio usato» la quotazione ¢
2.200 euro al metro quadrato,
mentre per il «medio nuovo»
3mila euro.

Supponendo il venditore sia
sempre un privato - e che quin-
dinoncisianodifferenzeinter-
mini di tassazione dell’acqui-
sto - immaginiamo che il po-
tenziale compratore debba
scegliere se comprare un allog-
gio «nuovoy, a 27omila euro,
oppure uno «usatoy, a 198mila

Il confronto

euro, per poi ristrutturarlo.
Si possono ipotizzare due in-

L’impatto delle detrazioni sui lavori di ristrutturazione. Dati in euro

LA CASA CHE NON NECESSITA DI LAVORI

dacqui I 270.000

terventi di recupero: uno “legge-
ro”incuilaristrutturazione costa
4smila euro (500 euro al metro
quadrato) e uno “pesante” in cui
le opere edilizie costano 67.500
euro (750 euro al metro quadra-

LA CASA DA RISTRUTTURARE
Con ristrutturazione «leggera»
Prezzo

Lavori
Costo
totale
Detrazione 50%

Dopo le
detrazioni

Con ristrutturazione «pesante»
Prezzo

Lavori
Costo
totale

Dopo le
detrazioni

(*) 241.022 al netto dell’inflazione

198.000
o 45.000

243.000
22.500

220.500*

(*) 223.726 al netto dell’inflazione ipotizzata all'1% annuo sul valore della detrazione

> 198.000

Detrazione 50 e 65%

235.250*

to), con I'aggiunta di 1omila euro
per lasostituzione degli infissi.

I duescenari

Conil cantiere “leggero”, 'acqui-
rente sosterra un costo totale di
243mila euro - inferiore a quello
per P'acquisto della casa che non
necessita di lavori - e dalla di-
chiarazione deiredditi presenta-
ta nel 2018 fino a quella del 2027
scontera ogni anno 2.250 euro
dall’'Trpef. Quindi il costo effetti-
vodopo dieciannisaradi220.500
euro. Questo, almeno, in termini
nominali; se poi sivolesse ipotiz-
zare leffetto dell'inflazione, che
erode nel tempo il valore della

o 77.500

275.000
40.250

detrazione, il costo “reale” au-
menterebbe (sivedail grafico).
Diverse le cifre del cantiere
“pesante”.Inquesto casolaspesa
perleopereedilizie édetraibileal
50% eilcambiodellefinestreal 65
per cento. Il costo totale ¢ di
275.500 euro, piu elevato rispetto
all’acquisto dell’alloggio nuovo.
Madal2018siapplicaloscontolIr-
pef di 4.025 euro all’anno (3.375
per il 50% e 650 euro per il 65%).
Conilrisultatochedopodiecian-
ni il costo effettivo nominale e di
235.250 euro: piu alto rispetto al-
'ipotesi dell'intervento “legge-
ro”,maancorainferiorealprezzo
dell’appartamento nuovo.

L’acquisto dal costruttore

Selacasanuovafosseinclasse Ae
avendere fosse un’impresa, ical-
colicambierebbero:il comprato-
re dovrebbe mettere in conto
I'Iva da pagare sul prezzo d’ac-
quisto, anziché 'imposta di regi-
stro sul valore catastale, ma po-
trebbe detrarre dall'Irpef il 50%
dell'imposta pagata al rogito.
Uno sconto che, come rileva an-

che I'Ance, riequilibra parzial-
mente ladisparita ditassazione e
potrebbe alterare i valori in gio-
co, soprattutto nelle transazioni
“non prima casa” dove pesa l'lva
al10 per cento.

Variabili non economiche
Sulla decisione finale, oltre alle
grandezze monetarie, incidono
anche valutazioni soggettive,
che pero qui non possono essere
misurate.

Sipensi, ad esempio, alla pos-
sibilita di personalizzare la di-
stribuzione degli spazi o al van-
taggio di diluire nel tempo le
spese, magarieseguendoilavori
per gradi. Oppure, al contrario,
alladifficolta diseguireil cantie-
reselacasaacquistatasitrovain
un’altra citta. Sono tutti aspetti
che vanno valutati a livello indi-
viduale e incrociati con le varia-
bili economiche.
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