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VALORIZZAZIONE
DEIBENIDEMANIALI

EFFICIENZA
ENERGETICA

MILANO
Acquisto:350.000€
Speseeimpostesull’acquisto:38.600€
Spesatotale:388.600€
Scontofiscaleannuosull’acquisto:7.500€
Affittoconcordato(600€almese):7.200€
Tassa(cedolareal10%):720€
Spesecondominiali(1.000€)
Imu+Tasi:1.554€
Affittonetto:4.226+3.075(deduzionedi
7.500€daredditoconaliquotamarginale
del41%):7.301€
Redditivitànettasullaspesatotale:1,88%

PALERMO
Acquisto:200.000€
Speseeimpostesull’acquisto:26.600€
Spesatotale:226.600€
Scontofiscaleannuosull’acquisto:5.000€
Affittoconcordato(560€almese):6.720€
Tassa(cedolare10%):672€
Spesecondominiali:900€
Imu:478€
Affittonetto:4.670+2.050(deduzionedi
5.000€daredditoconaliquotamarginale
del41%):6.720€
Redditivitànettasullaspesatotale:2,96%

www.ilsole24ore.com

Immobili

Daoggi,sulsitowebdelSole24Ore
(www.ilsole24ore.com),èdisponibile
gratuitamenteil testo integraledel
decretolegge133del12settembre,
pubblicatosulla«GazzettaUfficiale»del
12settembre2014edentrato invigore il
giornostesso.
Altestodiogniarticoloèaccompagnata
unadettagliataillustrazionedelcontenuto
dellenormeinmododaconsentireai
lettori,ancheprofessionali,una
comprensioneimmediatadellaportata
dellanovitàsenzanecessariamente
andareaconsultaretutte ledisposizioni
citate.Neltesto, infatti,sonocontenuti
moltirimandialeggiprecedentie la
letturarisulterebbecomplicataperchinon
conoscessegià iriferimentichespaziano
dallenormesulleinfrastruttureaquelle
sulleautorizzazioniedilizie,dalle
disposizionipiùdicaratterefiscalea
quellecontrattuali.

IlDl 133/2014 SbloccaItalia codifica il
contrattorent tobuye risolvealcune
criticitàchederivavanodalla mancanzadi

unaspecificanormativa inmateria. Il rent to
buyall’italiana(oggetto anche diuna prima
notadel Consiglionazionale del Notariato)
vienedunquedefinito comeilcontratto che
prevedelaconcessionedel godimento diun
immobile(abitativoononabitativo)con
dirittoperil conduttorediacquistarlo
entrounadata predeterminata, imputando a
prezzodiacquisto la partedicanone di
locazionea tal fine indicatanel contratto.

Diquesto contrattoviene consentita la
trascrizionenei registri immobiliari, il che
serve:

a)aproteggere il conduttore–futuro
acquirentedadisavventurechepossano
accadere incapo al locatore– venditore
anteriormentealpassaggiodiproprietà; con
l’importantenovitàche l’efficaciadiquesta
trascrizionenon duraper treanni almassimo,
comeaccade nelcasodella trascrizionedel
contrattopreliminaredicompravendita
immobiliare,ma puòdurareper tutta ladurata
delcontratto dirent tobuy (senzacomunque
eccedereundecennio); nonsipossonodare in
rent tobuy immobili chesiano ipotecati (a
menodinonfrazionare l’ipotecae attribuireal
conduttore,mediante accollo,unaquotadel
mutuostipulatodalcostruttore);

b) laparte deicanoni imputabileaprezzo è
garantitadaunprivilegiospeciale
immobiliaresull’immobileconcesso in
godimento(se il concedentefallisce, sul
ricavatodall’astadell’immobileperprimo
beneficia il conduttore in rent tobuy);

c)arendere opponibile il contratto, che
durioltre 9anni, agli eventuali«aventicausa»
dal locatore, aiqualiabbia ceduto l’immobile
inquestione.

I rapporti tra il locatoree il conduttore
vengonoregolaticon le normedel Codice
civilechedisciplinano irapporti tra
usufruttuarioenudo proprietario: le spesedi
manutenzioneordinaria sonoa caricodel
conduttore,a quelledimanutenzione
straordinariadeveprovvedere il locatore.

Ilcontratto si risolve incasodimancato
pagamento,anche nonconsecutivo, diun
numerominimo dicanoni,determinatodalle
parti,non inferioreaun ventesimodel loro
numerocomplessivo. Incasodirisoluzione
per inadempimento del concedente, lo stesso
deverestituire laparte deicanoni imputata al
corrispettivo,maggioratadegli interessi legali.
Incasodi risoluzioneper inadempimento del
conduttore, il concedenteha dirittoalla
restituzionedell’immobilee acquisisce
interamente icanoni a titolo dì indennità, se
nonè statodiversamenteconvenuto nel
contratto.

Incasodi fallimento del concedente il
contrattoprosegue eè assai limitata
l’esperibilitàdell’azionerevocatoria. Incasodi
fallimentodel conduttore, il curatorepuò
sciogliersidalcontratto e, in talcaso, il
concedenteha dirittoalla restituzione
dell’immobileeacquisisce interamente i
canonia titolo d’indennità, senonè stato
diversamentestabilitonelcontratto.

Angelo Busani
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CHI COMPRA SENZA BONUS

CHI COMPRA CON IL BONUS

«Rent tobuy»
congaranzie forti
per l’inquilino
cheacquisterà

Lenuove misure dello Sblocca Italia
per lavalorizzazionedegli
immobilidemaniali inutilizzati si

concentrano una volta di più sulle
procedure di variante urbanistica, che
sono giustamente ritenute indispensabili
per la valorizzazione del patrimonio
pubblico.Con particolare ma non
esclusivofocus sui benidella Difesa,
l’attenzione è posta al modello
procedimentale dell’accordo di
programma, di cui viene affinata la
valenza di variante urbanistica invero già
disciplinatadall’articolo 34 del Dlgs
267/2000.Èprevisto che,allo scopo di
individuarei contenuti dell’accordo, il
Comunepresentiunproprioprogetto di
recuperodell’immobileancheattraverso
ilcambiodidestinazione d’usoal
ministerotitolaredelbene.

Nascecosì ilprocedimentoalcui esito,
mediante la formazione dellavariante
urbanistica, l’agenzia delDemanioè
titolataall’alienazione, allaconcessioneo
allacostituzionedeldiritto di superficie
sull’immobile interessato. In particolare,
pergli immobilideldemanio militare,
entro45 giornidall’entrata invigoredella
leggedi conversionedeldecreto, la Difesa,
avvalendosidelDemanio,provvede a
censire ibeni dadestinare alla
valorizzazione.Sonoesclusigli immobili
incorsodi trasferimentoaglienti locali in
forzadellemisure sul federalismo
demaniale.

Nei 30 giorni successivi, il Demanio e la
Difesa possono proporre
all’amministrazione comunale un
progetto di recupero dell’immobile a
diversa destinazione urbanistica, anche
previa pubblicazione di un avviso di
ricerca sul mercato per sollecitare la
presentazione del progetto da parte di
privati. L’accordo di programma firmato
da Comune, Agenzia e ministero e
ratificato dal consiglio municipale nei 30
giorni dalla stipula, costituisce come
detto variante alla destinazione d’uso del
bene. Il procedimento deve concludersi
entro 90 giorni dalla presentazione della
relativa proposta.

Entro180giornidalladata dientrata in
vigoredella legge diconversionedel
decretoleRegioni sonochiamatead
adottaremisurenecessarieagarantire«le
occorrenti semplificazionidocumentalie
procedimentali».

Lemisure procedurali sulledismissioni
siconcludonomostrando bastoneecarota
aglienti locali.Daun lato, il ministero
competente, rilevandone
l’inadempimentoall’accordo di
programma,può proporreal presidente
delConsigliodei ministri la nominadiun
commissarioadactacheprovveda alle
procedurenecessarieper attuare la
varianteurbanistica. Dall’altro lato il
decretoprevede cheglienti locali
coinvoltinella varianteabbianodiritto a
unaquotadei proventi derivantidalla
valorizzazione.

Guido Alberto Inzaghi
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Per ledismissioni
varianted’uso
nell’accordo
diprogramma

Saverio Fossati
Lasperanzaèquelladidareunaspinta

almercatoimmobiliare, sollevandodalle
imprese di costruzioni il macigno dell’in-
venduto e creando un circolo virtuoso in
cui gli affitti siano bassi, quindi facilitino
lamobilità e i consumi,e la redditività tor-
niaessereappetibile.Unobiettivodecisa-
mente ambizioso, considerando la massa
delle tassechesièabbattutasullaproprie-
tàimmobiliare,alqualeilDl 133/2014dedi-
ca l’articolo21.

Leregole
Il "bonus" consiste nella possibilità di de-
durre dal reddito il 20% della spesa soste-
nuta per l’acquisto di un immobile abitati-
vo nuovo o ristrutturato, direttamente
dall’impresa costruttrice o che ha esegui-
to i lavori, oppure il 20% della spesa soste-
nutapercostruirla sulproprio terreno.

L’abitazione dovrà poi essere affittata
peralmenoottoanniacanoneconcordato
(legge431/98),oppureconcanonispeciali
(Dpr 380/2001 o legge 350/2003). Il cano-
ne,quindi,nonè libero ma, ingenerale, in-
ferioreaquellia liberomercato. Ilcontrat-
to, invece, tranne cheper duratae canone,
puòessereanche libero.

L’acquirente deve essere persona fisica
non esercente attività commerciale e non
deveessere parentediprimo grado(quin-
di il limite è formalmente solo tra genitori
efigli)delfuturoinquilino.Tralecondizio-
ni per la concessione dell’agevolazione ci

sono anche: la classe energetica degli im-
mobili, che deve essere A o B; la categoria
catastale, che deve essere una A residen-
ziale(abitazioni) conesclusione diA8,A9
eA1(villeecasestoricheosignorili); lazo-
na,chenondeve essereagricola.

Semancanoirequisitiscattal’immedia-
ta decadenza dalle agevolazioni e la resti-
tuzione del bonus. A chiarire i dubbi e il
meccanismo nel concreto dovrebbe esse-
re un decreto attuativo Economia-Infra-
strutture.

La convenienza
La deduzione massima dal reddito, dun-
que,saràdi60milaeuro,dadividersi inot-
to anni, quindi di 7.500 euro all’anno (un
risparmioeffettivodi 3.075 europer chiha
un reddito tra i 55mila e i 75mila euro). Il
problemaèchel’agevolazioneprovocaef-
fetti diversissimia causa della persistenza
dell’Imu, come si vede nelle elaborazioni
qui sotto, e della differenza tra affitti con-
cordatiedi mercato: inqualche caso siav-
vicinanodimolto mainaltri, comeaMila-
no,l’eccessivadifferenzarendeimpossibi-
le la convenienzanonostante ilbonus.

In ogni caso la redditività netta sembra
restare sempre sotto il 3 per cento: a con-
fronto con dei semplici Btp a 15 anni, che
dannocertomenoproblemidiunacasada
affittare,sembradavverodifficilecheque-
sto strumento possa diventare appetibile
per gli investitori. «La soluzione - spiega
AchilleColomboClerici,presidentediAs-

soedilizia - potrebbe esser quella di intro-
durre l’esenzione ventennale dalle impo-
stesuiredditidalocazionepergli immobi-
li nuovi o ristrutturati. E di sollecitare la
conclusione dei nuovi accordi territoriali:
a Milano la nostra disponibilità c’è». Poco
entusiasta Corrado Sforza Fogliani, presi-
dentediConfedilizia«LoSbloccaItaliaha
al centro l’immobiliare, sia pure assistito
da insufficienti misure per provocare, ed
anche solo dare il segno, di un’inversione
di tendenza»

Perplessi anche gli agenti immobiliari:
secondoPaoloRighi(Fiaip)«Lemisureso-
no ancora insufficienti per provocare
un’inversione di tendenza del mercato» e
per Daniele Angeletti (Fimaa-Confcom-
mercio) «Di certo il decreto non porterà
alcuno choc per il settore immobiliare».
Daniele Barbieri (segretario generale del
Sunia, sindacato inquilini) segnalando
che il "canone speciale" (Dpr 380/2001 o
legge 350/2003) risulta spesso superiore a
quello concordato, chiede che «in sede di
conversione e con il decreto attuativo, si
chiarisca che l’unico canone applicabile
siaquelloprevistodagliaccorditerritoria-
lisuicontratticoncordaticonunariduzio-
nechetengacontodell’agevolazionefisca-
le.

In caso contrario il risultato sarebbe un
regalo fino a 60mila euro di deduzione fi-
scale per offrire alloggi in locazione con
unaffitto piùalto diquelli dimercato».
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Ilconfronto tra glieffettidella deducibilitàdel 20%del costodell’immobile affittatoacanone
concordatoe il regimedi chicomprae affitta a liberomercato. L’esempioè stato fattosu un
alloggiodi 100metri quadrati inunacittà medio-grande inzona semicentrale.Laconvenienza
dell’acquirente-locatore,cheha unreddito tra55mila e75mila euro (aliquotaIrpef marginale
del41%)si puòrealizzaresolodoveildivario reale tracanoneconcordato e canonelibero sia
inferioreal 40%,come avvieneperesempio aGenovao aPalermo manon aMilano

Obiettivo:farfunzionareciòchefinoa
ogginonhafunzionato.Perquesta
ragione,fra lemisureinseritenel

decretoSbloccaItalia,sfilaancheilrilancio
delcosiddettoContoTermico,misura
gestitadalGseecheogniannostanzia900
milioniperl’aumentodiproduzionedi
energiatermicadafontirinnovabilie ipiccoli
interventidiefficienzaenergetica.Una
possibilitàcheesisteedèoperativadal15
luglio2013,machefinoaoggièstata
sottoutilizzata,speciedallapubblica
amministrazione.

Piùneldettaglio,200milionisonole
risorsedestinateagli interventidicategoria1,
riservataallaPaechecomprendeazioniper
incrementarel’efficienzaenergeticadi
edificiesistenti,comel’isolamentoela
schermaturasolare, lasostituzionediinfissio
divecchiimpiantiperlaclimatizzazione
invernalecongeneratoriacondensazione.

Glialtri700milionisonoinveceaperti
ancheaiprivati(plateacheèstataampliata,a
luglio,daldecreto102/2014finoa
comprenderenonsolopersonefisiche,
condominietitolaridiredditodi impresao
agrari,maancheonlusedaltrienti).Vannoa
incentivareleazionicompresenella
categoria2,cioèipiccoli interventidi
sostituzionedi impiantiobsoletidi
riscaldamentooperlaproduzionediacqua
caldasanitariaconnuoviapparatialimentati
dafontirinnovabiliotramitesistemiadalta
efficienza(expompedicalore,biomassa,
solarcooling).

Entroil31dicembredel2014, ilmeccanismo
difunzionamentodelConto(regolatodalDm
28/12/2012)dovràessereaggiornato.Duele
principali innovazioniattese.Innanzitutto, la
predisposizionediunamodulisticaunicae
predeterminata,accessibileonline,per
inoltrareledomande:giàoggièinfunzioneun
Portaltermico,checonsentel’invioinallegato
dituttaladocumentazioneutilealla
lavorazionedellepratiche.

Insecondo luogo,saràvaratoun nuovo
sistemaper l’erogazionedelle risorse,punto
sucuigiàsta lavorandoil Gse.Oggi i
contributisonoconcessi, fino
all’esaurimentodei fondi, tramiterimborso
sucontocorrenteinrateannualicostanti,da
unminimodiduefinoaunmassimodi
cinqueanni,a secondadel tipodi intervento.
Lacoperturaraggiunge,comunque e in
genere, il40% delmassimalestabilito
secondoloschemadelConto Termicoepuò
salireal65%previa verifica tecnicadelGse
inalcuni casiparticolaridicategoria2(come
sancitodaldecreto102/2014).

Infine, loSbloccaItaliadicechedovranno
essererecuperateerimesseincircolo le
risorsenonutilizzate: il monitoraggiodel
sistemadi applicazionedegli incentivisarà
effettuatoentro il 31dicembre 2015dal
ministerodelloSviluppoeconomico.Aoggi,
alGsesonoarrivate 7.450richieste(piùdel
90%di privati)dicui 3.558hannoavutoesiti
positivi,peruntotaledi circa3milionidi
risorsedicui 1,7milionieffettivamentegià
erogateal31 luglio2014.

Maria Chiara Voci
Slvio Rezzonico
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MILANO
Acquisto:350.000€
Speseeimpostesull’acquisto:38.600€
Spesatotale:388.600€
Affittodimercatoda1.200€almese:14.400€
Tassa(cedolareal21%):3.024€
Spesecondominiali:1.000€
Imu+Tasi:1.554€
Affittonetto:9.122€
Redditivitànettasullaspesatotale:2,35%

PALERMO
Acquisto:200.000€
Speseeimpostesull’acquisto:26.600€
Spesatotale:226.600€
Affittodimercatoda700€almese:8.400€
Tassa(cedolare21%):1.764
Spesecondominiali:900€
Imu:478€
Affittonetto:5.258€
Redditivitànettasullaspesatotale:2,32%

Pronti200milioni
perriqualificare
infissie impianti
degli edificipubblici

Alla ricerca della convenienza

SU INTERNET

Il testo completo del decreto
spiegato articolo per articolo

Bonusperchicompraeaffitta,
ma laredditività restabassa

Deduzione del 20% per l’acquisto da un costruttore. Massimo 60mila euro in otto anni

in collaborazione con


