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Dal mutuo al leasing alle spese d’agenzia la mappa delle agevolazioni per il 2017

Come comprare casa
con gli «aiuti» del fisco

Le chance per sfruttare prezzi convenienti e tassi bassi

s E molto ricco il panorama
degli sconti fiscali per chi vuole
comprare casa ¢, dal 2014 a oggi,
illegislatorehaintrodottoanche
nuove misure per sostenere
compravendite e quotazioni. Il
catalogo comprende detrazioni
ededuzionilrpef,riduzionilvae
altre esenzioni, trale qualinone
facile orientarsi. Il mercato, in-
tanto, presenta ancora prezzi
contenuti e tassi ridotti: condi-
zioni favorevoli per gliacquisti.
Dell’Oste, Finizio,
Lungarella, Uva > pagine2e3

L’andamento delle qu_ntazioni e delle compravendite

La fotografia del mercato immobiliare

B Compravendite'
611.900 di abitazioni
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| (*) stima Fonte: Omi (compravendite); Nomisma (stime compravendite 2017); Scenari Immobiliari (prezzi)
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Cristiano Dell’Oste
Valeria liva

wm Il supermarket degli sconti
fiscali per chi vuole comprare
casa non chiude mai. Anzi, siar-
ricchisce sempre di nuove pro-
poste. Se mai, si pud discutere
sulla convenienza di tante misu-
re e sullaloro efficacia nel rilan-
ciareunmercatoin fragile ripar-
tenza, che ha chiuso il 2016 con
528mila compravendite resi-
denziali, ancora il 39% sotto i
massimi del 2006.

Dal leasing abitativo alla de-
duzione per 'acquisto dicase da
affittare, oggi i potenziali acqui-
renti si trovano di fronte a un
quadro di sconti abbastanza di-
sordinati, con un valore-limite
che spazia daiigo euro della de-
trazione sulla provvigione paga-
taall’agenziaimmobiliare fino ai
4.800 euroannui (per diecianni)
di quella sull’acquisto di case in
fabbricati ristrutturati daimpre-
se. Il tutto mentre le condizioni
di mercato continuano a soffiare
afavoredichicompra,conmolte
caseinvenditaeprezzimedipre-
visti ancora in calo quest’anno,
almeno per 'usato.

I dati di Scenari Immobiliari
dimostrano che la tassazione ri-
dotta per chi acquista un immo-
bile come “prima casa” & ancora
I'agevolazione piti usata, con un
trend inaumento: lasuainciden-

j LE AGEVOLAZIONI PER GLI ACQUISTI

za é cresciuta dal 61,8% del 2006
all'80% delle compravendite re-
sidenziali avvenute I'anno scor-
s0. Non decollano ancora, inve-
ce, le formule alternative all’ac-
quisto della piena proprieta, lea-
sing abitativo e rent to buy (cioé
laffitto con diritto diriscatto).
Nel caso del leasing, i bonus
sono interessanti, in particolare
pergliunder3sconunredditoin-
feriore assmila euro annui: c’¢ la
possibilita di detrarre il 19% dei
canoni fino a un massimo di
8mila euro all’anno e anche del

~k  LapAROLA
s CHIAVE |

Leasing abitativo

@ Conil contrattodileasing
abitativo, disciplinato anche a
livello di agevolazioni fiscalidal 1°
gennaio 2016, 'utilizzatore riceve
inuso la casaacquistata dalla
societa di leasing. L'utilizzatore
paga un canone periodico eallo
scadere del contratto pud
acquisire la proprieta
dell'immobile versando il prezzo di
riscatto prestabilito nel contratto.

\ Negli ultimi anni il legislatore ha introdotto misure di dettaglio
per cercare di sostenere quotazioni e compravendite

A CHI COMPRA CASA
UNA SERIE DI AIUTI
DALMUTUOALL’TVA

Molto utilizzate le imposte ridotte per la prima casa,
scarso appeal delle novita come rent to buy e leasing

prezzo di riscatto fino a 20mila
euro. Al momento, pero0, le ban-
che che propongono questa for-
mulasonosolosei,eafrenarneil
decolloc’¢ anchelaconcorrenza
deimutui,contassiviciniaimini-
mi storici ed erogazioni che No-
misma prevede al livello record
di 52,1 miliardi quest’anno. «Ser-
ve un passaggio culturale, dalla
proprieta all’'uso dell’immobile,
che in Italia non é facile da assi-
milare, spiegail direttore gene-
raledi Assilea, GianlucaDe Can-
dia. «Anche se alcune filiali ban-
carielovedono come unconcor-
rente del mutuo e sono un po’
restie a proporlo - prosegue - ri-
teniamo che il 2017 vedra una
crescita progressivay.

Secondo il presidente di Con-
fedilizia, Giorgio Spaziani Testa,
il fattore culturale penalizza an-
che il rent to buy. «Se ne parla
molto,mase nefapoco-sintetiz-
za~,Lacertezzadipoterapplica-
re il procedimento di sfratto, in-
trodotta di recente, garantisce il
venditore dalrischiodimorosita
dell'inquilino, ma c’¢ ancora
scetticismotraiprivati». Nell'in-
sieme, il giudizio di Confedilizia
sulrentto buy non & negativo, co-
si come sul leasing, ma secondo
Spaziani Testasitrattadimisure
che «risentono anche della de-
bolezza del mercatoy.

Alcuni deglisconti pilirecenti

sono pensati specificamente per
svuotare i “magazzini” delle im-
prese di costruzione, ma hanno
avuto risultati diversi.

Sulla deduzione del 20% per
chicompracaseinclasseenerge-
tica A e B da affittare non cisono
dati precisi, ma 'impressione
che sia stata un flop é palpabile
tra gli operatori. «Ci aspettava-
mo risultati migliori - conferma
il presidente dell’Ance, Gabriele
Buia-.credo cheafrenarne I'uti-
lizzo sia anche il limite troppo
basso:il tetto deizoomilaeurodi
valore dellimmobile andrebbe
aumentato, altrimenti la scelta
nelle grandi citta ¢ limitata».

Meglio, invece, sembra anda-
re la possibilita di detrarre dal-
I'Irpefilso% dell'Ivapagataal co-
struttore sulle nuove case in
classe A e B. Eunachance proro-
gata per il 2017 con la conversio-
ne del Milleproroghe, su richie-
sta — tra laltro - dell’Ance, che
stimaun potenziale dizomilaim-
mobili agevolabili. «E uno scon-
to che riequilibra in parte una
grossa disparita di trattamento
fiscale - spiegaBuia-. Nelleven-
dite tra privati il registro & al 2%
sul valore catastale, mentre ino-
striimmobili, che oltretutto han-
no subito una minore riduzione
delle quotazioni, scontano I'lva
al 4% sul prezzo».
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L’evoluzione del mercato residenziale con Uentrata in vigore di alcune delle novita normative rivolte agli acquirenti privati

1° GENNAIO 2014 1° GENNAIO 2015
Nuova aliquota Passa da 6 a 18
del 2% mesi il termine
1000000 ... per 'imposta entro cui
di registro acquistare le case
sull’acquisto in fabbricati
¢ della prima casa ristrutturati
869.300 808.800 da imprese
800000 S
84.000
609.500
611.900 598 200
600000 e e e e ——y
Compravendite
di abitazioni
_.400.000
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Erogazioni di

1° GENNAIO 2016 27 FEBBRAIO 2017 31 DICEMBRE 2017
Arrivano le La legge Termine entro

detrazioni per chi di conversione cui acquistare

stipula un leasing del Milleproroghe o costruire le case

sull'immobile estende fino da affittare per
da adibire al 31 dicembre avere la deduzione

ad abitazione la detrazione del 20%
principale dell'Iva da Irpef

528.865

2014 201 2016 2017

nuovi mutui
Mld di euro
49,8

(*) Stima Nomisma

Fonte: elaborazione su dati Omi, agenzia delle Entrate, Abi e Nomisma

Le principali misurei

ACQUISTO PRIMA CASA

L’acquisto come “prima casa” permette di pagare

imposte ridotte:

& o sesicomprada un privato, 'impostadiregistro
al2% anziché al 9% sulvalore catastale;

» se sicompra daun’impresa convendita
soggettaalva, il 4% anzichéil10% (01l 22%
perimmobili di lusso).

Per pagare le tasse come “prima casa” —tra l'altro

—non bisogna possedere altriimmobili acquistati

. con lastessaagevolazione. Inoltre, lacasa deve

trovarsi nel Comune in cuiil contribuente abbia o

trasferisca entro 18 mesi la residenza.

DETRAZIONE DELL'IVA

Chiacquistadal costruttore, dal 1° gennaio 2016
al31dicembre 2017, casein classe energeticaA o
B, ha diritto a detrarre dall'Irpef il 50% dell'Iva
pagatain relazione all'acquisto. )
Ladetrazione vadivisa in diecirate, a partire
dall’anno del rogito.

Ad esempio, chi compra nel 2017 come “prima
casa” unalloggioa 250.000 euro, versa 10.000
eurodilva(4%). La detrazione totale & paria
5.000euroe la primarata, da 500 euro, sisconta
dall'Irpef nella dichiarazione reddituale
presentata nel2018.

Le condizioni per avere la “prima casa” sono
molto complesse esisono, da ultimo, arricchite
della possibilita di vendere la vecchia casagia
comprata conil bonus entro 12 mesidall’acquisto
diquella nuova (legge di Stabilita peril 2016
articolo1,comma55).

D’altra parte, tra “prima casa” e prelievoal 9%il
salto é grande: ad esempio, su un ailoggio con
rendita catastale di 500 euro si passada1.155a
5.670 eurodiimposta. Non stupisce, allora, che
per Scenari Immobiliari nel 2016 '80% delle
case siano state comprate come “prima casa”.

Lamisura, prevista per12 mesi dalla legge di
Stahilita 2016 (articolo 1, comma56), non éstata
riproposta dallalegge di Bilancio 2017 ed & stata
ripescata nella conversione del Milleproroghe
(legge 19/2017): un’incertezza che non ha aiutato
ilmercato.
Losconto riguarda una frazione del mercato:
secondo Scenari Immobiliari le case in classeAe
Bsonoil15,8% diquelle comprate nel2016. 1t

- bonus & rilevante, ma la convenienza dipende da
quanto sispende rispetto all’acquisto di una casa
inun’altra classe o da ristrutturare.

IL TREND
Gli acquisti “prima casa” in % sul totale
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ALTA EFFICIENZA
Gli acquisti di case in classe A e B nel 2016

Totale e,

di cui
inclasse
AeB

[Fonte: Scenari Immabiliari |

[Fonte: Scenari Immobiliari |
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Nonsolo Irpef | Segnali deboli

La maggioranza dei bonus poggia su riduzioni dell'imposta personale
ma non mancano tagli all'Iva ed esenzioni da altri prelievi

La congiuntura economica ha condizionato I'efficacia delle norme
~ ele quotazioni faticano a riprendere i valori precedenti al 2008

DEDUZIONE DEL 20% § SPESE D’AGENZIA LEASING ABITATIVO

Ai privati che acquistano una casa nuova o
integralmente ristrutturata e la affittanoa un
canone non superiore a quello concordato per
almeno ottoanni spetta una deduzione Irpef pari
al20% sul prezzo (o costo) fino a 300mila euro .
(utilizzabile anche per la costruzione).
Lacasadev'esserein classeenergeticaAoB. La
deduzione sirecuperainottoanni. -

Prevista dal 2014 (D1 133/2014, articolo 21), la
deduzione vale per gli acquisti effettuati entroil
31dicembre 2017.

Non & cumulabile coni bonus sui lavori.

Quandosiacquistaunimmobile da adibire ad
abitazione principale, sihadirittoauna
detrazione del 19% sulle provvigioni e compensi
pagati per l'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 pil bassa della
provvigione. ’ .

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

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

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

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

E pensata peri giovani: oltrei35anni dieta gli
importi detraibili si dimezzano.

Irequisiti di efficienza sono molto stringenti per
immobili da affittare.

La misura, difatto, & appetibile solo se siriescead
acquistare a buon prezzo l'invenduto dei
costruttori (per 'invendute il bonus si applicaallo
stock giacente al 12 novembre 2014;).
Selacasanon &inuncentroad alta tensione
abitativa, bisogna risalire all'intesa locale del
Comune demograficamente omogeneo pitl vicino
perindividuare ilcanone massimo.

Spesso, se si compra una casadaristrutturaree

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

Nelle dichiarazioni relative al 2015 la detrazione &
stata utilizzata da 92.265 persone. Nello stesso
anno, secondo Scenariimmobiliari, le agenzie
hanno intermediato 247.500 compravendite di
case. Ildatoincludeanche le seconde case, mala
differenza dimostra—se non altro— unascarsa
informazione dei contribuenti, visto che la

Ivantaggi fiscali sono evidenti, perché la
detrazione si applica su tuttoilcanone, mail
mutuo in questa fase gode quasi sempre di tassi
d’interesse inferiori.

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

Damonitorare, peril concedente, il rischio
morosita: secondo l'interpretazione prevalente
del Testo unico bancario - dopo il Dlgs 72/2016 -,
& possibile avviare le procedure per ottenere il
rilascio dell’immobile solo dopo 18 rate di canone

affittare, la detrazione suilavori & pill conveniente. mediazione vaindicata nelrogito. nonversate.
LA PAGELLA L'INTERMEDIAZIONE LA MAPPA
Classi energetiche delle case in vendita. In % Le case acquistate tramite agenzia nel 2016 L'arigine delle richieste di leasing abitativo. In %

25,5

A+ B D F Totale -y Nord Ovest mmississ
19 74 12,1 20,7 299
| | s
2011
- Sud 485
| di cui e 77
45 94 14,6 29,5 tramite -- 201,000 JFowe.  Isole sn
A C E G agenzia d Italia 20
I Fonte; Immobiliare.it | ! Fonte: Scenari Immobiliari l [ Fonte: Assilea [

SCHEDE A CURA DI Cristiano Dell’Oste e Valeria Uva
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INTERESST SUL MUTUO

Ladetrazione Irpef del 19% sugli interessi
. relativia mutui per acquisto dell’abitazione
* principale & uno dei bonus piti usati, anche
perché secondo 'Omi nel 2016 il 48,5% degli
= acquisti dicase da parte di privati & avvenuto con
. il mutuo. Ladetrazione si calcola su unimporto
fino a 4.000 euro.
Aparteil casodell'immobile in ristrutturazione o
locato, il bonus spettaa patto che l'alloggio sia
adibito ad abitazione principale entrounanno
dall’acquisto, e che 'acquisto avvenga nell’anno
precedente o seguente al mutuo.

SOSTITUTIVA SUL MUTUO

Lealiguote dell'imposta pagata da chicontraeil
mutuo sono state ridefinite dal :l"genmiozoos
(legge 244/2007, articolo 1, comma 160):

» 0,25% se il mutuo finanzia l'acquisto, la
costruzione o la ristrutturazione di unacasa per
ilcui acquisto sarebbe utilizzabile lo sconto
“primacasa”, purché il mutuatario lo dichiari
nel contratto di mutuo;

» 2% seil mutuo édiretto a finanziare 'acquisto,
lacostruzione o la ristrutturazione di
un’abitazione per cui nonsi pudavere la“prima
casa” 0 se manca la dichiarazione nel contratto.

. PerleFinanze, nel2016 il bonus é stato usato da
3,6 milioni di contribuenti, per una detrazione

" media di 264 euro su una spesa di1.391 euro

" (pesa, tralaltro, il fatto che nei mutui cointestati
. loscontosidivide).
" Ilbonusfiscale - previsto dall'articolo 15, lettera
" b)del Tuir—&ormairodato e non presenta
* particolari criticita. Essendo condizionato all’uso
dell’alloggio come “abitazione principale” spetta
anche suimmobili acquistati senza la tassazione
“prima casa”.

Ilmeccanismo non &immediato: 'aliquota
ridotta dipende dal rispetto delle condizioni per
cuiunaltro contratto, quello di compravendita,
potrebbe essere agevolato (ma la norma lo non
impone).

Il prelievo “standard”, nel caso della sostitutiva,
& otto volte piil pesante di quello ridotto: ad
esempio, sul capitale medio del prestito rilevato
dall’Omi~-119.600 euro—sipassada299a
2.392 euro. Un divario penalizzante per chinon
pudavere la riduzione.

LuTILIZZO
. Beneficiari della detrazione ogni 100 contribuenti

Nord Ovest —“ 11,6

~ Nord Est —_—-ﬁ 92

Centro 9,6

150l nenmm— 5,9

Italia s 8,9

| | Fonte: Statistiche fiscali 2016 |

ALIQUOTARIDOTTA

0,25 per mille

Ealiguota ridotta dell'imposta sostitutiva
dovuta da chi sottoscrive un mutuo
per Pacquisto di unimmobile “prima casa”
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RENTTO BUY

Mutuata dal diritto anglosassone, & una
formula che ha trovato una disciplina specifica
nel 2014 (articolo 23, D1133).

E un contratto “misto” con cuiun soggetto
affitta una casa imputando parte del canone al
prezzo del futuro acquisto. Poi~dopoun
massimo 10 anni - pud acquistare il bene,
detraendo dal prezzo la parte dei canoni pagati
“in conto prezzo”.

In caso di morosita, il contratto si risolve coniil
mancato pagamento di un numero minimo di
canoni noninferiori a unventesimo del totale.

Questa formula dovevaservire ad aprireil
mercato ai giovani ein generalea chinon
riesce a ottenere un mutuo.

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

ILTERMINE

10 o

 ladurata massima del periodo
altermine del quale il conduttore
pud decidere se acquistare I'abitazione

ABITAZIONI DI LUSSO

Tra le condizieni che precludono la possibilita di
acquistare un’abitazione con la tassazione
agevolata “prima casa” ¢'é la classificazione
dell'immobile nelle categorie catastali A/1
(abitazioni signorili), A/8 (ville) e Af9 (castellie
palazzi).

Il requisito catastale é stato introdotto per le
compravendite soggette all'imposta di registro
dal 1° gennaio 2014.

Poi, dal13 dicembre 2014 é stato esteso agli atti
soggettiaIvadal Dlgs 175/2014 (primavaleva la
nozione di lusso dettata dal Dm1072/1969).

CASE RISTRUTTURATE

Operativadal 2002, la detrazione scattain caso
diacquistodi case in fabbricati interamente
ristrutturati dalle imprese, purché l'acquisto
avvenga entro 18 mesi dalla fine dei lavori (fino al
2014 erasei mesi).

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

Ladetrazione siapplica aforfait sul 25% del
prezzo d’acquisto o diassegnazione ed & parial
50% su unimporto massimo di 96mila eurofino
al31dicembre (dal 2018 tornail 36% su 48mila
euro).

1l criterio catastale non fotografa il reale pregio
degliimmobili. Molte ville, ad esempio, non sono
accatastate come A/8.

Le unita nelle categorie pili tassate, inoltre, sono
10 0,21% del totale: quindi si ha una tassazione
che penalizza solo pochi proprietari (e non
sempre aragione).

1n modo forse poco lineare, il Dm del 1969 viene
ancora usato per stabilire se sugli acquistiin Iva
non “prima casa” vada applicata 'aliquota del
22 percento.

E una misuraapplicata da ormai molti anni, che
non presenta particolari criticita e ha beneficiato
dell’allungamento a 18 mesi del termine perla
vendita, scattato dal 1° gennaio 2015. Una sorta
diextra-time che ha aiutato le imprese a smaltire
parte dell’invenduto.

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

LE TRE CATEGORIE
Le abitazioni di pregio iscritte in catasto
Unita In%
‘immobiliari sul totale
A e 35971 00
A8 wmmmmmm 35266 =~ ....080
AI9 w2541 o DO
Totale 73.778 021

| Fonte: Statistiche catastali 2015

IL FORFAIT

25%

Elapercentuale forfettaria del prezzo diacquisto

odiassegnazione sulla quale si applica
la detrazione fiscale attualmente parial 50%
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ASTE GIUDIZIARIE

Le case comprate all’asta scontano 'imposta di
registro, ipotecaria e catastale in misurafissa pari
@200 euro ['una, mase 'acquirente & un privato
deve mantenere la proprieta dell'immobile per
almeno cingue anni.

L’agevolazioneé nataconil Dl18/2016 ed &in
vigoredal 22 febbraio 2016. Decaduta afine
2016, é stata poi prorogata di altrisei mesifinoa
giugno prossimo.

Lamisura & pensata principalmente per
alleggerire le banche costrette a svalutare gli
immobili gravati da mutui.

ACQUISTO BOX AUTO

Trailavori premiati dalla detrazione peril
recupero edilizio ¢’é anche la costruzione di
autorimesse o posti auto pertinenziali,anchea
proprieta comune (articolo 16-bis, comma1,
letterad, del Tuir).

Ladetrazione & €prorogata al 50% su 96.000
eurofino al 31 dicembre 2017.
Possonoavere la detrazione anche gli
acquirenti di box o posti auto pertinenziali gia
realizzati: il bonus si calcola sul costo di
costruzione della pertinenza, attestato dal
venditore,

Agevolazione di breve (e incerta) durata: in
vigore per meno di un anno, poi ripescata con la
legge diBilancio 2017 per soli sei mesi. Un arco di
tempo molto breve che non ha aiutato i potenziali
compratori a pianificare l'investimento.
Perfluidificare il mercato manca il portale delle
aste pubbliche atteso dal 2015.

Non manca, invece, Uofferta di immobili: il centro
studi Sogeea stima che il numero delle case
all’asta sia aumentato del 10% nelsecondo

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

Ad esempio, anche sei pagamentivanno
eseguiti con bonifico “parlante”, la circolare
43[Ef2016 haammessoil bonus, acerte
condizioni, anche se non si paga 'acquistocon
bonifico.

Le pertinenze hanno un certo peso sul mercato.
Solonel2016 - rileva 'Omi - ne sono state
comprate 411,003, il 67% delle unita non

semestre 2016 salendo a quota 33.304. residenziali.
L’OFFERTA IL MERCATO
1l numero di case all’asta in Italia

" Luglio 2016

Gennaio 2017

Totale-+ 30.215 N\

dicui \ fewer /. .\ 5. 74¢
al Nord il

Iﬁnte: Centro studi Sogeea ’ |

Unita immobiliari non residenziali vendute nel 2016

Terziario = 9946 '

Commerciale = 30.586

Produttivo « 11.287

Pertinenze 411.003

Altr0 e 149,324

I Fonte: Omi, agenzia Entrate 2016
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