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Approvazione «salvo intese» sulle coperture
Sconto del 20% sull’acquisto dell'immobile con deducibilita
massima di 60mila euro in otto anni, 7.500 'anno

Bonus a chi compra e affitta

Ma resta il nodo copertura - Semplificazioni nell’edilizia: ampliata la Scia

Saverio Fossati

E speriamo che il mercato
si sblocchi. L'interesse del Go-
verno per il mattone ¢ concen-
trato soprattutto sullo stock
dell’invenduto, che soffoca le
imprese di costruzione con una
zavorra pesantissima:laliquidi-
taeilnododasciogliere elaspe-
ranza é che lo sconto fiscale del
20% sull’acquisto, che divente-
rauna deduzione di Gomila eu-
ro al massimo in otto anni
(7.500 all’anno), possa spingere
a tornare sull'investimento im-
mobiliare. Lanorma, inserita ie-
rinelDISbloccaltalia, é stataap-
provata «salvointese» sulla co-
pertura. Confedilizia haapprez-
zato lo sforzo del Governo.

Il problema & che quella casa,
da acquistare direttamente dal
costruttore (immobile nuovo o
ristrutturato), dovra poi essere
affittata per almeno otto anni a
canone concordato, perché il
Governo speradi prendere con
la stessa fava anche il piccione
dellacrisi abitativa. Cosiloscot-
to da pagare per chi comprera
conilbonus del 209 sara’obbli-
godiaffittare in base almeccani-
smo dettato dalla legge 431/98,
oppure con canoni da social
housing (Dpr 380/2001 e legge
350/2003).L’acquirente deve es-
sere persona fisica, coop edili-
ziaoppure Onlus enondeve es-
sere parente di primo grado
(quindiillimite & solotragenito-
ri e figli) del futuro inquilino.

Tra le condizioni per.la con-

LOCAZIONT COMMERCIALT
Possibili i contratti

di locazioni commerciali

in deroga alla legge 392/78
se il canone supera i 100mila
euro (250mila se alberghi)

cessione dell’agevolazione ci
sono anche:laclasse energetica
degli immobili, che deve essere
A 0B;lacategoria catastale, che
deve essere una A (abitazioni)
con esclusione di A8, Ag e A1
(ville e case storiche o signori-
11); il tetto di spesa per l'acqui-
sto (anche di due case) ¢ di
zoomila curo.

Se mancano i requisiti scat-
ta 'immediata decadenza dal-
le agevolazioni e la restituzio-
ne del bonus, ma non si capi-
sce cosadebbaaccadere quan-
do questo si verifica indipen-
dentemente dalla volonta del
locatore e, soprattutto, quan-
do la locazione riprende dopo
un periodo; ma ¢ previsto un
Dm attuativo che dovra risol-
vere questi dubbi.

La partita della convenienza,
perd, & ancora tutta da giocare:
insoldoni, seladifferenzatraca-
none concordato e canone libe-
rononésuperioreal4o per cen-
to (a Milano, per esempio, € su-
periore), il gioco potrebbe fun-
zionare (anche se per una per-
centuale di vantaggio minima)
elascelta penderebbe perlaso-
luzione di comprare per affitta-
reacanone concordato.

Di notevole impatto un’altra
norma sugli affitti: per quelli
non abitativi sara derogabile la
vecchia legge 392/78, purché il
canone annuo superi i 10omila
euro (2somila se alberghi).

Semplificazioni edilizie

Una serie di semplificazioni
sono previste per lattivita
edilizia, a partire dal regola-
mento edilizio unico per tutti
i Comuni e dal rafforzamento
della Scia. Vengono equipara-
te allamanutenzione straordi-
naria (quindi bastera la Scia
al posto del permesso di co-
struire), il frazionamento o
l'accorpamento di unita im-
mobiliari, con aumento delle
unita o variazione del «carico

urbanistico».

In ogni caso non sard dovuto
il contributo di costruzione per
accorpamento e frazionamenti
e verra ridotto del 20% per ri-
strutturazioni e recuperi di im-
mobili in dismissione.

Lo sportello unico dell’edili-
ziarilasceral'attestazione della
formazione del silenzio-assen-
so sul permesso di costruire. E
le relative varianti saranno rea-
lizzabill con semplice Dia pur-
ché non difformi agli strumenti
urbanistici e ai vincoli.

Affitto conriscatto

Manel Dl non ci siferma qui: si
rivitalizza anche il vecchio affit-
to con riscatto (con trascrizio-
ne), con obbligo del conceden-
te, se inadempiente, di rendere
tuttii canoni (coninteressi) in-

‘cassatisino aquel momento. Se

invece aessere inadempiente &
I'inquilino, perde i canoni ver-
sati. Il limite per i canoni in ri-
tardo e determinato dalle parti,
ma non puo essere inferiore al

5% del loro numero. Quindi,
per esempio, con 100 rate men-
sili se ne possono saltare cin-
que al massimo, poi 'accordo
salta. Manel contratto pud esse-
re previsto un trattamento pill
generoso.

Rottamazione energetica

Altrobonus ériservato a coloro
(che non siano soggetto passi-
vo Iva) che rottamano immobi-
li abassa prestazione energeti-
ca (sempre con esclusione di
quelliclassificati catastalmente
inA1,A80A9):leimposteditra-
sferimento si applicheranno in
misura fissa, quindi, attualmen-
te,in oo euro in tutto.
Gliimmobili (che devono es-
sereabitativi) vanno cedutiaso-
cieta che abbiano come attivita
esclusivao prevalentela costru-
zione, il ricupero e la rivendita
di beni immobili. Queste do-
vranno dichiarare nell’atto di
acquisto che intendono riven-
dere I'immobile entro cinque
anni dopo aver effettuato inter-
venti di restauro-risanamento
conservativo o diristrutturazio-
ne conseguendo la certificazio-
neenergeticain classe A oB.Se
poiilavorisono stati eseguitisu
singole unitaimmobiliari, al po-
sto della certificazione basta
chela certificazione energetica
attesti un miglioramento del
fabbisogno di energia primaria
pari almeno al 50% rispetto a
prima. Il beneficio fiscale (che &
vantaggio dell’acquirente) scat-
taanche in caso di permuta.
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I provvedimenti principali

La carta per I'invenduto
Doppiaazione del governo per
abbattere lostock
dell'invenduto e affrontare
I’emergenzaabitativa. Arrivail
bonus del20% per chiacquista
immobili direttamente dal
costruttore. Ma la detrazione
scatteraa condizione che la
casasia affittataa canone
concordato perisuccessivi
ottoanni. L'acquirente deve
essere persona fisica, coop
ediliziao Onlus

. Chinon paga perde l'affare
Rivitalizzato 'affitto con
riscatto (con trascrizione nei
registri immobiliari). Seil
concedente &inadempiente
restituira tuttiicanoni(con
interessi) incassatisinoa quel
momento. Seinvece
inadempiente & l'inquilino,
perderaicanoniversati. Il
limite pericanoniin ritardo é
determinato dalle parti manon
pudessereinferiore al 5% del
loro numero

{ scia

Sciaperifrazionamenti
Vengono equiparatialla
manutenzione straordinaria
(quindi bastera la Scia), il
frazionamentoo
l'accorpamento di unita
immobiliari, con aumento
delle unita o variazione del
«carico urbanistico» e non
sara dovutoil contributo di
costruzione. Che verra anche
ridotto del 20% per
ristrutturazioni e recuperi di
immobiliin dismissione

il

ROTTAMAZIONE

Imposte a 600 euro
Lasocieta che compra daun
soggetto, che nonsiaun
soggetto passivoIva, un
immobile abitativoa bassa
prestazione energetica (on
esclusione di quelli classificati
catastalmentein A1,A8 0 A9):
leimposte di trasferimento si

applicherannoin misurafissa, .

quindi, attualmente, in 600
euroin tutto. Entro 5 anni
gliimmobili dovranno essere
riqualificati e rivenduti

SEMPLIFICAZIONT

Varianti solo con la sola Dia
Oltre agliinterventisulla Scia
sono previstealtre
semplificazioni, a partire dal
regolamento edilizio unico per
tuttii Comuni. Lo sportello
unico dell’edilizia rilascera
I'attestazione diformazione del
silenzio-assenso sul permesso
dicostruire.E lerelative
variantisaranno realizzabili
consemplice Dia purché non
difformi dagli strumenti
urbanistici e ai vincoli
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