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Quota di prezzo Detrazione piena Rate annue

E la percentuale del prezzo di L’acquisto nel 2026 di unita
acquisto di case ristrutturate su adibite ad abitazione principale
cuisiapplicail bonus 36-50% (il (oibox ad esse pertinenziali) ha
25% non puo superare 96mila €) la detrazione del 50%

Case in edifici ristrutturati: bonus

Primo Piano
Fisco e immobili

Tutte le detrazioni che passano

per il rogito per spese sostenute
nel 2026 sidividonoin 10ratee
non si puod cedere le rate residue

incluso nel rogito anche nel 2026

Agevolazioni. Spese detraibili in 10 anni trasferite a chi compra unita incluse in palazzine recuperate
per intero da imprese o cooperative. Il diritto scatta a lavori ultimati se la stipula avviene entro 18 mesi

Paginaa curadi
Angelo Busani

Ibonus casapremianoilavoridirecu-
peroedilizio eseguiti dal beneficiario,
macisonoanche tre casi - tutti confer-
matiperil2026dallalegge di Bilancio
199/2025 - in cui le spese detraibili
possono sorgere dalla stipula di un
contrattodicompravendita:ladetra-
zione derivante dall’acquisto di
un’abitazione oggettodiunintervento
di recupero; la detrazione derivante
dall’acquisto di autorimesse o posti
auto di pertinenza di abitazioni; il si-
smabonus acquisti. Riepiloghiamo
comefunzionailbonusinclusonelro-
gitoperl’acquisto diunimmobile og-
gettodiuninterventodirecupero, te-
nendo contodelleregole collaudatee
dei chiarimenti pil recenti.

Ilbonus derivante dall’acquisto di
un’abitazioneinclusaallinternodiun
edificio ristrutturato € “a regime”
(senza scadenza), contemplato nel-
I'articolo16-bis, comma 3, Tuir. I pre-
supposti sonoi seguenti.

@ Deve trattarsi di un’abitazione
compresainunedificio che, nellasua
interezza, sia stato oggetto diuninter-
ventodirestauro e risanamento con-
servativo o diristrutturazione edilizia;
ildirittoalladetrazionesorge anchese
ilrogito e stipulato prima del termine
deilavori direcupero, ma puo essere
fruito solo dall’annualita d’imposta
nelqualel’intervento direcupero sia
stato terminato (circolare7/E/2017).
Ad esempio, gliimporti vanno indi-
catinelmodello Redditi2027perila-
vori ultimatinel 2026, purin presen-
zadirogito stipulatonel 2025. Se dal-
la ristrutturazione fuoriesce anche
unampliamento del manufatto pree-
sistente, occorre oggettivamente
scorporare (risoluzione 4/2011) il va-
loredellaristrutturazione (detraibi-
le) dal valore dellanuova costruzione
(non detraibile).

@ L'interventodeveesserestatoese-
guitodaun’impresadicostruzione odi
ristrutturazioneimmobiliare odauna
cooperativa edilizia.

© L’esecutore dell'intervento deve
vendere (0assegnare)l’abitazioneen-
tro18 mesidalladatain cuil’intervento
direcupero e stato terminato.

Ilbonus compete siaachicomprail
dirittodipiena proprieta(perinteroo
proquota)siaachicomprail dirittodi
nuda proprieta o di uso, usufrutto o
abitazione. Inoltre, nel casodiacquisto
dapartediduepersone, unaperl'usu-
fruttoel’altraperlanudaproprieta,la
detrazionesidividein proporzioneal
valore dei diritti oggetto di acquisto
(circolare 24 /2004, paragrafo 1.5).

Non occorre chelaspesasiaeffet-
tuatamediante unbonifico “parlan-
te” (Dm Economia e finanze
153/2002). Tuttavia, per rendere de-
traibile un acconto, bisogna che sia
menzionato in un contratto sottopo-
stoaregistrazione primadelladatadi
presentazione delladichiarazione dei
redditinella quale si effettualadetra-
zione (risoluzione 38 /E/2008).

L’acquirente maturaunadetrazio-
ne-dadividereindiecirateannualidi
pariimporto — nella misura:
® del36%finoal 31dicembre2026(ri-
dottaal 30% per le spese che saranno
effettuate dal1°gennaio2027esinoal
31dicembre 2027);
® del 50% fino al 31 dicembre 2026
(ridottaal 36% perle spese che saranno
effettuate dal1°gennaio 2027al 31di-
cembre 2027)sesitrattadell’abitazio-
ne principale.

Queste percentuali si applicano al
25% del prezzo (comprensivo di Iva,
circolare7/E/2017)risultante dal rogi-
to (o del valore risultante dall’atto di
assegnazione), manonoltreillimite di
96mila euro per ogni «unitaabitativa.
Come tale siintende I'unita immobi-

ABITAZIONE E PERTINENZE

Sconto al 50% se diventa dimora
abituale entro la prima dichiarazione

La maggiorazione della detrazio-
ne (dal 36 al 50% nel 2026 e dall
30al 36% nel 2027) e riferita
dallalegge ai «titolari del diritto di
proprieta o di un diritto reale di
godimento per interventi sull’uni-
taimmobiliare adibita ad abita-
zione principale».

Per abitazione principale siinten-
de (articolo 10, comma 3-bis,
Tuir) «quella nella quale la perso-
na fisica, che la possiede a titolo
di proprieta o altro diritto reale, oii
suoi familiari dimorano abitual-
mente. Il trattamento fiscale
riservato all’abitazione principale
si estende anche alle sue perti-
nenze e siapplicaanche se gli
interventi oggetto di agevolazio-
ne siano effettuati solo sulle
pertinenze (circolare 8/E/2025).
Poiché lalegge parla di casa
«adibita» ad abitazione principa-
le, ci si & chiesti come conciliare

questa affermazione con l'atto
d’acquisto. Secondo le Entrate,
I'abitazione principale, nel caso
del bonus acquisti, € quella che
diventatale a seguito dell’acqui-
sto: pertanto, il bonus acquisti
puo essere ottenuto con l'aliquo-
ta pili favorevole dall’acquirente
diunacasa (o dall’acquirente di
un box pertinente a una casa) che
sia destinata entro il termine di
presentazione della dichiarazione
dei redditi relativaallannoin cui
si fruisce per la prima volta della
detrazione. Cio significa, ad
esempio, il modello Redditi 2027
per irogiti del 2026.

Qualora, nel periodo decennale di
detrazione, venga meno la desti-
nazione ad abitazione principale,
cio non influisce sulla continua-
zione della detraibilita per le rate
rimanenti (circolare 8/E/2025).
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liare destinata ad abitazione, com-
prensivadellesueeventuali pertinen-
ze,aprescindere dalfattochesianoac-
catastate a sé (circolare 7/E/2017).
Quindi, se si comprano due apparta-
menti, il limite di96mila euro simolti-
plica per due (circolare 24/E/2004,
paragrafo1.3); sesicompraunappar-
tamento e un’autorimessa, il limite va
considerato solo unavolta.

Dal 2028 - salvo modifiche della
normativa—lapercentualesaraunica
eallineataal 30%in tuttiicasi. Inoltre,
per gliacquisti effettuatidal 1°gennaio
2025icontribuenti con unreddito su-
periorea7smilaeurodovranno valu-
tareselarataannuadispesadetraibile
rientra nel plafond massimo di spese
detraibili totali previsto dall’articolo1,
comma1io, legge 207/2024.

Ilbonusnon einfluenzato dal fatto
che I'impresa venditrice abbia usu-
fruito diecobonus e sismabonus (in-
terpelli433 e437del 2021). Infine puo
essere cumulato (entroil tetto dispe-
sa di 96mila euro) con la detrazione
sismabonus ordinario (articolo 16,
commai-quater, D163/2013) cheini-
zialmente competeva all’impresa
venditrice e da questa trasmesso, per
lasua parteresidua, all’acquirente per
effettodellacompravendita (risposta
ainterpello 242/2025).
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ILFUTURO SPIEGATO
IN 192 PAGINE

Una lettura fondamentale dedicata agli spiriti innovatori, per capire limportanza della prossima
rivoluzione tecnologica. Una guida preziosa per imparare come, perché e in che misura la fisica
quantistica e le sue applicazioni influiscano sull'oggi ma soprattutto sul domani. Un manuale
imperdibile per prepararsi a far parte di un futuro che € molto pil vicino di quanto pensiamo.

di Francesco Profumo
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Zone arischio

Concesso «al grezzo»,
basta sia chiuso il collaudo
deilavori strutturali

Angelo Busani

1l sismabonus acquisti ¢ la detra-
zione che deriva dall’acquisto di
unita immobiliari comprese in
edifici (abitativio non abitativi) si-
tuatiin zone classificate a «rischio
sismico1-2-3» risultantiaseguito
diinterventi di demolizione e suc-
cessiva intera ricostruzione dai
qualisiascaturitaunadeterminata
riduzione delrischio sismico (de-
bitamente asseverata).

Inbase alla normativa (artico-
lo 16, comma 1-septies, DI
63,/2013), sono agevolabilisolole
spese sostenute neiperiodi d’im-
posta2026e2027. [l presupposto
e chel’intervento di demolizione
ericostruzione:

@ siastatoassentitoconunapro-
ceduraautorizzatoriainiziatado-
poil1°gennaio 20170 con untitolo
ediliziorilasciato dopoil1°genna-
i02017;

® siaeseguitodaun’impresadi
costruzione o ristrutturazione
immobiliare la quale provveda,
entro 30 mesi dalla data di fine
lavori, alla successivaalienazio-
ne dell’immobile.

Non erilevante che vengano ce-
dute tutte le unita comprese nel-
I’edificio ricostruito, in quanto la
detrazione e connessaalle singole
compravendite che vengano sti-
pulate (interpello 688 /2021).

L’intervento deve concernere

la demolizione e ricostruzione
diunintero edificio, manon so-
no rilevanti
e né il fatto che la ricostruzione
abbia come esito un volume mag-
giorerispettoaquello dell’edificio
demolito, a patto che ovviamente
sitrattidiunaumento volumetrico
consentito dallo strumentourba-
nistico (risposte a interpello
97/2021€363/2021);
e né il fatto che la ricostruzione
post demolizione sia effettuata sul
sedime del fabbricato demolitoin
quanto la costruzione puo essere
delocalizzatarispettoadetto sedi-
me (interpello 478/2021).

Non erilevante chesitrattidella
vendita diunita perle qualisiasta-
ta dichiaratala “fine lavori” o che
abbiano conseguitoirequisiti per
essere considerate agibili poichéla
detrazione é concessa anche per
I'acquisto diunitaimmobiliariac-
quistate «al grezzo» acondizione
che (interpello557/2020 erisolu-
zione 14/E/2024) si tratti di unita
denunciate al catasto fabbricati
(come F/30F/4) e che siano stati
completatialmenoilavoristruttu-
rali con collaudo e rilascio delle
prescritte asseverazioni (i cosid-
dettimodelli Allegato Bie Allegato
B2) da parte del direttore lavori e
del collaudatore statico.

L’acquirente maturaundiritto
adetrazione - dadividere in dieci
rateannuali di pariimporto - nella
misuradel 30-50% per le spese del
2026 e del 30-36% per quelle del
2027, sempre con la percentuale
pitelevatariservataall’abitazione
principale e conil caveatdellapos-
sibilelimitazione pericontribuen-
ti con redditi oltre i 75mila euro.
Queste percentualisiapplicanoal
prezzo d’acquisto, ma non oltre il
limite di96mila per ogni unitaac-
quistata (le pertinenze, anche se
accatastate separatamente, costi-
tuiscono un tutt’uno con l'unita
considerata).Ilsismabonusnone
cumulabile conladetrazione deri-
vante dall’acquisto di caseristrut-
turate (interpello 19/2021).
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«abbinato»

Autorimesse

Il rapporto pertinenziale
deve risultare da un atto
anteriore all’'uso del credito

Angelo Busani

Il bonus derivante dall’acquisto
di un’autorimessa o di un posto
auto di nuova costruzione (ma
nonderivantidainterventidire-
cupero, come precisato dalla cir-
colare 13/E/2019), pertinenziali
aun’abitazione, e un’agevolazio-
ne “aregime” e senza scadenza,
contemplata nell’articolo 16-bis,
comma i, lettera d), Tuir.

Ladetrazione e subordinataalla
condizione che siaformalizzatala
sussistenza del rapporto pertinen-
ziale tra I’'autorimessa (o il posto
auto) eun’abitazione: tale rappor-
todeve espressamenterisultareda
unatto (comeilrogito conil quale
lautorimessa o il posto auto ven-
gonoacquistati)avente data certa
anteriore alladata di presentazio-
ne della dichiarazione dei redditi
relativa al periodo d’imposta nel
qualeil contribuente iniziaad av-
valersi della detrazione.

E tuttavia possibile ottenere la
detrazione anchenel casoin cuila
spesasia stata effettuata quandoil
rogitonon e ancorastato stipulato
(anche in assenza di un contratto
preliminare) a condizione che il
vincolo pertinenziale risulti costi-
tuito e riportato nel contratto di
compravendita stipulato prima
della presentazione delladichiara-
zione deiredditinellaqualeil con-
tribuente inizia ad avvalersi della
detrazione(circolare 43/E/2016).

Inoltre, affinché scattiil bonus
il pagamento deve essere effet-
tuato medianteil classico bonifi-
cotracciabile. Inalternativa (cir-
colare43/E/2016)ladetrazione e
ammissibile se I'impresa vendi-
trice certifica che il pagamento
percepito e stato incluso della
contabilita dell’impresa ai fini
della sua concorrenzaalla corret-
ta determinazione del reddito
dell'impresa stessa (mediante
una dichiarazione sostitutiva di
attonotorio, inseribile anche nel
rogito di compravendita).

La detrazione, da dividere in
diecirateannualidipariimporto,
compete nella misura:
® del36%finoal31dicembre 2026
(ridottaal 30% perle spese che sa-
ranno effettuate dal 1° gennaio
2027 e sino al 31dicembre 2027);
® del 50% fino al 31 dicembre
2026 (ridotta al 36% per le spese
che saranno effettuate dal 1° gen-
naio2027al 31dicembre2027)seil
box o postoauto e pertinenziale di
una abitazione principale.

Dal 2028 & prevista I’applica-
zione diunapercentuale del 30%
in tuttii casi.

Inoltre, anche questa detrazio-
nepuoincapparenellastrettaalle
spese detraibili peri contribuenti
con redditi oltre i 75mila euro.

Le percentuali siapplicanonon
al prezzo pagato per acquistare
l'autorimessa o il box, ma alla
spesa imputabile al costo di co-
struzione aumentato dell’ineren-
teIva(per unimporto comunque
non superiore a 96mila euro per
ogni autorimessa o posto-auto
oggetto diacquisto): sitratta, per-
tanto, di un dato che deve essere
certificato mediante un’apposita
dichiarazione dell’impresa ven-
ditrice (che normalmenterisulta
dalrogito d’acquisto).

La detrazione per acquisto di
autorimesse non puo essere cu-
mulata conladetrazione derivante
dall’acquisto di case ristrutturate
(interpellon. 191/2021).
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