Case in edifici ristrutturati: bonus
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
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Ibonus casapremianoilavoridirecu-
peroedilizio eseguiti dal beneficiario,
macisonoanchetre casi - tutti confer-
matiperil2o26 dallalegge 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 abitazionij il si-
smabonus acquisti. Riepiloghiamo
come funzionailbonusinclusonelro-
gitoperl’acquistodiunimmobile og-
gettodiuninterventodirecupero, te-
nendo contodelleregole collaudatee
dei chiarimenti pili recenti.

Ilbonus derivante dall’acquisto di
un’abitazioneinclusaall’internodiun
edificio ristrutturato € “a regime”
(senza scadenza), contemplato nel-
l'articolo16-bis,comma3, Tuir.Ipre-
supposti sonoiseguenti.

@ Deve trattarsi di un’abitazione
compresainun edificio che, nellasua
interezza, sia stato oggettodiuninter-
vento direstauro erisanamento con-
servativo o diristrutturazione edilizia;
ildirittoalladetrazione sorge anchese
ilrogito e stipulato prima del termine
deilavoridirecupero, ma puo essere
fruito solo dall’annualita d’imposta
nel qualel’interventodirecupero sia
stato terminato (circolare7/E/2017).
Ad esempio, gli importi vanno indi-
catinel modello Redditi 2027 perila-
voriultimatinel 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-
lore dellaristrutturazione (detraibi-
le)dal valore dellanuova costruzione
(non detraibile).

@ L’interventodeveesserestatoese-
guitodaun’impresadicostruzioneodi
ristrutturazioneimmobiliareodauna
cooperativa edilizia.

© Lesecutore dell'intervento deve
vendere (0assegnare)’abitazione en-
tro18 mesidalladatain cuil’intervento
direcupero é stato terminato.

Ilbonus compete siaa chicomprail
dirittodipienaproprieta (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).

Nonoccorre chelaspesasia effet-
tuatamediante unbonifico “parlan-

(Dm Economia e finanze
153/2002). Tuttavia, per rendere de-
traibile un acconto, bisogna che sia
menzionatoin un contratto sottopo-
stoaregistrazione primadelladatadi
presentazione delladichiarazione dei
redditinella quale si effettuala detra-
zione (risoluzione 38/E/2008).

L’acquirente matura unadetrazio-
ne-dadividereindiecirateannualidi
pariimporto — nella misura:
® del36%finoal31dicembre2026(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
effettuatedal1°gennaio2027al 31di-
cembre 2027)sesitrattadell’abitazio-
ne principale.

Queste percentuali siapplicano al
25% del prezzo (comprensivo di Iva,
circolare7/E/2017)risultante dalrogi-
to (o del valore risultante dall’atto di
assegnazione), manonoltreil limite 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 dal
30al 36% nel 2027) é riferita
dalla legge 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 si inten-
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 si applicaanche 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, € quellache
diventa tale a seguito dell’acqui-
sto: pertanto, il bonus acquisti
puo essere ottenuto con l'aliquo-
ta pili favorevole dall’acquirente
diuna casa (o dallacquirente di
un box pertinente a una casa) che
sia destinata entro il termine di
presentazione della dichiarazione
deiredditi relativa all’anno in cui
si fruisce per la prima volta della
detrazione. Cio significa, ad
esempio, il modello Redditi 2027
per i rogiti 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-
prensivadelle sue eventuali pertinen-
ze,aprescindere dal fatto che sianoac-
catastate a sé (circolare 7/E/2017).
Quindi, se si comprano due apparta-
menti, il limite dig6mila euro simolti-
plica per due (circolare 24/E/2004,
paragrafo1.3); sesicompraunappar-
tamento e un’autorimessa, illimite va
considerato solo unavolta.

Dal 2028 - salvo modifiche della
normativa—lapercentualesaraunica
eallineataal 30%in tuttiicasi. Inoltre,
per gliacquisti effettuatidal 1° gennaio
2025icontribuenti con unredditosu-
periorea7smilaeurodovrannovalu-
tareselarataannuadispesadetraibile
rientra nel plafond massimo di spese
detraibili totali previsto dall’articolo1,
commaio, legge 207/2024.

Ilbonusnon einfluenzato dal fatto
che I'impresa venditrice abbia usu-
fruitodiecobonus e sismabonus (in-
terpelli 433 e437del2021). 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 questatrasmesso, per
lasuaparteresidua, all’acquirente per
effetto della compravendita (risposta
ainterpello 242/2025).
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