
300euro

1,33permille

Terreni. Prelievo complessivo al 5 per cento

3,2milioni

4milaeuro

GLIAPPUNTAMENTI SU RADIO 24
Oggi su Radio 24 lunedì gli esperti

risponderannoindirettaalledomande
degliascoltatorisullenovitàdella

Finanziaria2008cheriguardanolacasa
a"Salvadanaio", inondadalle12alle13

DOSSIER A CURA DI
Saverio Fossati

IL NUOVO TETTO PER
LOSCONTO SUGLI INTERESSI

In sintesi

Lunedì11Febbraio2008 - www.ilsole24ore.com

L’ALIQUOTA DI «DETRAZIONE
ULTERIORE» PER L’ICI

Affitti. I vantaggi per i giovani,
gli universitarie i meno abbienti. Pag. 7

Mutui

FILO DIRETTO
Unacasella inrete
per faredomande
ainostri esperti Fisco

 www.ilsole24ore.com/espertocasa

SPECIALEONLINE

p Tornailfilodirettoconi
lettorisullenormeimmobiliari
nellaFinanziaria2008enel
decretolegge«collegato»:da
oggiefinoamercoledì13sarà
possibileinviareunquesito
onlinesulsitodelSole-24Ore:
gliespertidelleassociazionidi
categoriaedelSole-24Ore
risponderannogiàdaoggienei
prossimigiornielerisposte
sarannopubblicatesulsito

LE COMUNICAZIONI SUL 36%
PERVENUTE ALLE ENTRATE

Ristrutturazioni e risparmio energetico

Affitto

Tantivantaggie tanti scon-
ti.Magariunpo’difficilidatene-
re a mente, dato che sono molte
ledisposizioniafavoredegli im-
mobili sparsi nella solita Finan-
ziaria monstre, con soli tre arti-
coli ma 1.193 commi. È pertanto
necessario sintetizzare il qua-
dro completo delle disposizio-
ni che interessano gli immobili,
soprattutto, quelli appartenen-
ti od occupati da persone fisi-
che: Ici, affitti, mutui, sconti
per leristrutturazionieper il ri-
sparmio energetico, obblighi
catastali e controlli fiscali. La
materia è vasta e la Finanziaria
(maancheildecretoleggediac-
compagnamento)hannoridise-
gnato in punti spesso fonda-
mentali il complesso quadro
della normativa immobiliare.

Siparteconlanuovadetrazio-
neIci,chelasciaapertialcuni in-
terrogativi sulla sua applicazio-
ne quando il Comune abbia già
disposto una «ulteriore detra-
zione» oltre a quella fissa di
103,29 euro: occorrerà andarsi a
leggere le delibere municipali
per chiarirsi le idee, in attesa
che il ministero dell’Economia
affronti e risolva i dubbi con
una circolare.

La portabilità del mutuo e la
gimkana che il cliente deve af-
frontare per metterla in prati-
ca, nonostante le semplifica-
zioni contenute nella Finanzia-
ria, restano fra i grandi proble-
mi irrisolti: ma almeno è salita
un po’ la detrazione degli inte-
ressi passivi.

Quanto alle detrazioni per le
spese di casa, la proroga del
36%suialvoridi recuperoedili-
zio ha trascinato anche quella,
molto attesa, del 55 per cento
sul risparmio energetico: tre
anninon sono pochiper appro-
fittare dei generosi benefici fi-
scali. Il più rilevante dei quali è
probabilmente la possibilità di
scegliere in quante rate annuali
(daun minimo di tre a un massi-
modidieci)dilazionareladetra-
zione. Una concessione impor-
tante: l’anno scorso la rateizza-
zione era rigidamente fissata in
3anni, quindi chispendevamol-
to,cosacheconquestotipodila-
vori accade spesso, rischiava
molto facilmente di non poter

godereperinteroladetrazionea
causa dell’"incapienza". Cioè,
non avendo sufficienti imposte
da cancellare con la detrazione
stessa,restavauncreditoinesigi-
bile.

Altro fondamentale chiari-
mento, o meglio correzione di
un errore marchiano contenuto
nella Finanziaria 2007, è stato il
rifacimento della tabella delle
«tramittanze termiche» delle
strutture opache orizzontali. In
soldoni,oradiventapossibilebe-
neficiare del 55% anche per la
coibentazionedel tetto.

Sugliaffitti,poi, ilFiscohaim-
boccatosenzaesitazionelastra-
da del conflitto d’interessi: con-
cedendo detrazioni specifiche
agli inquilini spingerà all’emer-
sionedelle locazioni innero,da-

to che nella dichiarazione dei
redditi si dovranno indicare gli
estermi del contratto. Una scel-
ta che evidentemente è stata
considerata alternativa (o forse
meno costosa) dell’applicazio-
ne di un’imposta fissa del 20%
sui canoni incassati dai proprie-
tari, idea lanciata da Confedili-
zia e appoggiata da tutte le altre
associazionidellaproprietàean-
che accolta dal presidente del
consiglio, Romano Prodi, prima
delle elezioni del 2006. Ma i co-
sti,quantificatidalviceministro
dell’Economia Vincenzo Visco
in 2 miliardi, hanno probabil-
mente sconsigliato questa via.
Ledetrazionipergli inquilini, in-
fatti, sono tante, ma quelle più
consistenti riguardano i giovani
e chi si trasferisce per lavoro,
quindi una minoranza dei circa
10,7milionidicittadinichevivo-
noin affitto.

Ilconflittod’interessi, inogni
caso, è solo un tassello del mo-
saicodisegnatopercircoscrive-
re l’evasione immobiliare e che
trova un altro elemento impor-
tante nelle precisazioni sull’in-
vio dei dati catastali ai gestori
delle forniture di gas, luce, elet-
tricità e telefoni: ora dovrebbe
inviareidatianchechisottoscri-
ve un contratto per il telefono
cellulare, con le immaginabili
complicazioni di un simile
adempimento.

I dubbi, comunque, sono an-
cora tanti: per questo il Sole-24
Oremetteadisposizionedeilet-
torigliespertidelgiornaleedel-
le associazioni di categoria dei
proprietari (Asppi, Confedili-
zia,Uppi),degliamministratori
condominiali (Agiai, Anaci,
Anammi, Fna, Gesticond,
Unai) e degli agenti immobilia-
ri della Fimaa. Gli esperti ri-
sponderannoaiquesitichei let-
toripotrannoinviareall’indiriz-
zo web www.ilsole24ore.
com/espertocasa da oggi fino e
mercoledì 13 febbraio.

Sa. Fo.
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I testi della Finanziaria e del Dl collegato

LA DETRAZIONE MASSIMA
PER GLI AFFITTI DI MERCATO

Edilizia.Prorogatepertreanniledetrazioni
surecuperoerisparmioenergetico. Pagine 4-6

LENOVITA’ SULLACASA

Ladetrazioneannualedel19%
sugliinteressideimutui
ipotecariperl’acquisto
dell’abitazioneprincipalepassa
dauntettoimponibiledi3.615,2
euroa4.000.Quindisipossono
detrarreannualmentefinoa760

euro(invecedi686,89euro).
Semplificata(poco)laprocedura
perla«portabilitàdelmutuo».
L’estinzioneanticipatasenza
penalideimutuiipotecariviene
estesaancheaquelliaccollatia
seguitodifrazionamento.

Immobili. Nella manovra molti interventi per le persone fisiche

Sull’abitazione
gliscontiriducono
ilpesodelFisco
Agevolazioni per inquilini e proprietari
Confermati i benefici del 36 e 55%

ANALISI

di Gualtiero Tamburini *

Un quadro nuovo

Angelo Busani
Con la legge finanziaria per

il2008èstatareintrodotta, inpar-
te, dal 1˚gennaio scorso, l’agevo-
lazioneper l’acquistodiareeedi-
ficabili comprese in piani parti-
colareggiati quando il venditore
non sia un soggetto Iva e quindi
sidebbaapplicarel’impostadire-
gistro(oltrealleimposteipoteca-
ria e catastale).

Tutte queste imposte sarebbe-
ro ordinariamente dovute nella
complessiva misura dell’11 per
cento (8 per cento di imposta di
registro, 2 per cento di imposta

ipotecariae1percentodiimposta
catastale): con la Finanziaria
2008 (comma 25 dell’articolo 1),
questo carico impositivo viene
abbattutoall’1percentoperquan-
to riguarda l’imposta di registro,
mentrevienefissatanel3percen-
to l’imposta ipotecaria e lasciata
all’1 per cento l’imposta catastale
(insomma, siamo complessiva-
menteal5 percento).

Lavicendaebbe inizioconl’ar-
ticolo 33, comma 3, della legge
388/2000, il quale, con l’obiettivo
di parificare il costruttore che
compra da un soggetto Iva con

quello che compra da un privato,
dispose che i trasferimenti di be-
ni immobili «in aree soggette a
piani urbanistici particolareggia-
ti, comunque denominati, rego-
larmente approvati ai sensi della
normativa statale o regionale»
eranosoggettiall’impostadiregi-
strodell’1percentoealle imposte
ipotecarieecatastali inmisurafis-
sa, a condizione che l’utilizzazio-
ne edificatoria dell’area avvenis-
se entro cinque anni dal trasferi-
mento.La normavenneperòpar-
zialmente abrogata nel 2006: del-
latassazioneagevolatapotevabe-

neficiaresolo chi comprasse aree
compreseinzonePeeposimilari.

Ora,unavoltasancital’abroga-
zione dell’articolo 33, comma 3,
della legge 388/2000, viene cor-
rettamente disposto, innanzitut-
to, l’inserimento della fattispe-
cie in esame nel Testo unico
dell’imposta di registro (il Dpr
26 aprile 1986, n. 131), e precisa-
mente all’articolo 1 della Tariffa,
parteprima,applicandovinuova-
mente, come sopra detto, l’ali-
quotadell’1percento. Inaltri ter-
mini, si abbandona la legislazio-
ne "speciale"e si predispone una
norma "a regime".

Lanuovanormadunquedispo-
ne che, per applicare questa ali-
quota, deve trattarsi di trasferi-
mento avente per oggetto «im-
mobili compresi in piani urbani-
stici particolareggiati diretti
all’attuazione dei programmi di

edilizia residenziale comunque
denominati». L’intervento cui è
finalizzato il trasferimento va
completato entro cinque anni
dalla stipula dell’atto.

Per quel che concerne l’impo-
sta ipotecaria, l’applicazione
dell’aliquota del tre per cento di-
scendedal fattochela fattispecie
è stata collocata nell’articolo
1-bis della tariffa annessa al Te-
sto unico delle disposizioni con-
cernenti le imposte ipotecaria e
catastale (il Dlgs 347/1990), arti-
colo che appunto dispone, per i
trasferimenti che esso contem-
pla, la tassazione con l’imposta
ipotecariaal3percento.Nullain-
fine la leggedice conriferimento
all’impostacatastale: e questosi-
lenzio determina di conseguen-
za l’applicazione della regola ge-
nerale, e cioè la tassazione con
l’aliquota dell’1 per cento.

In banca. Il puzzle della surroga
per chi cambia finanziamento. Pag. 3

Mattonealcentro
dopo anni
di disinteresse

Dopo anni di scarsa atten-
zione, anni in cui la que-
stione abitativa è stata re-

legata in secondo piano, essendo
data sostanzialmente per risolta,
lacasaètornataaessereunaprio-
rità nazionale. La generale debo-
lezza delle politiche abitative, la
carenzadiun’offertadiabitazioni
inaffittoaprezziaccessibili, l’esi-
guitàdelpatrimoniodiediliziaso-
ciale pubblica e il suo sostanziale
"blocco", sonosoloalcunidei fat-
tori alla base della criticità che il
problema casaassume nelnostro
Paese e in particolare nelle gran-
di realtà metropolitane. La legge
finanziariaperil2008,assiemeal-
la legge varata pocotempo prima
per fronteggiare l’emergenza
sfratti, costituisce un corpo nor-
mativodidimensioneineditavol-
toadaffrontarelediversesfaccet-
taturedelproblema,cosìchemol-
ti commentatori hanno giudicato
l’interamanovradipoliticafinan-
ziaria per il 2008 come decisa-
mente caratterizzata sul tema ca-
sa,temacheillegislatorehacerca-
to di sviluppare, anche se non
semprecoerentemente.

Pocoprimadelvarodella legge
finanziaria, infatti, la legge
222/2007 ha stanziato 550 milioni
di euro per mettere case pubbli-
che a disposizione degli sfrattati,
150 milioni di euro per contributo
allalocazionee,soprattutto,5,5mi-
lioni dieuro per lacostituzione di
un,quantomainecessario,– inun
contestodovedatiprecisisulladi-
mensioneeffettivadeldisagioabi-
tativononvenesono–Osservato-
rio(nazionaleeregionale)cosìda
poter disporre di informazioni e
banchedatisull’ediliziasociale.

Successivamente, con la legge
finanziaria, si è andati a incidere,
solo per citare alcuni degli argo-
mentipiùpregnanti,suIci,rispar-
mioenergeticoefontirinnovabi-
li,mutui,incentivialrecupero,ur-
banistica, valorizzazione dei be-
ni demaniali, investimenti degli
entiprevidenziali, eccetera.

Unodei filoni esplorati, quello
contemporaneamente più rile-
vante e sin qui meno coltivato, è
statoquellodelrilanciodellepoli-
tiche dell’affitto. La necessità di
tale approccio non deriva solo
dall’urgenza di rispondere ad al-
cune drammatiche tensioni so-
ciali ma anche dalla necessità di
affrontare il tema della limitata
mobilitàsocialee territorialeche
penalizza l’Italia rispetto agli al-
triPaesieuropei.Pertanto, larea-
lizzazione di condizioni per il ri-
lancio di una reale offerta locati-
vaa prezziaccessibili diventa es-

senzialesiasulversantedellacoe-
sione sociale che su quello della
competitivitàdelsistema Paese.

Nell’ultimo decennio nel no-
stro Paese si è costruito meno
che altrove in Europa e di que-
sto nuovo patrimonio abitativo
la quota destinata alla locazione
è quasi nulla.

L’esiguità dell’offerta italiana
di locazioni trova la sua ragione
d’essereinunamolteplicitàdifat-
tori, come: la scarsa elasticità de-
glistrumentiurbanistici; larigidi-
tàdeimeccanismipropridell’edi-
liziaresidenzialepubblica; ildiffi-
cile accesso a regimi di canoni di
locazione concordata; la limitata
remunerazionedegli investimen-
ti. Con la legge finanziaria per il
2008siriaccendel’attenzioneesi
avvia quindi un percorso che po-
trebbe,sesviluppato,portareari-
baltare questa situazione. Gli
strumenti - da affinare ulterior-
mente - che vengono messi in
campo,sonofondamentalmente:
iFondi immobiliarieleSocietàdi
investimentoimmobiliarequota-
te, una nuova normativa per l’of-

ferta"dimercato"dialloggisocia-
li da dare in locazione, la revisio-
nesulla fiscalità immobiliare.

In particolare le Siiq (e i Fondi
immobiliari) paiono essere i vei-
coliadattiariportaregliinvestito-
ri istituzionali nel settore dell’in-
vestimento immobiliare abitati-
vo. Per la promozione di investi-
menti privati nel settore residen-
ziale sociale viene poi introdotta
unanuova categoria, studiata allo
scopo, costituita dalle «residenze
di interesse generale destinate al-
la locazione». A partire da questa
normadiindirizzo,infatti,potreb-
bero essere studiate le modalità
per mettere a disposizione degli
investitori terreniedificabili aco-
sticontenuti,conlafinalitàrealiz-
zare,concapitaliprivati,abitazio-
niacanonedilocazioneconcorda-
to(articolo1,commi285,286,287).
Infine, è interessante la previsio-
ne relativa all’istituzione di una
Commissione di studio per rive-
dere la fiscalità dell’intero settore
(articolo1,comma36)allaquale il
legislatorefaràbeneadaggiunger-
neunadedicataallarevisionedel-
lanormativasullalocazione.

* Presidente di Assoimmobiliare

Detrazione ulteriore (oltre quella
di 103,29 euro incrementabile
dai comuni) dell’1,33 per mille,
fino a un tetto di 200 euro, da cui
sono escluse le abitazioni nelle
categoriecatastali A/1 (case di
lusso), A/8 (ville) e A/9 (edifici

monumentali, come castelli e
ville patrizie). Gli effetti reali
saranno legati alle aliquote
previste a partire dal 2008 dai
comuni per l’abitazione
principale, variabili tra il 4
e il 7 per mille.

Aumentanoicasididetrazionea
favoredegliinquiliniconbassi
redditi.Chistipulauncontratto
perl’abitazioneprincipaleavrà
unadetrazioneda150a300
euroasecondadelredditoseil
contrattoèamercatolibero;

confermatigliscontida247,9a
495,8eurosesitrattadi
«canoneconvenzionato».
Premiatianche,periprimitre
anni,igiovanitrai20ei30anni
chelascianolacasadifamigliae
vannoaviveredasoli.

RISTRUTTURAZIONI,MUTUIEICIDOPOLAFINANZIARIA

Prorogataladetrazionedel36%
sulleoperedirecuperofinoal
2010.Vienereintrodottaanche
quellasullaristrutturazionedi
interiimmobili.Prorogaanche
perl’Ivaagevolataal10%sugli
interventidimanutenzione

ordinariaestraordinaria.Cisarà
tempofinoal2010pergli
interventidirisparmio
energetico(detraibilial55per
cento)mentrevienedatala
possibilitàdicoibentareiltetto
conloscontofiscale.

Impostadiregistroalminimo
perl’acquistodiareeedificabili Prima della Finanziaria

Leimpostesarebbero
ordinariamentedovutenella
complessivamisuradell’11
percento(8percentodi
impostadiregistro,2per
centodiimpostaipotecariae
1percentodiimposta
catastale)

Dal 1˚gennaio
L’impostadiregistroscende

all’1percentomentreviene
fissataal3percentol’imposta
ipotecariaelasciataall’1per
centol’impostacatastale
(complessivamenteilcarico
impositivoèquindiparial5
percento)

RILANCIO
I bonus per le locazioni
sono una prima risposta
al disagio abitativo
e alla necessità
di favorire la mobilità

Fonte: elaborazione del Sole-24 Ore su dati Istat, Nomisma e Assoedilizia


