servizi immobiliari

affitti « consulenze * compravendite ¢ gestioni ¢ perizie * pratiche

Siamo la casa che sogni

Acquisto e vendita sicuri
Guida all'acquisto / Guida immobiliare

Quando si acquista una casa, 'acquirente & tenuto sia al pagamento dell'imposta dj registro, o alternativamente dell'lva, che delle imposte ipotecaria e
catastale, PIU precisamente,

A, Quando chi vende la casa &:

+ un privato;
+ un'impresa "non castruttsice®;
le Imposte da pagare sono le seguenti:

« imposta dl reglstro (9%);
* imposta [polecarla €.50;
- imposta catastele €.50;

B. Quando il venditare &:
un'impresa “costrutirice” (o un'impresa che ha ristrutturato Ifmmoblle}

le Imposte dovute dall'acquirente sono le seguenti:

+ tva al 10% (o 20% se fabbricato dl lusso);

+ Imposta di registro (nella misura flssa di 200 euro);
+ imposta Ipotecarie (nella misura fissa di 200 sura);
+ imposta catastale (hella misura fissa di 200 eura).

AGEVOLAZIONI FISCALI PER L'ACQUISTO DELLA PRIMA CASA

Quando st acquista |a "prima casa” s1 pud godere di un regime fiscale agevolato che gonsente di pagare le Imposte In misura inferiore rispetto a qualle
ordinarfamente dovuta,

Acquisto da private non soggetto ad lva

In particolare, se |a parte che cede la casa & un privalo non soggetto ad lva, 'agevolazione consiste nella possibilita di versare:

= Iimposta di registra con aliquota ridotta del 2% (Invece che 9%);

+ leimposta ipotecaria e catastale In misura flssa (50 euro clascuna).
Acquisto da Imprese .
Chl, invece, compra casa da un venditore con partita Iva, dovra tener conto delle recenti modalfta di tassazione introdotte dal decreto lagge n. 223 del
2006 (convertito nella legge n. 248 del 2008).
A partire dal 4 (uglio 2006, per la compravendita della "prima casa” in cul |2 parte venditrice & un'impresa, l'acquirente & chiamato a versare le saguantl
imposte:

+ lva al 4%, pil le Imposte d] reglstro, ipetacaria e catastale in misurs fisss (parl a 164 euro ciascuna), se la cessione & effetivata da impresa "costruttrice” (o
da impresa che ha ristrutterato immaobile);

+ Imposta di registro con allquota del 2%, pli imposte ipotecariz e catastale in misura fissa (50 euro ciascuna), se Ia cesslone & effettuata da Impresa “non
costruttrice”,

Ovviamente, In assenza del requisit! per fruire delle agevolazioni previste per la “prima casa”, F'aliquota Iva aumenta al 10% {20% se fabbricato di
lusso), I'fmposta di registro al 9% e le imposte Ipotecaria e catastale euro 50 ciascuna.



Per usufruire delle agevolazion! “prima casa” non & necessarlo che Iimmobile acqulstato sia destinato ad abitazione propria e/o del famifiari.

Le agevolazioni fiscall sullacquista della "prima casa’.competono non soltanto per gli atti a titolo oneroso che comportano I'acquiste della
proprietd,ma anche guando I'atto comporta I'acquisto della nuda proprietd, dei diritto d'abitazlone,uso e usufrutto,

reglstro 2%
Acquisto da privato ipotecaris 50 euro
‘ catastale 50 eurn
fva 4%
registro 200 euro
Acquisio da impresa costruttyies o di tistrutturaziane ipotecarta 200 sure
catastale 200 euro
iva esenie
Acquisto da Impresa non costruttrice & che nan ha esegulto lavor] di registro 2% ,
ristrutturazione ipotecaria 50 euro k
catastale 50 euro

COME Sl CALCOLANO LE IMPOSTE

Le impaste df registro, Ipatecaria e catastale

Le Impaste dl reglstro, Ipotecarla e catastale sonn versate dal notalo al momento della reglstraziona dell'atto. Dal 1° gennalo 2007 ( per effetta della
legge finanzilarla per il 2007), per le vendite di immablll ad uso abitativo (e relative pertinenze) effettuate nel confront] di persone fislche che nan
aglscano nell'eserclzio di attivita commerciali, artistiche o professionall, ia base Impenibile af finl delle imposte di registro, ipotecarie e catastall pud
essere costitulta dal valore catastale dell'i/mmobile, anziché dal corrispettivo pagato. Questa regola nel 2006 era ammessa , invece, a condizione che
entrambe [e parti fossero del privatl. L'acquirente, per poter fruire dell'applicazione delle Imposte (di registro, Ipotecaria, catastale) sul valore catastale
dellimmablle, deve farne esplicita richlesta al notaio,

L'agevolazione spetta, inoltre, a condizione che nell'atto sia Indicato I'effettivo importe pattuito per la cessfone.

Infattl, l'occultamento del corrispettiva o la dichiarazione nell'atto di compravendita di una somma Inferlore a quella concordata determina la perdita
del beneficio con le seguent! conseguenze:

+ |le Imposte di registro, ipotecaria e catastale saranno calcolste sul corrispettivo effettivameante pattulto;

+ sara dovuta una sanzione che va dal 50% al 100% delle minor imposte versate
La base imponibile per ['iva
Quando la vendita della casa & soggetta ad Iva (per esempio s/ acquista una casa da un Impresa/societa immobiliare), 1a base Imponiblle & costituita
dal prezzo pattuito e dichiarato nell‘atta dalie parti e non dal valore catastale.

N.B.:

Soltanto per le compravendite di Immabilii ad uso abitative, comprese le relative pertinanze (box, garage, cantine} a favore dl un privato (acquirente), si
pud assumere came base Impeniblle il valore catastale,

Per tutte le altre compravendite In cui {'acquirente non & un privato e/o che riguardano terreni, negozi o ufficl, la base imponibile & costitulta dal prezzo
pattuito e dichiarato nell'atto dalle part! e non dal valore catastale.

COME SI DETERMINA 1L VALORE CATASTALE DEGLI IMMOBILI

[l valore catastale viene determinato moltiplicanda la rendita catastale per i seguent! coefflcienti:
115,5 per la prima casg;

126 per i fabbricati apparienent] ai gruppi catastall A, B, C (escluse le categorle A/10 e C/1);

66 per | fabbricatl delle categorie A/10 (ufficl e studi privatl) e D;

42,84 per i fabbrlcat! delle categorie C/1 {negozi e botteghe) ed E.

LA CLASSIFICAZIONE DELLE PRINCIPALI UNITA IMMOBILIAR! URBANE CATEGORIA TIPOLOGIA

A/1 abitazioni di tipo signorile

A2 ahitazion! di tipo civile

A3 abitazioni di tipo economico

A/4 abitazioni di tipo popolare

A/S abitazioni di tipo ultrapopolare

A/6 abitazlani di tipo rurale

A/f7 abitaziani in villln]

A/B abitaziont in ville

A/9 castell e palazzl di eminente pregio aristico o storlco
A/10 uffiel e studi privat!

A/11 abitazion] ed alloggl tiplci dei luoght

B/t collegi e convittl, educandat], rlcoverl, arfanotrofl, osplzl,convent], seminari e caserme

B/2 case di cura e ospedali

B/3 prigioni & rifarmataori

B/4 uffici pubblicl

B/5 scuole, laborator] sclentific

B/6 biblioteche, pinacoteche, musei, gallerle, accademle che non hanno sede in ediflel della categoria A/9
B/7 cappelle e oratort non dastinati all'esercizio pubblico del culti

B/8 magazzini sotterranei per depaoslti di derrate

C/1 negozi e botteghe
C/2 rnagazzini e locall di deposito
C/3 laboratorl per arti e mestleri



C/4 {abbricatl e locall per esercizi sportivi
£/5 stabllimenti balnear e di acque curative
C/6 stalle, scuderle, rimesse ed autorimesse
C/7 teftoie chluse o aperte

| REQUISITI PER FRUIRE DEI BENEFICI

Il primo requisito indispensabile per fruire delle agevolazioni & che I'acquisto riguardl una casa di abitazione non *di lusso*, Per verificare se un
immaoblle & considerato di lusso, occorre far Hferimento al criteri individuati dal decreto del Ministro del laveri pubblicl 2 agosto 1969 (pubblleato nella
Gazzetta Ufficiale n. 218 del 27 agosta 1969).

Accertato che si acquisti un‘abitazione considerata non “di lusso”, 1 benefici spetteranno, a prescindere dalla categorta catastale dell'immobfle, sela in
presenza dl determinate condizionl:

a. l'immabile dave essere ubicate nel Comune In cui Pacquirente ha la residenzs o in cul intende stahllirla entro 18 mesl dalla stipula, o nal Comune dove
I'acquirerte svolge |a propria attivita principale.
Ber il personale delle Forze Armate e delle Forze di Polizia non & richlests la condizione della residenza nel Gomune df ubleezione dell'immaobile acquistato
cor le agevalazloni prima casa.
Pat i cittadini itallan residenti al'estero (Iscritll s'AIRE) deve trattarst di prima cass posseduta sul terrltorla italizna,
b. I'acquirente non deve essere titolare, esclusivo o in comunicne cal conluge, df divitti di propeleta, usufrutto, uso e abitazione dl altra casa di abitazlone nel
territorio det Camune dove sl trova I'Immoblle da acquistare;
¢. non hisogna essere ttalari, neppura per quote o In comunione legale, su tutto [ \erritarfo nazlonale, di dirlkil di proprietd, uso, usufrutto, abitazione o nuda
praprietd, su alira casa di abitazione, acruistata, anche dai coniuge, usufruendo delle agevolazien! per I'acquisto defla prime casa.
In presenza dei requisitl sopra elencati l'agevolaziona "prima casa” spetta anche se Il bene viene aequistato da un minore non emancipato o da altre
persone incapacl, quall interdetti e inabilitati.
Le condizion! di cul alle lettere b) e c) e 'impegne a stabilire 1a residenza, entro 18 mes, da parte delf'acquirente che non risiede nel Comune dove &
situzto limmobile che si acquista, devono essers attestate con apposita dichiarazione da inserire nell'atto di acqulsto.

Agevolazioni "prima casa” (imposta di registro ed iva)

1. Trasferimento della residenza nel Comune in cui si acquista fimmobile

Per ridurre I'aliquota dellimposta sulla compravendita, I'acquirente deve trasferire la propria residenza nel Comune entra 18 mesi dal giorno del
contratto di acquisto; non & necessarlo prendere Ja residenza nell'abitazione acquistata.

Per gedere della detrazione degll interessi passivi del mutuo, lacquirente deve trasferire |a residenza nelf'abitazione acquistata entro 12 mesi dalla
data del contratto di acquista.

2. Decadenza daile agevolazioni

Se I"mmobile acquistalo con le agevolazioni & caduto prima che decorrano 5 annl dalla data del contratto di acguista, lacquirente decade dalle
agevolazion] "prima casa® godute per I'mposta sulla compravendita e [Tmposta sostitutiva sul mutua.

In questo caso, sono dovuti: Ilmpesta risparmiata; una scprattassa del 30%; gli interess! di mora.

Non sl decade se sl acquista en altro Immabile, da adibire a propria abitazlone principale, stipulando )f nusve acquiste entro 1 anno dal trasferimento, Esemplo:
gennalo 2011: st acquista una "prima casa”; 30 marzo 2015: 5i vende la casa, 8| decade dalle agevolazlont *prima easa® perché dallzequisto alla vendita della
casa hon sono passatl 5 anni. Non sl decade, Invece, dalle agevelazion! se prima del 30 merzo 2016 sl acquista una nuova casa da adibire a propsda abitazlane
principale.

3. Credito di imposta

1} flsco "premnia” chi compra |a casa una seconda volta, concedendo uno “sconta” sulle tasse del racqulsto.

E' concesso un credito di imposta pari allimposta pagata nel primo acqulsto, se 1| secondo rogito & stipulato entro 1 anno dal trasferimento, con |2
agevolazion| "prima casa”.

1. IMU (Imposta Municipale Unica)

1. Versamanto

L'IC! & stata sostituita dal 1.1.2012 dalliMU, che si paga nel corse dell'anno (e non nell'anno successive, come per [1RPEF), in due rate. Entro il 16
giugno per Il primo semestre; entra il 16 dicembre per Il secondo semestre. L’ IMU & dovuta In base al mesi di possesso dellmmoblle. Se I'acquisto
dellimmobile avviene entro Il giorno 15, lacguirenta paga I'intera mese; se lacquisto avviene dal giorno 16, a pagare I'Intero mese & i vendltare.

2. Calcolo

La base imponiblle dell' MU & calcolata maggiorando Ia rendita catastale del 5% e pol moltiplicandola per un coefficiente (160 nel caso di
appartament], autorimesse, 140 se sl tratta di magazzinl, laboratori e tetiole; per B0 se si tratta di uffick per 55 se s] tratta di negozl}. Gli opificl
industriall ed altii edifici con destinazienl particolar! richledono approfondiment! uiterlori.

L'aliquota IMU per la prima casa & dello 0,40%, per gli aitri Immohili & dello 0,76%. Sono possibill modifiche, deliberate da! Comune dove & situato
l'immoblle, E' necessarlo informarsi presse il Comune competante,

il IRPEF (Imposta sul Reddito delle Persone Fisiche)

1. Reddito da immohili
L'IMU ha incorporato lmpasta sul reddits “figurative” delle abitazionl, che Il fisco tassava nella dichiarazione del redditi, Resta la tassazione per |l
raddito degli Immoblll divers! da quelll posseduti dalle persone fisiche.

2. Plusvalenze
il flsco tassa 1| guadagno che sl ottfene vendendo la casa ad un prezzo supeslore & quello di acquisto, se nen sone ancora passati cingue anni
dal'acquisto; la "plusvalenza” va calcolata sotiraendo dal prezzo di vendita Il prezzo di acquisto e fe spese sostenute (tasse e costi per 'acquisto, costl



di ristrutturazione ece...}.

E' esclusa da questa tassa la vendita dell'abitazlone che & stata occupata dal proprietario o daj suoj familiari (conjuge, parerti entro il terzo grado ed
affini entro [l secondo) per la magglor parte del periodo intercorso tra 'acquisto e lz vendia, Si pub ridurre |a tassazione, richiedendo V'applicazione di
una imposta sostitutiva sulla plusvalenza parl al 20% del guadagno; il venditare ne deve perd fare esplicita richlesta al notalo nell'atto di vendita,
corrispondendo sublto la tassa.

3. Detrazione per le spese di ristrutturazione degil immobili (art. 16bis, Testo Unico sulle Imposte del Redditi DPR 917/1986)
Queste dotrazioni sono cedite nellatio df trasferimento delfa propriets, ma possono essere riservate al venditore eon accordo esplicito

3.1 Acquisto di autarimesse pertinenziali

La detrazione del 36% compete ancha a chi acquista una autorimessa di nuova costruzione, da destinare a pertinenza del{'abitazione.

E' possibile conseguire un risparmio parl @ quello previsto per ('esecuzione di opere di ristrutiurazione (36% del costo di costruzione sostenuto
dall'impresa), curande alcuni ademplment!; il pagamenta deve avvenire con bonlfico bancario nel giormno della compravendita; bisogna procurare una
dichlarazlone del costruttore sui costi sostenuti.

I nostra ufficio pud assistere gli Interessati nella predisposizione dei documeanti e negli adempimenti conseguanti.

4.Detrazlone per la riqualificazione energetica degli edifici
E' detraiblle dall'|RPEF una quota parf al 55% per le spese documentate sostenute entro il 31 dicembre 2012 relative a:

* tlduzione del fabbisogno energetico per 1l riscaldamento delledificio (|a detrazicne massima prevista & di 100mila euro, parl al 55% di 181,818,18 eufo)
+ miglloramento termico delledificia o delle singole unita immobiliari (paviment], pereti, finestre comprensive di Inflssi - detrazione massima: 60mila euro, 1l

55% di 109.090,9C euro)
+ Installazione dl pannelil solari per fa produzione df acqua calda per usi domestlci o industriali e per la copertura del fabblsogno In piscine, strutiure sportive,

case dl ricovero e cura, istitutl scolastic] e universita (detrazione massima; 80mlla eura)
+ sostituzione degll Implant! di climatizzazlane Invernale con caldate a condensazione o con pompe di calore ad alta efficlenza ovvero con implanti
geotermici a bassa entalpla (detrazlane massima: 30mila euro, parl al 55% di 54.545,45),
La detrazione pud essere ripartita In diecl quote annuali.
La detrazione fiscale & ammessa a condizione che:

l'intervento rispenda ai requisill di legge e sia asseverato da un tecnico ablliteto; e Il contribuente abbia la certificazione enargetica dell'adificio o 'attestato di
qualificazione energetica predisposto ed asseverato da un tecnico abllitato,

Per gli interventi di sostituzione dl finestre comprensive di Infiss] non & richiesta la certificezione energetica e, pertanto, per poter godere della detrazione &
necessario solo che |'Intervento risponda al requisitl dl legge e sla asseverato da un tecnlco abllitata.

Dal 1* gennaio 2012, [a detrazlone fiscale sulle ristrufurazion| edliizle non ha pit scadenza. L'agevolazione, introdotta fin dal 1990 e prorogata pli volte, & stata
resa permanente dal decreta legge n, 201/2011 (arl. 4) che ha previsto i suo Inserimento tra gif oneri detraiblli al fink Irpef.

Negli ultimil anni la normativa che discipling la materfa & stata pii volte modificata. La pill recente novita & stata ntrodotta dal decreto legge n, B3 del 22 glugno
2012 (Misure urgent! per la crescita del Paese) che ha elevato, anche se per un limitato periodo di tempo, la misura della detrazione e il limite massimo dl spesa
ammessa al benefieio,

In particolare, per le spese sostenute dal 26 glugno 2012 (data dl enfrata In vigore de! citato decreta) al 20 glugno 2013, Iz detrazlone Irpef aumenta al 50% e
raddoppla il limite massima di spesa {95.000 euro per upita Immohiliare).

Tra le altre navita sl segnalano:

+ I'aboilzlone dell'ohbligo di Invio della comunicazione di inizéo lavor al Centro operativo di Pescara

+ la riduzione della pereentuale (dal 10 al 4%) della ritenuta d'acconto sui bonlficl che banche e Poste hanna {'obbligo di oparare

« l'eliminezlone dall'obbligo di Indicare il costo della manodopera, in manlera distinia, nella fattura emessa dallTmpresa che esegie i lavarl

* |a facolta riconosciuta al venditore, nel case In cui l'unitd Immohbiliare sufla quale sono stati eseguitl i lavor] sia ceduta prima che sla trascorso lntero
periedo di godimento della detrazlone, dl scegliere se continuare a usufruire delle detrazionl non ancora utllizzate o trasferire 1l diritto all'acquirente
(persona fislea) dellimmoblle

+ l'obbligo per tuttl | contribuent! di ripartire limporte detralblle in 10 guate annuall; del 2012 non & pill prevista per i contribuent] dl 75 e BO annl |a possibllita
di ripartire |a detrazione, rispettivamente, in 5 a 3 guote annuall

+ Fastensiona delifagevolazlone agll intervent! necessari alla ricastruzione o al ripristino dellimmobile dannegglato a seguito di eventi calamitos, se & stato

dichiarata lo stato di emergenza.

E possibile detrarre dall'lrpef {imposta sul reddito delle persone fisiche)una parte degli onerl sostenuti per ristrutiurare le abltazioni e le parti comuni
deqlf edifici residenziali situat] nel territorio dello Stato.

A seguito delle novita introdotte dal decreto legge n. 83 del 2012, [ contribuenti possono usufruire delle seguent] detrazioni:

per Hl periodo d'imposta 2012

+ detrazlone del 36% per le spese sostenute fino al 25 glugno 2012, per un ammontare massima di 48.000 euro
+ detrazlone del 50% per le spese sastenute dal 26 glugno 2012 &l termine de! perioda dimpasta, per un ammontare massimo di 96.000 euro, a! petio delle
spese gla sostenule alla predetta dats, comungue nel limitl di 48.000 euro, per le quali resta ferma la detrazione det 36%
per il periodo dimposta 2013

« detrazione del 50% per le spese sostenute dall'inizie de! perloda dimposta fino al 30 glugno 2013, per un ammontare messimo dI 96.000 euro, tenendo
conto — In ceso di mera prosecuzione del lavori - delle spese sostenute negfl anni precedenti

+ detrazione del 36% per le spese sostenute dal 1* luglio 2013, per un ammontare massimo di 48.000 euro.
L'ammontare complessivo della spasa va suddiviso fra tutti | soggett] che 'hanno sostenuta e che hanno diritto alla detrazione,
Se gll intervent] realizzati in ciascun anno censlstono nella prosecuzione di lavorl Inizfatl in annt precedenti, per determinare 1l limite massimo delle
spese detraibill sf deve tenere conto di quelle sostenute nel medesimil annl: sf avra disitte al'agevolazione solo se la spesa per la quale si & gla fruita
della relativa detrazione non ha superato it [imite complessivo previsto.
'agevolazione pud essere richlesta per e spese sostenute nell'anne, sesondo |l criterio di cassa.
Quando gl Interventi di ristrutturazione sono realizzat] su immohili residenziall adibiti promiscuamente all'eserclzio di un'attivits commerciale, dell'arte
o della professione, la detrazione spetta nella misura ridotta del 50%.

ATTENZIONE
Se afla data del 30 glugno 2013 sono state sostenule spese per un ammontare pari o superiore @ 48,000 euro, le ulterlori spese sostenute nel perlodo
d'imposta non consentlranno alcuna ulteriore detrazlone del 36%.

LE AGEVOLAZIONI FISCALI

Per gll Interventl effettuati sulle parti comuni dell'edificin, il beneficio compete con riferimento alfanno di effettuazione del bonifice da parie

dell'amministrazione del condominio.
In tale Ipotes], la detrazione spetta al singolo condomina nel limite della quota a lul imputabile, a condizione che quest'ultima sla stata sffettivamente
versata al condominlo entro i terminl di presentazione detla dichiaraziene del redditl.



Clascun contribuente ha diritto a detrarre annualmente la quota spettante nel limit dellrpef dovuta per F'anno In questione. Non & ammesso il
rimborso di somme eccedenti [imposta.

La ripartizione della detrazione

L a detrazione deve essere ripartita in dieel quote annuall di par! imparto, nelf'anna in cul & soslenuta |a spesa e In quelll successivi.

Per le spese effetiuate entro Il 31 dicembre 2017, I contribuent di eta non Inferiore a 75 & B0 anni passone ripartire |z detrazione, rispettivaments, in
cingue o tra rate annuall di parl importo.

E necessario, perd, essere proprietari o titolarl df altro dirftto reale sullunita abitativa oggetto di intervento. Non pud beneficiare di tale ripartizione, per
esemplo, Inguilino.

Dal 1* gennalo 2012 non & pitt prevista guesta diversa modalita di ripartizione.

CHI PUO FRUIRE DELLA DETRAZIONE

Possono usufruire della detrazlone sulle spese di ristrutturazione tuttl 1 contribuentl assoggettat! allimposta sul reddito delle persene fisiche (Irpef},
resldent! 0 meno nel territorio detlo Stato.

L'agevolazione spetta non solo af proprietar degll Immobill ma anche ai titolari di diritli reali/personall di gadimento sugli iImmoblli oggetto deqll
interventl e che ne sostengono le relative spese:

« proprietar o nudl proprietar

+ titolar! di un diritio reale di godimenta (usuiTutto, uso, abltazione o superficie)

+ locatarl o comodatar

+ soci di eooperative divise & indivise

+ imprenditor ndividuali, per gll Jmmobili non rientranti fra [ benl strumentall o merce
ESEMPIO:
Se la quota annua detraibile @ di 1.200 euro e lrpef (trattenuta da! sostituto dimposta, o comunque da pagare con la dichiarazione del redditf)
nelfanno in questione ammonta 2 1.000 eura, la parte residua della quota annua detrafbile {200 eurc) non pud essere recuperata in alcun modo.
L'importo eccedente, infatti, non pui essere richiesto a rimborso, né pud essere conteggiato in diminuzlone dellimposta dovuta per 'anno successivo.

La ripartizione della detrazlone

La detrazlona deve essere ripartita in diect quote annuali di pari importo, nelfanno In cul & sostenuta la spesa e in quelli successivi.

Per le spese effettuste entro il 31 dicembre 2011, | contribuent] di eta nan Inferlore a 75 e 80 annl possono ripartire 1a detraziona, rispettivamente, in
cingue o tre rate annuall di pari Importo.

& necessario, perd, essere proprietari o titolar] di altro diritto reale sull'unita abitativa ogoetto di intarvento. Non pud beneficlare di tale ripartizione, per
esemplo, I'ngullina,

Dal 1* gennaio 2012 non & pid prevista questa diversa modalita di ripartizione.

RISTRUTTURAZIONI EDILIZIE:

soggett] indicatl nell'articolo 5 del Tulr, che producone redditl in forma associata (societa semplici, In nome collettive, in accomandita semplice e
soggetti a questi equiparati, imprese familiarl), alle stasse condizloni previste per gli imprenditorf Individuali.

Ma diritto alla detrazlone anche il famlifare convivente del possessore o detentore dellimmoblle cagetto dell'interventa, purché sostenga le spese &
siano a Jui intestati bonificl e fatture.

In questo casa, ferme restanda e altre condizionl, la detrazione spetta anche se |z abllitazlont comunali sone Intestate al proprietario delfimmobile e
non al familiare che usufiuisce della detrazione.

Se & stato stipulato un contratto prefiminare di vendita {rompromessa), fzcquirente dellimmobile ha diritte all'agevelazione se:

+ & stato Immesso nel possessa dellimmoblle
« eseque gll Interventi a proprio carico
+ & stato registrato il compromesso.
Pub Hlehledere [a detrazione anche chi esegue In proprio 1 favori sullimmablle, imitatamente alle spese di acquisto del materiall utilizzati,

PER QUAL! LAVORI SPETTANQ LE AGEVOLAZIONI

| lavori sulle unita immaohliari residenzlaii e sugli edificl residenziall per quali spetta lagevolazione fiscale sono:

A. quelll elencati alla lettere b), ¢) e d) dellarifeolo 3 del Dpr 380/2001 (Testo unico delie disposizioni leglsiative & regolamentarl in materia edllizia).
In particolare, la detrazione riguarda Je spese sostenute per inervent! dl manutenzione straordinaria, per l= opere di restsuro & risanamento conservativo e
per | lavor di ristrutturazione edilzla effettuati sulle singole unlia lmmobiliati residenziali d qualslast categorla catastale, anche rurall 2 sulle loro
pettinenze;

8. guelli indicat! alle lett. a), b), ) e d) dellarticole 5 del Dpr 380/2001 [manutenzione ordinaria, manutenzione stragrdinarla, restaurn e risanamenta
conservatlvo, ristrutturazione edllizia), effettuati sutuite te parti comuni degll edific] residenzlall.
Sona definit familiard, al sensi dell'art. 5 del Testo unico delle Impostz sul reddid, I coniuge, | parenti entra li terzograda e gl affinf entro il secendo grado.

€. gil Interventi necessari alla ricostruzione o al ripristing dellimmobile danneggiato a seguito di eventl ecalamitosi, anche se dettl lavori non rientrana nelle
categorle indicate nelle precedent! lettere A & B e & condizione che sia stato dichlarsto |o stato di emergenza. La detrazione delle spese sostenute per
questi interventi & stata introdotta dal decreto Jegge n. 201/2071.

D. ali intervent! relativl aila reallzzazione di autorimesse o posti auto pertinenziall, anche a proprieti comune;

E. 1lavori finalizzet! all'eliminazione delle barrlere architettoniche, aventl ed oggetio ascansor e montacarlehi (ad esemplo, la reallzzazione di un elevatare
esterno all'abitazlone)

F. gli interventi per 1a reallzzazlane di ogni strumenta the, altsaverso la comunicazione, la robotica e ognl altro mezza di teenologla pli avanzats, sia Idaneo a
favorire la mobilit Inteme ed esterna all'abitazione per le persone portattiel di handicap gravi, af sensi dellartleclo 3, comma 3, defla legge 104/1992.
La detrazlone campete unleamente per le spese sostenute per realizzare intervent] sugli immablli, mentre non spetta per le spese sostenute in relazlone al
semplice acquisto dl sirumenti, anche se diretti a {avorire ta coraunicazione e la mabilita interna ed esterna.
Perianto, a titolo df esempio, non rientrano nell'agevolazlione | telefoni a viva voce, gli schermi a tocce, | computer, le tastlera espanse. Tali benl, tuttavia,
sono Inquadrabl!l nella categoria del sussidi teenlcl e Informaticl per i quall, a determinste condizionl, & prevista la detrazione |rpef del 19%

G. gliintervent! di bonlfica dall'amiante e di esecuzlone ¢l opere volte ad evitare gli infortunl domestici.
Con siferimento alla slcurezza domestica, non dé diritto alla detrazione |l semplice acquilsto, enche a fint sostitutiv, di apparecchiature o elettrodomestici
dotati di meccanismi di sicurezza, In quanto tale fattispecie non integra un intervento sugli Tmmabill (ad esemplo non spetia alcuna detrazione per
{'acquisto dl una cucina a spegnimento automatico che sostituisca una tradizlonale cucing a gas).
L'agevolazione compele, invece, anche per la semplice riparaziane dl implantl Insicuri reallzzat su iminoblll (per esemplo, la sostituzione del tubo del gas o
la riparazione di una presa malfunzionante).
Gll intervent! di manutenzione ordinaria sano dunque ammessi allagevolazione solo se riguardano parti comunl di edifict residenzlall.
Tra le opere agavolebill rientrano:

» linstallazione di appareceh! dl dlevazione dl presenza di gas ineri



» Il montaggio dl vetrl anti-infortunlo
» ['Installazicne del corrimano
H. fnterventi relativi alladozlone di misure finalizzate a prevenire il dschio del compimenta di attl illecll da parte di terzl.
Per "attl lflecitl” sl Intendono quelll penalmente illechtl (per esemplo, furto, aggressione, sequestro di persona e ognl altro reato la cul realizzazlone comport!
t lesione di disitt] giuridicamente protetti),
In questi casl, la detrazione & applicablle ynicamente alle spese sostenute per realizzare Intervent] sugll immobili. Nan rlentra nelfagevolazione, per
esempio, 1l contratto stipulate con un istituto dl vigilanza.
Atitolo esemplificativo, fentrano tra gueste misure:
rafforzamento, sostituzione o installazione di cancellate o recinzionl murarie degll edifici
apposizione di grate sulle finestre o loro sostituzione
porte blindate a rinforzate
apposizione o sostituzione dl serrature, lucchettl, catenacel, sploncini
Installazione di ilevatorf di apertura e di efirazione sul serramentf;
apposlzlone di saracinesche
tapparetle matalliche con bloccaggl
vetil antisfondamento
cassefartl a muro
s folocamere o cineprese ceilegate can centri di vigitanza privat
apparecchl dlavatorl di prevenzione antifurto e refative centrallne
. qli Interventi finallzzati alla cablatura degll edificl, al contenimento dellinguinamento acustice, 8l conseguimento di risparmi energeticl, all'adozione di
misure dl slcurezza statica e antisismica degli edifici, al'esecuzione di opere Interne.
Gli interven!! per ladozione di misure antislsmiche e per l'esecuzione di opere per la mess# in sicurezza statica devong essere reallzzatl sulle parti
strutturall degll edific o compless! di edifiei colleget] strutturalmente e comprendera interl edifici, Se riguardano | centi! storicl, devono essere eseguitl sulta
base di progettt unitart e non su singole unita Immoklliari.
Sono agevalate, inoltre, le spese necessarle per la redazione della documentazione obbligataria atta @ compravare |a sicurezza statlca del patrimonio
edillzlo, nonché per |2 reallzzazione degll Intervent] necessar! al rilascio della suddstta documentazione,
Altre spese ammesse all'agevolazione
Dltre alle spase nacessarie per l'esecuzione dei lavorl, & fini della detrazione & possiblie considerare anche:

n m =2 8 & & B @O

+ le spesa per |a progettazione e le altre prestazloni professionali connesse
+ le spese per prestazionl professionali comunque richleste dal tipo di Intervento
« |e spese per l]a messa In regola degli edificl al sens] del DM 37/2008 - ex legge 46/90 {mplant] eletirici) e delle norme Unfelg per ali Impianti a matano
(legae 1083/71)
+ |a spese per I'acquisto del materiali
+ il campenso corrisposto per la relazione di confarmita det tevorl alle leggi vigenti
+ |e spese per feffettuazione di perizie e sopralluoghl
+ mposta sul valore agglunio, Imposta di bollo e diritii pagati per le conceszionl, e attarizzazionl e le denunzie di inlzio lavori
» gli oner! dl urhanlzzazione
» gll aftri eventuall costi strettamente callegat] alla realizzazlone degli Interventi nonché agli adempimenti stabliitl dal regolamento dl attuazlone deglt
intarvent! agevolat! (decreto n. 41 del 18 febbraio 1998).
Non possano Invece ritenersl comprese tra quelle oggetio della detrazione le spese dl trasloco e custodla dei mobiii per il perlodo necessario
alleffettuazione deg)l intervent! di recupero edillzio,

La manutenzione ordinaria

@Il intervent! dl manutenzione ordinaria sono ammessi allagevolazione solo quando riguardano le parti comunl. La detrazione spetterd ad ogni
condamina in base alla quota millesimale.

Le partl comunl interessate sonw guelle Indlcate dall'articale 1117, numei 1, 2 e 3 del Codice civile: [l suole su cul sorge I'edificio, le fondazionl, [ muri
maestrf, | tetti e i Iastrici solarl, le scale, i portani d'inaressa, | vestiboli, gl! anditl, i portici,  cortlll, tutte le parii dell'edificio necessarle all'uso comune, |
locali per la portinerla e per lalloggio del portiere, gli ascensori, 1 pozzi, le clsterne, le fognature, eccetera.

Gl stesst Intervent!, esequit sulle proprietd private o sulle loro pertinenze {yarage, cantins, soffitte), non danno diritto ad alcuna agevolazione.

Sono esempi dl Intervent! di manutenzione ordinaria: le apere dl riparazione, rinnovemento & sostituzione delle finiture degli edificl, quelle necessarie a
integrare o mantenere in efficlenza gil fmpiant] tecnologici eslstent, la sostituzlone di pavimenti, infissl @ serramentl, |a timegglatura di paretl, soffitt],
Infiss] Internf ed esternd, il rifacimento di intonac! internl, Yimpermeabilizzazione di tetti e terrazze, la verniciatura delle porte del garage.

Se gueste opere fanno parte dl un Intervento pidl vasto, come |a demollziane di tramezzature, 1a realizzazione dl nuove mura divisorie & lo spostamento
del servizi, Insteme delle stesse & comunque ammesso al beneficio delle detrazloni fiscali.

La manutenzione straordinaria

Sono considerati Intervent! di manutenzione straordinaria le opere e le modifiche necessarie per rinnovare e sostitulre partl anche strutturali degll
edificl e per resllzzare ed Integrare 1 servizl Iglenico/sanitar e techologicl, sempre che non vadano a madificare i voluml e le superficl delle singole
Lnita lmmoblliari e non comportino mutamenti delle destinazioni d'use.

Restauro e risanamento conservativo
Sono compres| in questa tipologia gli interventt finalizzatl a conservare Fimmobile e assicurare la funzionallta per mezzao di un Insleme di opere che,
rispettandone ghi elementi tipologicl, formall e strutturall, ne consentono destinazionl d'uso con esso compatlblll.

Ristrutturazione edilizia Tra gli Intervent! di ristrutturazione edillzla sona compresi quelll rivolti a trasformare un fabbricato mediante un insieme dl
opere che posseno portare ad un fabbricato del tutto o in parte diverso dal precedente.
Esempl dl manutenzione straordinaria:

« installazione di ascensori e scale di sicurezza
- realizzazlone e migllorsmento del servizi lglenici
+ sostituzlona di infissi estern! e serramentl o persiane con serrande e con madifica di materlale o tipalogle di inflsso
+ rifacimento di scale e rampe
« Intervent! finallzzall al risparmio energetico
+ recinzione dell'area privata
« costruzione di scale Interne.
Esempi di intarvent] di restauro e risanamento cunservativo:

« tntervent] mirat! all'eliminazione e alla pravenziona dl situazfonl di degrado
+ adeguamento delle altezze del solat nel rispetto delle volumeatrie esistent!
« apertura di finestre per esigenze di aerazione de [ocall.

Esempi di ristrutturazione edilfzla:

+ demelizlone e fedele ricostruzione dell'immablle

» modifica della faceiata

» realizzazlone df una mansarda o di un balcene

« trasformazione della soffitta in mansarda o del balcane in veranda



» apertura di nuove poite e finestre
+ costruziong del serviz igienic] In ampllamento delle superiici e dei volumi eslstentl.
Riguardo ag!l Intervent! di ristrutiurazione edilizia ammess] al beneficlo della detrazione fiscale, 'Agenzia delle Entrate ha chiarito che:

« in caso di Astrutturazione con demoalizione e ricastruzione, la detrazione spetta solo per ta fedele ricestruzione, nel fspetto di volumetris & sagoma
dell'edificio preesistente
+ per|a demallizione e ricasiruzione con ampliamento, la detrezione non spetta in quanto 'Interventa si considera, nel sug complessa, una *nuova
castruzione”
+ se la ristrutturazlone avvlene senza demolire Vedificio esistente e con ampllamenta delio stesso, la detrazione spetta salo per |e spese riguardant |a parte
esistente in quanto l'ampllamento conflgura, comungue, una "nuove costruzione”.
Questl stasst crltert 1 applicano anche agli Intervent di ampliamenta pravisti in attuaziona del cosiddetto Piano Casa (risoluzione dellAgenzia delle
Entrate n. 4/E del 4 gennalo 201).

Pagamento mediante bonifico
Per frulre della detrazione & necessario che [ pagamenti siano effettuati con benifict bancario o postale da cul risultino:

» causale del versamento

+ codice fiscale del soggetto che paga

. eodice fiscale o numero di partita Iva del beneficlarlo del pagementa,
Le spese che non & possibile pagare con bonifico {per esemplo, aneri di urbanizzazlone, dirltt] pagatl per cancesslani, autarizzazlonl e denunce di
Inlzio lavori, ritenute fiscali sugll anorarl def professionist], Tmposte di bollo) possono assere pagate con alire modalita.
Quando vi sona piit soggett] che sostengona la spess, e tutti intendono fruire della detrazlione,il benifico deve riportare il numero di codice fiscale delle
persone interessate al beneficio fiscale.
Se 1l bonifico contiene lindicazione del codice fiscale del solo soggetio che fino al 13 magglo 2011 era obbligato a presentare Il modulo di
comunicazione al Centro operativo di Pescarg, gli altrl aventi diritto, per ottenere la detrazione, devono riporare In un apposito spazic della
dichiarazione del redditl il codice fiscale Indicate sul bonifico. Per glt intarventi reslizzatl sulle parti comunt condominiall, oltre al codlce flscale del
condaminia & necessario indleare quelio dell’amminstratore o di altra condomine che effettua ! pagamento.

Ritenuta sui bonifici

&l momente del pagamento del bonifico, banche e poste devono operare Una tftenuta a titolo di acconto dellimposte dovuta dailimpresa che effettua |
lavori. Dal 6 luglio 2011 (data di entrata in vigore del decreto legge n. 98/2011) questa ritenuta & parf al 4%.

Con |a Circolare n. 40 del 28 luglio 2010 'Agenzia delle Entrate ha fornito fe istruzionl operatlve In merito all'applicazione di guesto adempimento.

Con riferimento alle spese sostenute in favare del Comunil, se Il contribuente paga con bonifico, pur non essendo tenuto a tale forma di versamento,
deve indicare nella motlvazione del pagamento | Comune, come soggetto beneficlarlo & la causale del versamento (per esemplo, onerl di
urbanizzazlone, Tosap, eccetera). In guesto modo, fa banca o Poste Spa non codificana il versamento come importo soggetto a ritenuta (fisoluziane
delAgenzia delie Entrate n. 3/E del 4 gennalo 2011).

LE AGEVOLAZIONI FISCALI

Altri adempimenti

| contrlbuent! interessat! devono conservare, cltre zlla ricevuta del bonifico, le fatture o le rlcevute fiscalt relative alle spese effettuate per la
realizzazione del lavori di ristrutturazione, .

Quest! documentl, che devono essere Intestati alls persone che frulscono della detrazione, potrelibero essere richlestl, nfattl, daglt uffici finanziari che
controllanc l2 loro dichiarazioni del redditi.

Per gll intervent! realizzatl sulle parti comunl condominlall If contribuente, In fuogo di tutta la documentazione prevista, pud utilizzare una certificazione
rllasclata daliamministratore del condominio, In cul lo stesso attest] dl avere adempluto & tutt! gll obbhighl previsti e indichi la somma di cul i
contribuente pud tenere conto ai finl della detrazione.

La detrazione irpef per gli acquirent! e gli assegnatarl di immobili ristrutturati

£ prevista una detrazione Irpef del 36% anche per gli acquist! difabbricath, a uso abitativa, ristrutturatiin particolare, la detrazione sl applica nel caso di
Interverti di ristnrtturazione riguardanti interl fabbricati, eseguitl da imprese di costruzione o ristrutturazione immobiliare e da cooperative edllizie che
provvedono, entro 6 mesi dalla data def termine del lavori, alla successiva allenazione o assegnazione delfimmohile.

{"acquirente o |'assegnatario ha diritte alla detrazione Irpef del 36% calcolata, indipendentemente dal valore degll interventi esenuftl, su un importo
forfatarlo, par al 25% del prezzo di vendita o di assegnazione dell'sbitazione, risuitante dall'atto di acquisto o di assegnazione.

La detrazione si applica quando sano statl effettuati intervent di restaliro e fisanamento conservativo e dl fistrutturazione edillzla dicul alle lettere c) e
d) de! comma 1 dell'art. 3 del Dpr 380/2001.

L.a spesa su cul calcolars la detrazione non pub comungue eccedere lmporio massimo df 48.000 2uro e deve essere ripartita In 10 rate annuali di parl
Importo {vedi capitolo 1).

ESEMFIO

Prezzo di acquisto del'zbitazlone: = 180.000 euro

Costo farfetarlo df ristrutturaziona {25% di 180.000 euro) = 45.000 euro
Detrazlone (36% di 45.000 euro) = 16.200 euro

La spesa su cul calcolare la detrazione non pud comungue eccedere lmporio massima di 48.000 euro e deve essere ripartita In 10 rate annuali di pari
Importa {vedi capitcla 1}.

ESEMPIO

Supponiamo che 1 prezzo di acquisto dell'abitazione sia di 300.000 euro. Polché i 25% dI 300,000 euro {75.000) & superiore alllmporto massimo dl
48,000 suro, la detrazlone dovra essere caleolata su tale ultimo importo e sard parl, quindi, a 17,280 euro {36% dI 48.000).

Il limite di 48.000 euro deve essere riferita alla singola unita abitativa e non al numero dl persone che partecipano alla spesa. Di conseguenza, guesto
importe va suddiviso tra tuttf | suggett] aventi diritto alla detrazlonae.

Detrazlone degli interessi passivi del mutuo

Mutuo per l'acquisto dell'abitazione principale

Sono detraibill dallimposta sul reddito defle persone fisiche glf interess! passivl pagatl nel corso dell'anno per mutul Ipotecari contratti per I'acquista
da parte del mutuatario dell'abitazione principale sua o det suol familliarl.

La detrazione & concessa a condizione che:

« 'abitazlona sis destinata a propria resldenza entro un anna dal ragito dl acquisto {I'unica eccezlone ammessa & quella conseguente a trasferimento per
maotivl di lavare successivo all'acqulsto);
« il mutuo sla stipulato nell'anno antecedente o successivo allacquisto deli'abitazlone (in caso df accolle Il termine decarre dalla date dell'accallo).



Se [abitazione acquistata 2 locata, la detrazione spetta a condizione che: entro tre nesi dall'acquisto 'acquirerte notifichl alflnquilino Fatto di sfratte
per finita locazione; entra un anno del suo rilasclo 'abltazlone venga destinata a resldenza defl'acquirente.

Se fabitazione acquistata necessita di tavorl di ristrutturazione edillzia (purche autorizzatl al sens delfarticolo 31 comma prieno lettera "d" della legge
457/78), |a detrazione spetta & decorrere dalla data in cui 'abitezlone venga destinata a residenza dell'acquirente e solo se cid avvenga entro due anni
dall'acquisto.

La detrazione consiste nella riduzione delfimposta dovuta dal mutuatarlo, con il limite massimo di euro 4.000 annui e nella misura fissa del diciannove
per cento; la detrazlene percid arriva ad euro 760 annui (19% di 4.000), dz dividerst tra gll eventuall colntestatar] del mutun (ad esempie, tra | caniugl
acgulrentl).

Sono comprest nella detrazione, per la dichlarazione relativa all'anno dell'acquisto: lmpasta sostitutiva dello 0,25%; le commissionl e le spese dI
istruttaria dovurte alla Banca; le spese di perizla tecnica; le spese notarfli per il contratto di mutuo.
E' bene chizrire che:

+ la detrazlone & finallzzata allacquisto dell'abftazione e percii si detraggono solo gll Interessl relativi el prezzo della compravendita;
+ se l'acquisto viene fatto da uno solo di cointestatarl del mutuo, st potranno detramre solo ghl Interesst relativi alla sua quota di debito; si fa eccezione per 1l
caso dl conluge fiscalmente a cotico dell'altro, per il quale spetiz la detrazione di entrambe le quote di Interessl;

+ glfinteressi sono detralbili dall'acquirente delia nuda proprieta dell'abitazione e non dall'usufruttuario;

- sono detralbill gli Interessi pagatl entra It 31 dicembre dell'anna df riferimento, anche se relativl alla rata in scadenza nel successivo gennalo.
Mutua per la sistrutturazione o la costruzione dell'abitazione principale Sono detralbill dall'imposta sul reddiio delle persone fisiche gl interessi
passivi pagati nel corso dellanno per mutul ipotecari contretti per la costruzione dell'abitazione principale (ossia, destinata a residenza del
mutuataria). Per "costruzlone” si Intendono gil interventi reslizzatl in conformita afla concesslone edlliziz che autorizza |a nuova costruzione, camprasl
i casi d ristrutturazione edilizia {articolo 31 comma 1 letiera d legge 457/78}).
La detrazione & concessa a condizione che:

. gell mutua & stipulato prima dallinizlo def lavorl, non passino plil di sel mesi per dare Inizio del lavorl;

« sa il mutua & stipulato dopo I'nlzio della costruzione, non slano decors! oftre diclotto mesi dalt'inizlo det lavorl;

+ P'ahitazione sia destinata a propria residenza entro sef mesi dalla fine dei lavorl (da comuntears] net terminf previstl dafla concesslone e dai suol rinnavl,

salvo ritardo dovuto all Amministrazione comunalg),

La detrazione spetta nel mitl della somma effettivamente destineta alla costruzione, da dimostrarst mediante esibizione a richlesta
dellAmministrazione finanzlaria delle fatture e ricevute fissali comprovanit] la spesa. La detrazlone cansiste nella riduzione dellimposta dovuta dal
mutuataric, can il Imite massimo di euro 2.582,28 annul e nella misura fissa del dictannove per cento; la detrazione pud arrivare ad euro 490,63 (19%
di 2.582,28), da dividers! tra gli eventuali colntestatari del mutue (ad esempia, tra | conlugi acqulrenti).
E' consentito il cumulo della detrazione per la costruzione & della detrazione per l'acqulsto deflabitazione principaie per il solo petiodo di durata def
lavarl dl costruzione ed 1 sal mest successivi al termine del lavorl stessl, Si notl che [ terminl per destinare l'abitazlone a residenza del mutuatario
risultano divers nel caso dl costruzione {sel mesl) e di acquisto (un 2nne). Le altre regole che disciplinana | mutuo per I'acquisto si estendono al
mutul per |z costruziane dell'abitazicne principale.

Detrazione per le spase di intermediazione Immobiliare
E' detralblle dalllRPEF un Importo parl al 19% delle spese sostenute per l'intermediazione dell'agente imtnobiliare, nel imite massimo di 1.000 euro {e,
guindl, per un Impoerto massimo di 190 euro) e solo nel caso di acquisto di "abitazlone principale”.

Tassa suf rifiut] solidi urbani (Tarsu)

L'acquirente della casa deve comunlcare all'Ufficto Tributl del Comune 1 dati utill al caleolo della tassa sui rifiut] solidi urbanl: servona 1 propri dati
anagrafic], [l codice fiscale, la data dalla quale Immokile & utilizzato e | metr quadrati calpestablll dell'appartamento {non contando | muri intern! ed
estemnl), escluse le terrszze ma comprese cantlne ed autorimesse; fate siferimento alla planimetria catastale che fo studio notarlle Vi mette a
disposizione, La comunicazione deve essere fatta entro il 20 gennalo successivo al momento in cul & Infzlata ['utilizzo.

PIANETACASA

servizi immobiliari

affitti  consulenze ¢« compravendite * gestioni ¢ perizie * pratiche

Siamo la casa che sogni




