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I contratti “innovativi”
Acquistare casa diventa
piu facile e conveniente

Ecco la mappa delle nuove formule d’acquisto introdotte
con gli ultimi decreti del governo: compravendite con piu appeal
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s 112015entraincasacari-
co di buone novita per... la casa.
Mai finora, I'anno nuovo si era
apertoconunaconcentrazionedi
misure, sconti,bonuseincentivi
sulfrontefiscaleafavore dell’abi-
tazione. Emaicomeorachiavesse
intenzionediinvestirenelmatto-
nehamaitrovatoapropriadispo-
sizioneunaserie cosialtadistru-
menti, contratti e formule d’ac-
quisto“alternativi” apropriovan-
taggio. E di grande appeal. Tutto
questo, poi, a cornice dell’altro
corposopacchettodiagevolazioni
eincentivi fiscali - dal 50 al 65%
didetrazioneIrpef-legatiainter-
ventidiristrutturazione, direcu-
pero, diriqualificazione energeti-
ca di immobili, case o apparta-
menti.

Lescelte possibili

Insomma, dall’affitto conriscatto
alrenttobuynelle suediversefor-
mulazioni, all'acquisto a rate, al
pattodivenditaconriserva, (il ri-
servatodominio),finoancoraalla
formula del prestito vitalizio, al-
loffertadellanudaproprieta, alla
rottamazione energeticaoalbo-
nus del 20% per arrivare fino al-
Pacquisto all’asta dell’immobile,
quest’anno perchivuolecompra-
re casa con formule alternative
allacompravenditatradizionale
non ha che da scegliere lo stru-
mentochemegliovaincontroalle
proprie esigenze, a cominciare
dalladifficolta diaccesso al mer-
cato,siaperchésiécercadelmodo
migliore per dilazionare i paga-
menti o 'impegno dell’acquisto
neltempo,siaperspuntareil prez-
zomiglioreperlacquisto. Glistru-
mentisonotuttidifferentifraloro,
moltopoco conosciutifraipiccoli
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risparmiatori (spessoanche fragli
operatori), e per alcuni di questi
strumenti, afrenareilloroutiliz-
zo,spessopesafalsamentelacatti-
vainformazione oitroppipregiu-
dizi.

Lenovitalegislative

Laformuladel “renttobuy”,l’af-
fitto con riscatto, ¢ lo strumento
giuridico che ha trovato proprio
nell'ultima parte del 2014 la co-
perturanormativadialcunelacu-
neinparticolare ditutelacivilisti-
ca (in particolare sul fronte degli
inadempimenti delle parti) e di
caratteretributario. Maaccanto
aquestaformula (vediboxalato),
unsecondostrumentohatrovato
la sua definizione legislativa nel
2014:ilprestitovitalizioipoteca-
rio. Permette alle persone che
hannocompiutoi6Qannidieta-
primadellariformalapossibilita
eradai65anni -eproprietaridiun
immobilediconvertire parte del
valore della casa in liquidita a
frontedelliscrizionediun’ipote-
casull’abitazione comegaranzia.
Laparticolarita diquestomutuo
échesipudentrareinpossessodel
contante senzadoverrimborsare
ilcapitale,speseerelativiinteressi
sino a cheil contraente ¢ in vita.
L’importoerogabilevariainbase
all’eta del richiedente (piu si &
avanticonglianni,pitaltalacifra
chesipuoottenere)eoscillagene-
ralmente tra il 20% e il 50% del
valoredell'immobile. Adifferenza
di quanto avviene con la “nuda
proprietad”,altraformulainteres-
sante e a disposizione chi vuole
acquistare casa, inoltre,achicon-
trae il prestito resta il possesso
dell’abitazione sino alla morte,
senzaperopoterlavendereo affit-
tare. Il rimborso delle spese, del
capitaleedegliinteressispettaagli

eredi, liberando 'immobile dal-
Pipotecaoppurevenderel’abita-
zione, olasciandolacasaallaban-
ca mutuataria che provvedera a
venderla.

lvitalizio peril venditore

Suquestomodellostaprendendo
semprepiupiedeanchelaformula
della nuda proprieta: lacquisto
consentedidiventareproprietari
dell'immobile, ma di lasciarne
T'usufrutto, di solito vitalizio, al
venditore. Consente diacquistare
casasenzaavernel'urgenzadiabi-
tarlaein compenso,disolito, con-
senteancheunbuonrisparmiosul
prezzo. Inalternativaallaformula
delvitalizio,c¢laversioneatempo
determinato:ilvantaggiodell’ac-
quirente & di sapere in anticipo
dopo quanti anni entrera real-
menteinpossessodell'immobile.
Perquantoriguardailvalore-per
ilqualesifariferimentoaunata-
bellaredattadall’Istate che con-
templaunaseriediindicatorico-
melavetusta - diregolavariafra
150€il70%dellapienaproprieta.

llmutuodel nonno

Fraicontratti“alternativi” spicca
anche la vendita con riserva di
proprieta. E il patto di riservato
dominioeprevedechechiacqui-
staentriin possesso dellacasaal
momentodelrogito,mane diventi
effettivoproprietario solo al paga-
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mentoavvenutodell’ultimarata.
Ilmodelloésimileaquellodelmu-
tuo (sonocompresiinfattigliinte-
ressi), ma quando Pacquirente
smettediversarelerate,ilcontrat-
to sirisolve davanti aun giudice.
Elesommefinorariscossedevono
essererestituite, salvoil dirittoa
un equo compenso e unasomima
come risarcimento danno.
Guardando anche al prezzo,
buoneoccasioni possono arrivare
tall Lacrisit
leesecuzioniimmobiliari,eiprez-
zisonosemprepilubassi. Afrenare
questocanale diacquistocéladif-
ficoltaad accedereaunmutuono-
nostantel’accordofraTribunalie

banche:l'istruttoriainbancanon
viene quasi mai conclusa prima
dell’aggiudicazione e quindi si

partecipaall’astasenzaavedrela

certezza del finanziamento. In

ogni caso,restaunabuonaoppor-
tunita, eaffidandosiaprofessioni-
sti specializzati partecipare a
un’astapuoessere comunguealla
portataditutti.m

Il numero fiscale

20%

Addio stock invenduto
Arrivailbonusirpefdel 20%per chi
decidediacquistarecasaoimmobili
direttamente dal costruttore.
Ladetrazionefiscale scatterasolo
eacondizionechelacasasiaacqui-
stataper esseremessasulmercato
degliaffitti per almenogli ottoanni
successivi dalla compravendita.

La rottamazione

Bonusfiscali
sesiriqualifica
il vecchio
immobile
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Sembra strano, ma anche il Fisco
scende in campo - e non & I'unica
volta afarlo prevedendo unbonus
quanto maisignificativo - per dare
unamanoachivuolecomprare casa.
Una formula interessante fissata e
regolamentateneldecretodirilancio
delsettoreedile,élacosiddettarot-
tamazioneepermutadiimmobilia
bassa prestazione energetica.

In sostanza, chi vende abitazioni
(nondilusso)energivore-conunalto
consumo di riscaldamento e con
un’altacostodibolletteelettrica,au-
na societa che abbia come attivita
esclusivaoprevalentelacostruzio-
ne,ilrecuperoelarivenditadiimmo-

bili,conl'impregno che poileristrut-
turino facendolediventare piv vir-
tuose(classeenergeticaAoB).Que-
stesacietd, infatti,dovrannodichia-
rareall’attodelritirocheintendono
rivendere 'immobile, una voltari-
qualificatoenergeticamente, entro
cinque anni dalla fine dei lavori. A
quel puntoil proprietario preceden-
tepagheraimpostadiregistro,ipote-
caria e catastale in misura fissa.
Lo stesso beneficio vale in caso di
permutadicasenondilussoperlac-
quistodaimpresedicostruzionedi
fabbricati nuovi o ristrutturati.

A chi acquista gli immobili oggetto
dell’'agevolazioneperlarottamazio-
ne, spetta una detrazione Irpef del
50% delle spese sostenute perI'ac-
quisto, finoadunmassimodi 150.000
euro, da ripartire in dieci anni.
Sel'acquistoriguarda unimmobile
facente partedinuova costruzione
diclasseenergetica A, ilrisultatodi
un’operazione di demolizione e di
recupero di un fabbricato preesi-
stente, ladetrazionesaleal 65%,fino
aduntettodispesadi 200.000euro.

Acquistare I'invenduto

Sconto Irpet
del 20%

acquistando
dall'impresa

Chicompratrail2014eil2017 unim-
mabile invenduto da unasocietadi
costruzioniodaunacooperativaedi-
lizia, potradedurredal redditoimpo-
nibileil20%del prezzosborsato, pa-
gando cosimenotasse(cioéun’lrpef
inferiore). Perottenerequestaagevo-
lazione, pero, bisogna affittare lo
stessoimmobileconuncanonedilo-
cazioneconcordato,cioéconunarata
diaffittoinferioreaivaloridimercato
(rimporto esatto & stabilito in ogni
citta e provincia daspecifici accordi
siglatidalleassociazionidicategoria).
Ladeduzionedalredditosicalcolasu
unvaloremassimodi300milaeuroed
&paridunqueanonpiudi60milaeuro
(i120%di 300mila), che vannosuddivi-
si in 8 tranche annuali di 7.500 euro
ciascuna(60miladiviso8).Losconto
fiscaleeffettivodipendeovviamente
dalredditototaledelcontribuentee
dall'aliquotairpefacuiésoggetto.Chi
guadagnapivudi 30-40milaeuroannui
edésoggettoaun’aliquotamarginale
dell’irpefdel 38%, peresempio,avra
un beneficio fiscale fino 2.850 euro
all'anno (il 38%di 7.500euro, cioédel-
I'importo massimo deducibile dal
reddito).Seilproprietariodiunacasa

accontenta un inquilino che chiede
uno sconto sulle rate di affitto, non
dovrapagaresulnuovocontrattosti-
pulatonél'impostadiregistro(circa
70euro)nélimpostadibollo(16euro
0gni100righeditestodel contratto).
Nuovo beneficio fiscale, quindi, ma
conregolebenprecise. Acominciare
dall'identificareidestinaridelloscon-
tolrpef:ladeduzioneéinfattirivolta
adunambitoristrettoecoinvolgeda
unpuntodivistasoggettivononsolo
soggettilrpefmaanchesoggettilres,
nonsolo quindi personefisiche, ma
anchesocieta oimprese.
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La mappa
dell'eco-bonus

Manutenzione
ordinaria

(per i condomini solo
su parti comuni)

== Manutenzione
| traordinaria

Restauro e
risanamento
conservativo

Ristrutturazione
edilizia

b I 2 I

Ricostruzione edifici
A post-calamita
naturale

-

Interventi
Q di prevenzione anti-
sismica su edifici

D

Realizzazione
di box auto
pertinenziali

Risparmio
energetico (opere
edilizie e impianti)

Sicurezza contro
terzi (opere edilizie
e impianti

di allarme)

Eliminazione
delle barriere

architettoniche

Mabili ed
elettrodomestici in
classe almeno A +
bonus per l'acquisto

Bonifica da amianto
su tetti e coperture
orizzontali
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La casa per comprare casa

Compro casa con il canone

APPARTAMENTO
BILOCALE 60 MQ

R L

Prezzo pattuito {bloccato per 3 ami)

I o

Aeeonto iniziale (6%}

9.000 Euro
eventuaimente finanzialile senza ipateca

Versamento mensile

750 Euro
375 in affitto + 375 “sahali” come accontn

Accantonamento dopo 3 anni {15%)

22.500 Euro
.000 acconto iniziale + 13.500 “sahali” in 3 anni

Importo da saldare & rogito (85%)

APPARTAMENTO
TRILOCALE 80 MQ

M o Banta 3 5¢eta dell acquirenta

Prezzo pattuito (bloocato per 3 anni)

I -

Aeconto iniziale (7,5%)

15.000 Euro
exenlualment inanziabile senza ipoleca

Versamento mensile

833,34 Euro
416,67 inafftto - 416,67 “salvi” come acronto

Accantonamento dopo 3 anni {15%)

30.000 Euro
15.000 acconto iniziake + 15.000 “salvali” in 3 anni

Importo da saidare al rogito (85%)

APPARTAMENTO/
VILLETTA SCHIERA
130MQ

R o
mutuo con Banca a scella dell acquirente

Prezzo pattuito bloccato per 3 amni)

300.000 Euro

Acconto iniziale {9%)

27.000 Euro
eventualmente finanziabile senza ipoteca

Versamento mensile

1.000 Euro _
500 naffto + 500 *salvati” ome accono

Aceantonamento dopo 3 anni (15%)

45.000 Euro
27,000 i affittg + 27,000 salvati” come acconto

Importo da saldare al rogito (85%)

255.000 Euro

(2 3 seelta dellacquirente

[ Motivazione [ Valore immobile
Rapporto mutuo valore dellimmobile © Massimo erogabile

Uomo
d| 65 anni di 85 anni
Pagamento spese straordinario Integrazione pensione
per 10.000 € per sostenere tenore vita
300.000 € 200.000 €

Risultato

Coperte spese condominiali Liquidita per gestione spese;
& mediche senza criticita parte in polizza a premio unico
e tenendo una riserva di liquidita ¢ rendita immediata
Coppia Coppia
78/82 anni 70/72 anni

mutuo incagliato acomprar casa
1.500.000 € 500.000 €

471.000 € 105.000 €

Chilsaposiziane i muiso Aiutatii figlio che hanno ottenuto

" . un mutuo da 150.000 €
del ﬁﬁ'z Eﬁ':‘?ﬂ Elﬁ?&:li resto abbassando il rapporto mutuo/valore
. g immobiliare e rata reddito
R

200000

Un bonus del fisco. Ma é solo per tre anni

Bonusfiscale atempo determinato perchi acquista ocostruisce
inappalto nuove case e le affitta a canone concordato per-almeno
Sanni: ladeduzione e del 20% ed é calcolata sul prezzo di
acquisto dell abitazione, fino adun massimo di 300.000 eurv.
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