'aYal W Fa
OM(O)
UV

RASSEGNA STAMPA
16 - 22 Ottobre 2023

ASSOCIAZIONE COSTRUTTORI ANCE COMO



SEGUE

LA PROVINCIA
11 GIOVEDI 19 OTTOBRE 2023

Il mercato immobiliare oltre confine

Affitti, prezzi
La‘“tempestaperfetta”
che spaventagli svizzeri

Il report. Entro il primo trimestre del 2024, ci saranno ulteriori rincari
E complessivamente la banca Raiffeisen stima una crescita dell'8% annuo

MARCO PALUMBO

«Latempestanon pas-
sera presto visto che, dopo il
primoaumentodel tassod’in-
teressediriferimentoipoteca-
rioal1° giugno, giasiintravede
il prossimo all’orizzonte».

E’ quanto certificail Centro
studi della banca svizzera
“Raiffeisen”,lanciando ombre
sinistre soprattutto sul 2024 su
un tema sensibile e dibattuto
ancheesoprattuttoin Svizze-
ra,come quello degli affittidel-
le abitazioni.

«Un ulteriore incremento
deicanonidilocazione & atteso
entroil 1° aprile 2024 ed e gia
prevedibileun terzorialzo en-
tro la fine del 2024», si legge
ancoranel reportin cuiviene
anche evidenziato, con annes-
so (e nuovo) campanello d’al-
larme, il fatto che «il prossimo
annol’aumento del prezzo de-
gli affitti misurato ufficial-
mente dovrebbe raggiungere
I’'8%». Enonsitrattanodicifre
di poco conto.

Tasso di immigrazione

Ilperché di questo ulterioriri-
tocco alrialzo dei canonid’af-
fitto &€ ben riassunto da “Raif-
feisen” in questo passaggiodel
report: «Ilocatori possonoim-
porre questi affitti pit elevati
perchéilmercato degli appar-
tamentiinlocazione sistapro-
sciugando in ragione dell’ele-
vato tasso di immigrazione,
dell’insufficiente attivita edili-

Anche al di Ia del confine gli affitti sono un problema ARCHIVIO
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Insufficiente
Iattivita edilizia
residenziale
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Lamancanzadi case

fasalire il prezzo
di quelle esistenti

1Inaumento

ziaresidenziale e del numero
di nuove utenze domestiche
recentemente in forte cresci-
tar.

Per diretta conseguenza,
«Soloilripristino diun equili-
briotradomanda e offerta puo
frenare 'aumento del prezzo
degli affittisuvastascala. A tale
scopo servono maggioriincen-
tivi per tutti i costruttori e la
politica, in particolare, do-
vrebbe stringere qualche bul-
lone per raggiungere questo
obiettivo», harimarcato Fredy
Hasenmaile (economistacapo
di “Raiffeisen Svizzera®), ag-
giungendo che «solo se tutti i
costruttoriistituzionali, priva-
tie cooperativirealizzeranno
rapidamente un maggior nu-
mero di appartamenti, sara
possibile evitare le peggiori
conseguenze dovute allascar-
sita diappartamentichesista
delineando».

Gli effetti
L’altro dato oggettivo & che con
gliaumentideiprezzidegli af-
fittigiain essere e quelli previ-
stidiventeranno piu pressanti
lerichieste dinuove abitazioni
residenziali “di pubblicautili-
ta”,ancheinvirtudel fatto che
le famiglie a basso reddito, in
particolare, necessitano in mo-
do sempre pitt marcato dique-
sti appartamenti economici.
«L’incentivazione dell’edili-
zia residenziale di pubblica
utilitaha considerevoli effetti

Le cifre

raggiunta una soglia massima

di affitto al mese

della Svizzera

M A Ginevra e Lugano, invece,

GLI AFFITTI NELLE PRINCIPALI CITTa SVIZZERE

W A Zurigo e Winterthur, il forte aumento della popolazione
ha spinto costi abitativi verso I'alto

sembra essere stata

W A Ginevra per un appartamento di 4,5 locali dai 90
ai 120 metri quadri si pagano attualmente 3222,5 franchi

W Ginevra e la citta pivu cara tra le 10 pivU grandi

MW A Zurigo, la piu grande citta della Svizzera (con 443 mila
abitanti), I'affitto medio per un appartamento di 4,5 locali
con la stessa superficie & di 2992 franchi

M Per quanto riguarda gli appartamenti di 3,5 locali
da 70 a 90 metri quadri, a guidare la classifica & Zurigo,
con un prezzo medio di 2500 franchi

W Con “soli” 1490 franchi, Bienne (Canton Berna) € la citta
in cui si paga meno per vivere in appartamenti di medie
dimensioni (45-55 metri quadrati)

W Negli ultimi cinque anni, a registrare la maggiore crescita
a livello percentuale nelle dieci principali citta svizzere

¢ stato I'affitto mediano degli appartamenti di 4,5 locali

a Winterthur, che é salito da 2160 a 22906 franchi (+6%)

M Per quanto riguarda gli
appartamenti di 3,5 locali, la classifica
€ guidata da Zurigo con una crescita
degli affitti dell'8,7% (da 2299 a 2500

franchi)
Sy
Piu pressanti
le abitazioni
di pubblica utilita
lm]‘
Non si vedono
ancora i benefici
delle misure prese

inerziali. Circala meta dei lo-
cataridiappartamentidicoo-
perativerientraneitre quintili
direddito pit altie non avreb-
be bisogno di incentivi», di-
chiaraFredy Hasenmaile. «Fi-
noaquando non cisaratraspa-
renzainmeritoallaportatadel
sovvenzionamentoindirettoe
non simostrerameglio perché
unincentivo mirato, specifico
per determinati soggetti -
quindiun supporto diretto alle
famiglie bisognose - non pro-
duce gli effetti auspicati, i co-
struttori di abitazioni di pub-
blica utilita sonoimigliorilo-
catori solo a prima vista», af-
ferma Fredy Hasenmaile.
Sul mercato delle abitazioni
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W Anche per i bilocali 'aumento pivu deciso dei prezzi
mediani si registra a Zurigo, da 1580 franchi a 1690

franchi (+7%)

W Tra le dieci principali citta svizzere, a registrare il calo
piv significativo & stata Lugano, dove gli affitti degli
appartamenti di 4,5 locali sono scesi da 1984 a 1850

franchi (-6,8%)

W Gli affitti degli appartamenti da 3,5 locali sono scesi
maggiormente a Ginevra, passando da 2585 a 2480 franchi

(-4,1%)

W 'aumento piu basso & stato registrato a Losanna,
con un “segno piu” dell'1,8% (da 1410 a 1435 franchi)

M Oltre a Zurigo, Ginevra e Lucerna, anche Lugano
si sta trasformando in un hotspot per i “super ricchi”

< SEARCHING

di proprieta, nel contempo,
nonsiregistraperounrallen-
tamento della dinamica dei
prezzi, nonostante ’'evidente
calo delladomandaeun’offerta
sensibilmente piu fluida. Re-
centementeiprezzidelle abi-
tazioni di proprieta sono cre-
sciuti (ancora) su base annua
di oltre il 5%.

Teoricamente la svolta dei
tassi dovrebbe fare pressione
sullivello deiprezzi, madique-
staevoluzione sostanzialmen-
te non si vedono ancora segni
concreti.

La questione dei tassi
Il calodelnumero delle transa-
zioniindica tuttavia che diven-

tano sempre piu frequenti
aspettative di prezzo divergen-
ti. «Prevediamo che i prezzi
delle abitazioni di proprieta
subiranno una certa correzio-
ne a partire al massimo dal
2024.1prezziofferti perle abi-
tazionidiproprietahannoin-
fatti giareagito e registrano ora
solo movimenti laterali. I cali
dei prezzi attesi dovrebbero
pero essere esigui in ragione
dell’offerta estremamente
scarsa»,la chiosafinale delre-
port targato “Raiffeisen”. Piu
diunmotivo,insomma, peres-
sere preoccupati della situa-
zione che si & andata creando
in questi ultimi anni.
©RIPRODUZIONE RISERVATA
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CARLA COLMEGNA

Aumentieliste d’atte-
sapertrovare una casain affit-
to. Che l’alloggio sia a Como
citta, nelle zone limitrofe al
confine o sulago poco cambia:
chihadovuto, negli ultimian-
ni, affittare un’abitazione si &
trovato a subire un aumento
del canone, che sembra pero
avviato sullaviadellastabiliz-
zazione.

«Pitt 0 meno la media degli
aumenti € allineata all’infla-
zione,nondipiudell’inflazio-
ne» spiega a questo proposito
Claudio Zanettireferente per
Como di FIMAA-Confcom-
mercio e direttore responsabi-
le del borsino immobiliare di
Como e provincia «nel 2022
I'incremento dei canonidilo-
cazione di Como e provincia e
stato abbastanza consistente -
aggiunge il direttore - ed & av-
venuto soprattutto in tuttala
fasciainteressata dalla presen-
zadeifrontalieri. L’aumento &
stato determinato dallarichie-
sta elevata».

I dati

Noncisonoinvece datiprecisi
per 'anno in corso: «Non ab-
biamo ancoradatisignificativi
peril 2023, stiamo facendo ora
larelazione di quest’anno enon
abbiamo numeri consolidati,
maposso dire chel’incremento
di quest’anno ¢ meno consi-
stente di quello che c’¢ stato
lanno scorso, forse perché ab-

Il mercato immobiliare in [talia

I canoni sono saliti del 10%
«Le zone vicine al confine
restano le piu ricercate»

L'esperto/1. L'incremento sembra tuttavia essere in fase di stabilizzazione
Parte da qui I'analisi di Claudio Zanetti, direttore del borsino immabiliare

Claudio Zanetti referente per Como di FIMAA-Confcommercio
e direttore responsabile del borsino immobiliare di Como e provincia

Lincremento
del 2023
meno consistente
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Scarsa disponibilita
Cosi si formano
le liste d’attesa

l{!

biamo raggiunto valoriche or-
mai sono difficili da superare.
Sembrerebbe che, rispetto al-
I'impennatadel 2022,icanoni
dilocazione sisiano stabilizza-
ti.Nel 2022 c’erastatoun10%
dicrescitadei prezzi degli affit-
ti rispetto all’anno prima, ma
éunapercentuale che non éfis-
sa,nel sensochevariadazona
azona, il centro cittd hadina-
miche diverse dai comuni limi-
trofi. Diciamo che i110% ¢ la
media».

L'andamento

Canoniaparte, ¢ interessante
anche chiedersi se ’'anno in
corso veda grande disponibili-
ta di case da affittare o se si
confermilacacciaall’alloggio:
«Nell’anno in corso permane
unasituazione discarsadispo-
nibilita di case da affittare — ag-
giunge Zanetti - che perovain-
terpretata con attenzione nel
senso chenoneéchenoncisia-
no alloggi disponibili, malado-
manda é cosi alta che a volte
non passanemmeno pericana-
li pubblicitari».

La spiegazione & piuttosto
semplice al riguardo: «Intendo
dire - prosegue - che le agenzie
hanno gianelloro portafoglio
moltinominativi che aspetta-
no lacasagiustada affittaree,
quindi, appenavieneliberoun
appartamento viene subito af-
fittato. E’ come se ci fossero
delleliste d’attesa, formate so-
prattutto, nelle zone di confi-
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Larea olgiatese
diventa importante
pqr il traffico

B

La citta di Como
puo usufruire
della ferrovia

ne, da lavoratori frontalieri.
Ognigiorno arrivano tanteri-
chieste e spesso siriesce ain-
crociare subitodomandae of-
ferta».

Perquantoriguardale zone
pituappetibiliericercate dachi
vuole un appartamento in af-
fitto «perifrontalieri sono si-
curamente le zone di confine,
ancheseadessoc’¢ilproblema
del traffico in entrata in Sviz-
zera e quindile zone piti como-
deperifrontalierisono quelle
dell’Olgiatese, dove sifameno
codaperandare allavoro oltre
confine».

Sono le zone che poggiano
suicosiddetti “valichi minori”
e che rappresentano un pas-

Da400 aduemilaeuroal mese
(Quanto costano gli affittia Como

Il borsino

Un ventaglio ampio

che tiene conto

di tante variabili
Partendo dalla posizione

Dai 400 euro ai due-
mila euro al mese per pren-
dere in affitto casa a Como.
Un ventaglio ampio che deve
pero tenere conto di tantissi-
me variabili a partire dalladi-
mensione dell’abitazione e
dalla posizione.

Secondo le cifre pubblica-
te sul Borsino delle locazioni
che si riferiscono ai valori
medi indicativi rilevati nel
2021 per quanto riguarda le
locazioni residenziali a Co-
mo, si puo vedere come - con-
siderandole cifre indicative e
suscettibili di variazione in
relazione a diversi fattori,

Una panoramica di Como e del rione di Camerlata

per cui le note nel Borsino
consigliano sempre di rife-
rirsi agli agenti immobiliari
abilitati - in centro cittd un
appartamento monolocale
possa impegnare l’affittuario

per un canone mensile che
varia dai 500 ai 650 euro, che
diventano 600/750 per un bi-
locale, 800/1100 per un trilo-
cale, 850/1600 per un quadri-
locale.

Le cifre cambiano se si
considera la possibilita di af-
fittare un monolocale in zona
semicentrale; in questo caso
il canone mensile sara piu
basso e compreso trai 450 e

550 euro che diventano
550/750 per un bilocale,
700/900 se si sceglie un trilo-
cale e 800/1100 se si punta
lattenzione su un quadrilo-
cale.

11 discorso e le cifre cam-
biano se si vuole andare ad
abitare in periferia. A quel
punto, ogni mese si paghe-
ranno dai 400 ai 500 euro per
un monolocale, dai 500 ai
600 per un bilocale, dai 650
ai 750 per un trilocale, dai
700 ai 900 per un quadriloca-
le e dai mille ai duemila per
una villa.

Cifre, quelle riportate so-
pra, che vanno sempre consi-
derate con grande attenzione
e beneficio di verifica. Le no-
te del Borsino immobiliare
specificano infatti che «il
mercato delle locazioni rive-
ste un’elevata valenza econo-
mica e sociale ed & spesso so-
stegno del mercato delle
compravendite» e che nel do-
cumento si possono trovare
«i valori locativi medi per le
principali categorie di immo-
bili dei principali comuni
della provincia di Como rile-
vatisullibero mercato. La zo-

na Alto Lago comprende i
Comuni da San Siro a Sorico
ed ésuddivisa trafasciaalago
e frazioni collinari».

Una specifica & indicata
anche per la durata e la tipo-
logia del contratto dilocazio-
ne: «I valori indicati per gli
immobili a destinazione resi-
denziale sono riferiti ai cano-
ni mensili di abitazioni non
arredate con contratto 4+4».
Preciso anche l’invito alla
cautela nella lettura dei nu-
meri indicati dal borsino e al
ricorso agli esperti del setto-
re: «Si evidenzia - si legge -
che tali valori hanno caratte-
re indicativo, possono quindi
variare anche notevolmente,
in relazione alle caratteristi-
che oggettive di ogni singolo
bene immobile».

Di qui arriva anche il con-
siglio che & quello di «utiliz-
zare i valori riportati come
puro ausilio informativo e di
rivolgersi ad un agente im-
mobiliare abilitato e regolar-
mente iscritto presso la Ca-
mera di commercio per una
corretta valutazione». In-
somma, bisogna fare molta
attenzione. C. Col.
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saggio importante per il Can-
ton Ticino, spesso conlapossi-
bilitadinon trascorrere troppo
tempoinattesa. Unfenomeno
“antico”, per cosi dire, che al
giorno d’oggihaancorapitim-
portanza.

Manon ¢ unfenomeno, per
cosi dire univoco. «Oggi - ag-
giunge - perd moltifrontalieri
prendono casa anche a Como
cittaperchéusanopoiil treno
per andare in Svizzera».

Ilfenomeno e anche contra-
rio, cioé di svizzeri che scelgo-
nodivenire ad abitare in Italia.
«Ci sono alcuni residenti in
Svizzera che scelgono di trasfe-
rirsiin Italia; sono soprattutto
persone che possono scegliere

una fascia di prezzo piu alta e
immobili pit1 ampi, e lo fanno
per risparmiare, visto che in
Svizzerail costo dellavitaéal-
to. C’e¢ qualche svizzero che fa
ilfrontaliere, prendendo casa
inItalia, manel complessodel
numero totale delle locazioni
non rappresenta una percen-
tuale significativa; non abbia-
moundato preciso, maperme
puoessere un 5% sul totale del-
lelocazioni, forse anche meno.
Cisonoanchealcuniitaliani
residentiin Svizzera che,non
pitimpegnaticonil lavoro nel-
laConfederazione, scelgono di
rientrarein Italia, sempre per

risparmiare».
©RIPRODUZIONE RISERVATA

«Proprietari soddisfatti
Attenti al fenomeno B&b»

Lesperto/2. || parere di Claudio Bocchietti, presidente di Confedilizia Como
«Molte abitazioni usate per il turismo, bisogna pensare anche agli studenti»

«La vicinanza della
Svizzera tiene alti gli affitti
nella zona di confine e la si-
tuazione per i proprietari di
casa e in generale positiva». A
dirlo & l'avvocato Claudio
Bocchietti, presidente di
Confedilizia Como, che spie-
ga come la necessita di avere
unabase al di qua del confine,
per chi ¢ frontaliere, porta i
proprietari della fascia di
frontiera a stare tranquilli: le
loro case difficilmente rimar-
ranno sfitte.

«La presenza di tanti fron-
talieri rende la zona di confi-
ne un’area appetibile. Il mer-
cato di questi lavoratori € in-
fatti formato da persone mol-
toricche e interessate ad ave-
re una casa nella nostra zona
comasca. Spesso — aggiunge il
presidente - si tratta di per-
sone che vengono da fuori, da
zone lontane dal confine e
nella quali mantengono casa
e residenza e dove tornano
nel weekend. Durante la set-
timana, pero, queste persone
hanno bisogno di un domici-
lioinzonadiconfine peresse-
re vicine al posto di lavoro in
Svizzera e quindi territori co-
me Maslianico, Como, Brec-
cia, ma anche Drezzo, ’Olgia-
tese risentono positivamente
dellaricercadialloggiin affit-
to».

Lalocation
Diversa invece ¢ la situazione
di chi cerca casa in affitto nel
Comasco perché lavora nella
stessa zona.

«Abbiamo applicato 'Art. 1
comma5dell’accordo territo-

Claudio Bocchietti, presidente di Confedilizia Como

riale depositato il 6 ottobre
del 2020 che prevedel’aggior-
namento mensile delle fasce
di oscillazione - precisa Boc-
chietti - Adesso, dopo tre an-
ni, con questo aggiornamen-
to, i proprietari hanno modo
di recuperare il 100% della
variazione Istat di questo tri-
ennio». L’applicazione ¢&
quella della percentuale di
aumento Istat registrata dal
novembre 2020 all’agosto
2023.

«Per i contratti 3+2 abbia-
mo applicato la maggiorazio-
ne Istat del 16,8% e per quello
che vedo io la gente applica
sempreicanoniallimite della
fascia piu alta; ci sara un au-
mento dei canoni del 3+2 che,
amio parere, € un segnale po-

sitivo perché vuol dire che le
case nel Comune di Como
mantengono il loro valore».
Un altro tema interessante
sul quale punta lattenzione
I'avvocato Bocchietti € quello
della trasformazione di molte
abitazioniin b&b o in affittia
breve termine e quello della
possibilita che il Comune po-
trebbe avere di ridurre ulte-
riormente I'Imu per chi affit-
ta agli studenti universitari,
come sta facendo Milano. «Il
fenomeno dei b&b e delle lo-
cazioni turistiche brevi ormai
a Como ¢ evidente - chiarisce
Bocchietti-c’¢ unachiararin-
conversione in questo tipo di
locazione e chi vuole una casa
per periodi lunghi si trova a
doverla cercare piu all’ester-

no della convalle, perché nel-
la convalle molte abitazioni
sono diventate b&b. E poi c’e
il fenomeno degli affitti agli
studenti universitari che a
Como non solo assolutamen-
te praticati, ma che potrebbe-
ro esserlo per una possibilita
che stostudiando orae dareb-
be al Comune la facolta di ri-
durre 'Imu ai proprietari di
casache affittano agli studen-
ti. Milano lo sta facendo ap-
plicando il 50% di Imu. Penso
che sia importante trovare
strumenti fiscali come, ap-
punto, la riduzione dell’Imu,
per incrementare locazioni
piu di lungo periodo rispetto
al mordi e fuggi del turismo e
per creare affitti piu stabili
perché, avere affitti stabili, &
un valore per la citta».

L'esempio di Milano
E ancora: «Stiamo valutando
se coinvolgere il comune di
Como perché, tecnicamente,
¢ fattibile ridurre del 25%
I’'Imu sui contratti concorda-
ti, che sono quelli aumentati
adesso del 16,8%; & previsto
dalla legge di bilancio del
2019, non serve nemmeno la
delibera, ed € una procedura
gia applicata dal comune di
Como, ma probabilmente il
Comune puo applicare, con
un proprio regolamento, an-
che un’altra riduzione per le
locazioni non brevi e penso
che sia quello che ha gia fatto
Milano per gli studenti. Biso-
gna verificarlo bene, ma sa-
rebbe una buona opportuni-
ta». €. Col.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

Le differenze con il Canton Ticino
E la vendita e un affare per pochi

La curiosita

Il prezzo medio

per I'acquisto

¢ di oltre 8mila franchi
al metro quadrato

I prezzi immobiliari
nel Canton Ticino sono au-
mentati del 1.5% negli ultimi
12 mesi. E’ quanto si legge
nelle analisi di RealAdvisor
(www.realadvisor.ch) che
esegue delle valutazioni sul-
I’evoluzione e lo stato di fatto
dei canoni di locazione e dei
prezzi degli immobili in ven-
dita, case e appartamenti, in
Canton Ticino.

Al primo ottobre per quan-
to riguarda gli affitti delle
abitazioni nel cantone piu vi-
cino all’Italia, sul sito di Rea-
1Advisor, viene rilevato che
“laffitto mensile medio per

case attualmente sul mercato
¢ 2.000 franchi svizzeri” e
che “laffitto mensile del-
I’80% delle proprieta (senza
distinzione tra casa e appar-
tamenti, nda) rientra nell’in-
tervallo tra 900 e 4.400 fran-
chi. L’affitto annuale medio
al m2 nel Canton Ticino & di
240 franchi”.

La distinzione esiste tra
case a appartamenti che ven-
gono posti in affitto nel Can-
tone.

«L’affitto mensile medio
per appartamenti attual-
mente sul mercato - viene
spiegato dagli esperti a que-
sto proposito- e di1.350 fran-
chi. L’affitto mensile del-
I’80% delle proprieta rientra
nell’intervallo tra 850 e
2.350 franchi. L’affitto an-
nuale medio al m2nel Canton
Ticino & 222 franchi».

Real Advisor evidenzia an-
che l'andamento dei prezzi
degli immobili in vendita che
salta all’occhio per un incre-
mento consistente, benché
in un periodo temporale ab-
bastanza lungo.

«Negli ultimi 23 anni - si
legge nel rapporto pubblica-
to - i prezzi al m2 delle case e
degli appartamenti sono au-
mentati del 74.1%. Il prezzo
di listino medio per apparta-
menti attualmente sul mer-
cato & 720.000 franchi.

Il prezzorichiesto per 80%
delle proprieta rientra nel-
I'intervallo tra 355.000 e
2.000.000 franchi svizzeri. 11
prezzo medio al m2 nel Can-
ton Ticino & 8.164 franchi
svizzeri al metro quadrato».

Una specifica viene fatta
dagli analisti del mercato im-
mobiliare sulle quotazioni

delle case per le quali «il
prezzo di listino medio per
case attualmente sul mercato
€ 980.000 franchi. Il prezzo
richiesto per 80% delle pro-
prieta rientra nell’intervallo
tra 250.000 e 3.300.000 fran-
chi. Il prezzo medio al m2 nel
Canton Ticino & 6.425 al me-
tro quadrato».

Chi volesse affittare in
Canton Ticino una casa da 4
locali, sempre secondo i dati
di Real Advisor, dovrebbe
sborsare come cifra media
mensile 1.900 franchi, 2.500
per 5locali, 3.200 per 6 locali,
2.500 per 7 locali e 3.600 per
una casa di 8 locali. L’affitto
medio mensile per gli appar-
tamenti varia invece da 870
franchi per uno studio, 1.200
per un bilocale, 1.400 per un
trilocale, 1.600 per 4 locali e
2.000 per 5 locali. ¢. col.

Cartelli che annunciano case in vendita ARCHIVIO
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Lenormec il mercato

LA PROVINCIA
SABATO 21 OTTOBRE 2023

Sostituire un ascensore
Bonus e caratteristiche

Le domande dei lettori. | requisiti riguardano I'accessibilita dell’'edificio
oltre che I'adeguatezza dell'impianto alla norma delle persone disabili

Buongiorno, vivo in una
casa unifamiliare e, a causa
della grandine, ho subito il
danneggiamento di diverse
parti dell’'immobile.
Vorrei sapere se posso fruire
del Bonus Casa per la sosti-
tuzione delle tegole del
tetto, della lattoneria, del
cancello esterno, dei pan-
nelli fotovoltaici e inverter
(piu performanti) e dei
lucernari (uguali ai danneg-
giati).

_ ROBERTO PEVERELLI
Gentile Roberto,
le ricordo che gli interventi
edilizi che riguardano le
opere di riparazione, rinno-
vamento e sostituzione delle
finiture degli edifici e quel-
le necessarie ad integrare o
mantenere in efficienza gli
impianti tecnologici esi-
stenti rientrano nella ma-
nutenzione ordinaria.
Il Bonus Casa si applica
sugli interventi di manuten-
zione ordinaria delle parti
comuni condominiali e non
sugli interventi dei singoli
immobili. Pertanto per i
lavori che mi ha elencato,
purtroppo, non ha diritto
ad alcuna detrazione.
Ovviamente, ed é consiglia-
bile, se consultandosi con
un professionista tecnico,
decidera di impostare i suoi
lavori in modo che rientrino
nella manutenzione straor-
dinaria, allora la detrazio-
ne verrebbe ammessa anche
sulla singola abitazione. E
mi riferisco alla possibilita
per le tegole, la lattoneria,
il cancello e il lucernario di
prevedere soluzioni innova-
tive rispetto alle preesisten-
ti, sia per forma, colore,
materiale e misura.
Tali modifiche fanno rien-
trare Uintervento nella
manutenzione straordina-
ria. Invece per la sostitu-
zione dei pannelli fotovol-
taici e inverter, se vengono
realizzate innovazioni nel-

Anche per I'ascensore si puo usufruire dei Bonus

Uimpianto o ampliamenti
dello stesso, si puo rientra-
re nella manutenzione stra-
ordinaria.

La consulenza professiona-
le per capire come rientrare
nella manutenzione straor-
dinaria é quindi determi-
nante per valutare il van-
taggio di usufruire del
Bonus Casa, e anche del-
PEco Bonus nel caso dei
lucernai. Rimanga comun-
que sempre informato, dal
momento che trattandosi di
calamita naturale procla-
mata, potrebbero essere
previsti dei risarcimenti
regionali o statali, auspica-
bili, a favore dei soggetti
danneggiati.

La sostituzione di un ascen-

sore con portata, velocita e
motore differente, in D.P.R.
23/2017 ristrutturazione,
puo avere detrazioni?
Si puo avere lo sconto in
fattura per opere commis-
sionate e pagate prima del
17/02/2023 in edilizia libera
con comunicazione inizio
lavori dopo il 17/02/2023?

_ GIUSEPPE GALATI

Gentile Giuseppe,
lintervento di sostituzione
dell’ascensore che intende
realizzare, per rientrare
nelle agevolazioni del Bo-
nus Casa e del Bonus Bar-
riere, deve rispettare le
caratteristiche tecniche
previste dal DM n. 236 del
1989.

I1 D.P.R. 23/2017, da lei

citato, & il cd. Decreto
Ascensori, che ha aggiorna-
to le prescrizioni tecniche
di sicurezza che gli ascen-
sori devono possedere per
superare il collaudo, e non
ha rilevanza nell’applica-
zione dei bonus. I requisiti
che il DM n. 236 del 1989
prevede, attengono sia al-
ladeguatezza dell’ascenso-
re alla norma delle persone
disabili, sia alla verifica
dell’accessibilita dello sta-
bile.

Verifiche che dovranno
opportunamente essere
commissionate a un profes-
sionista tecnico. Tenga
presente che se gli interven-
ti non presentano le carat-
teristiche tecniche previste
dal DM n. 236 del 1989,
hanno diritto ugualmente
alla detrazione del Bonus
Casa qualora possano con-
figurarsi quali interventi di
manutenzione ordinaria (se
effettuati sulle parti comu-
ni dell’edificio) o straordi-
naria.

Con riferimento alla secon-
da domanda le confermo
che pur non avendo iniziato
i lavori prima del 17 febbra-
i0 2023 ma avendo effet-
tuato i pagamenti delle
prestazioni, potete ancora
usufruire dell’opzione per
la cessione del credito an-
che con lo sconto diretto in
fattura del fornitore. Infat-
ti per gli interventi in edili-
zia libera, che non necessi-
tano del titolo edilizio,
lopzione per la cessione ¢é
ammessa per i lavori non
ancora iniziati al 17 febbra-
i0 2023, ma per i quali alla
medesima data sia gia stato
stipulato un accordo vinco-
lante tra committente e
fornitore per la fornitura di
beni e servizi oggetto dei
lavori.

Tale accordo & dimostrabile
nel vostro caso dal paga-
mento gia effettuato prece-
dentemente.

La vecchia casa
da ristrutturare

RESPONSABILE
DEL SETTORE
ECONOMICOE
TRIBUTARIO

DI ANCE COMO

Antonio Moglia

espertocasa@laprovincia.it

¥

il o

al

Desidero acquistare una casa
e per usufruire dei benefici
fiscali intestero 'immobile a
mio figlio che vi spostera la
resicﬁiza. E poss?bile anche
se tra un anno si trasferira
all’estero? E dopo quanto
tempo potro affittare
limmobile? Grazie infinite

_ Luisa LipArt

Gentile Luisa,

i benefici fiscali sull’acquisto
di un’abitazione come “prima
casa” riguardano le imposte
sull’acquisto (registro al 2% se
si acquista da privato o Iva al
4% se si acquista da
un’impresa) e il Bonus
Giovani Under 36. Bisogna,
pero, rispettare alcune
condizioni. Per le imposte
sull’acquisto, una delle
condizioni € che 'immobile
sia nel Comune in cui
Pacquirente ha o stabilisca la
residenza entro 18 mesi
dall’acquisto. Il contribuente
pero non ha un “obbligo” di
conservare la residenza in
quel Comune per un
determinato periodo.
Pertanto puo spostarla
nuovamente anche all’estero,
senza decadere dal beneficio.
La condizione che la
residenza debba essere nello
stesso Comune dell’immobile
acquistato, comporta che non
¢ necessario trasferire la
residenza nello stesso
immobile acquistato. Ne
discende, quindi, che
I'immobile, anche se
acquistato come “prima casa”,
puo fin da subito essere
affittato a terzi. Invece con
riguardo all’applicazione del
Bonus Giovani Under 36,
l’'agevolazione consiste
nell’esonero dal pagamento
delle imposte di registro,
ipotecaria e catastale. Se si
acquista da un soggetto che
applica I’Iva, 'agevolazione
consiste nel recuperare con
diverse modalita I’Iva pagata
come credito d’imposta. Per
accedere al beneficio il
giovane oltre al requisito
dell’eta (36 anni non compiuti

nell’anno in cui l'atto &
stipulato) deve anche avere
un indicatore Isee non
superiore a 40mila euro
annui. I’ Isee deve riferirsi al
secondo anno precedente,
quindi per gli atti stipulati nel
2023 ¢ quello del 2021.

Siamo usufruttuari di una
seconda casa in condizioni
pessime e ci hanno chiesto
150mila euro per la
ristrutturazione. Cosa ci
consiglia per usufruire delle
detrazioni ? Siamo
pensionati di 69 e 76 anni.
_ANTONIO LAMONACA

Gentile Antonio,

ristrutturare completamente
una casa unifamiliare, quale
intuisco siala sua, consente
l’'applicazione di una serie di
bonus quali il Bonus Casa e
I’Eco Bonus, validi ancora fino
a tutto il 2024, e il Bonus
Barriere, valido fino a tutto il
2025. Tutti e tre i bonus sono
applicabili distintamente. Il
Bonus Casa si applica ai lavori
edilizi fino ad un massimale di
spesa di 96mila euro e ha una
detrazione del 50% dall’Irpef
recuperabile in 10 anni. L’Eco
Bonus si applica a interventi
che implicano risparmio
energetico quali I'isolamento
delle pareti, la sostituzione
degli infissi e dell’impianto di
riscaldamento e
Iinstallazione di pannelli
solari termici. Gli interventi
devono rispettare precisi
requisiti tecnici e consentono
una detrazione del 50% e 65%
con limiti di detrazione
differenti per ogni tipologia
d’intervento. Il recupero
avviene in 10 anni. Il Bonus
Barriere agevola tutti gli
interventi finalizzati al
superamento e
all’eliminazione di barriere
architettoniche. La detrazione
¢ del 75% fino a un limite di
spesa di 50mila euro
recuperabile in 5 anni ed &
prevista l'opzione per la
cessione e sconto in fattura.
Da quanto le ho spiegato avra
intuito che la ristrutturazione
completa di una casa e
Iintervento ideale per
l’applicazione dei bonus
edilizi. Si consulti con il suo
professionista tecnico per la
migliore pianificazione
razionale dei lavori abbinata
alla migliore convenienza
economica dei bonus.





