A cura della Redazions Valore Casa

no degli elementi di maggiore ri-

lievo contenuti nella Legge Finan-
ziaria 2026, approvata in via definitiva
il 20 dicembre, riguarda la regolamen-
tazione del settore degli affitt brevi,
che negli ultimi anni si & caratterizato
per una significativa crescita. Gia in
passato il Govemno era intervenuto per
definire un quadro nomative pid chia-
ro e coerente, anche introducendo il
Codice Identificative Mazionale e gli
obblighi relativi ai dispositivi di sicu-
rezza.

AFFITTI BREVI

La novita & che, a partire dal 1° gen-
naio 2026, i soggetti che possiedono
pit di due immckili destinati alla loca-
zione breve, ossia per periodi inferior
ai trenta giomi, saranno tenuti ad apri-
re una partita VA, adempiendo agli
ohbblighi contabili @ amministrativi pre-
visti dalla normativa vigente. L'chietti-
wo del legislatore appare chiaro: raffor-
zare la vigilanza fiscale su queste for-
me di locagione, che si sono diffuse
ampiamente grazie all'espansione di
piattaforme  digitali quali Airbnb e
Booking. Tuttavia, tali novitd compor-
tana un impatio significativo sul setto-

re.
aln passato, |apertura della partita VA
era richiesta esclusivamente per color
che affittavano almeno cinque appar-
tamenti; attualmente, invece, & suffi-
ciente destinare tre immchili alla loca-
zione breve perché I'atthita sia consi-
derata imprenditoriale — sottolinea Lu-
ca Allevi, dotiore commerdialista, part-
ner di Leaders -. Chiungue superi la
nuova soglia dovra procedere all’zper-
tura della partita VA e adempiere a
tutti gli obblighi previsti. Tuttavia, i
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soggetti che possiedono i requisiti ne-
cessari, tra i pil importanti: non aver
conseguito redditi da lavoro dipen-
dente supericr a 35.000 euro né ricavi
superion a 85000 euro nell'anno pre-
cedente, possono scegliere di applica-
re il regime forfettario, che tassa gli
affitti al 15% in luogo della tassazione
|IRPEE. Il forfait =i riduce al 5%, con un
risparmia fiscale non indifferente, se
nei precedenti 3 anni non si & esercita-
ta nessuna attivits d'impresa e se Fatt-
Vita non & una mera prosecuzione del
I'sttivita di lavomo dipendente. Vicever-
53, qualora si destini solo uno o due
immabili alla locazione breve e, dun-
que, in assenza di partita VA, i pro-
prietari posscno optare per la tassa-
zione |RPEF con aliquota progressiva a
partire dal 23%, oppure per I'applica-
zione della cedolare secca; in quest'ul-
timo caso, il reddito del primo immao-
bile subisce la ritenuta del 21%, men-
tre il reddito dell’'eventuale secondo
del 26%a.

DETRAZIONI FISCALI

In materia di detrarioni fiscali per lavo-
i edilizi, la Nuova Finanziaria ha proro-
gato, per il 2026, la disciplina attuale
delle principali detrazioni edilizie, rin-
viando al 2027 le riduzioni introdotte
dalla precedente Legge di Bilancio.
Tale proroga consente di continuare a

beneficiare delle maggior detrazioni,
pari al 50% per gli interventi di ristrut-
turazione e riqualificaziona enargetica
se effettuat sull'abitazione principale &
al 386% nedli altri casi. Rimane imvariato
anche il cosiddetto bonus mobili, che
prevede una detrazione del 50% su
una spesa massima di 5.000 euro. Ad-
dio, invece, al Bonus Verde, dhe non &
stato prorogato.

Di fatto, le detrazicni restanc invariate,
cosi come invariati imangono i signifi-
cativi vantaggi fiscali che offrono. Co-
mungue, per usufruire delle agevola-
Zioni, imane necessario documentare
la conformita degli interventi agli stan-
dard tecnici richiesti, il che pus com-
portare un aumento dei costi iniziali,
anche se, nel medicJungo pericdo, le
datrazioni sona in grado di compensa-
re I'investimento sostenuto.

ol 2026 rappresenta un anno chiave
per chi sta valutando interventi di ri-
strutturazione, in particolare sulla pri-
ma casa. Salvo ulterior proroghe, dal
2027 la detrazione per |'abitazione
principale scendera dal 50% al 34%,
con una rduzione significativa del be-
neficio fiscale rispetto all'attuale regi-
me — sottolinea Allevi — Effettuare le
opere entro |a fine del 2026 consentira
di sfruttare le aliquote pil elevate ogai
in wigore, riducendo sensibilments il
costo effettive dei lavori. Si mocoman-
da di valutare tempestivarmente la fat-
tibilitd degli interventi, considerando
sia | requisiti tecnid e documentali
previsti dalla normativa vigente, sia i
limiti di reddito intredotti dalla prece-
dante Legge di Bilancio. In particolars,
per redditi complessivi supericri a
75.000 eurg, il limite di spesa ammissi-
bile si riduce: ad esempic, nel caso
del bonus ristrutturazione, il massimale
di euro 96.000 diminuisce progressiva-
mente all'aumentare del reddito a par-

Andrea Allevi

tire dal reggiungimento della soglia in-
dicatas.

PLUSVALENZE

Messuna novita per quanto conceme |a
disciplina delle plusvalenze immobiliari
realizzate dalle persone fisiche, che ri-
miane una delle norme maggiomente:
apprezzate dagli investitori. Infatti, in
base alla nomativa, |a plusvalenza rea-
lizzata dalla vendita di un immobile non
& soggetta a tassazione gualors sia sts-
to detenuto per almeno dngue anni.
Cuind, le persone fisicha che vendono
dopo aver posseduto ['immobile per ol
tre cinque anni comtinueranmo 3 non
dover pagare imposte sul guadagno
generato dalla vendita.

Viceversa, per le persone fisiche che
wendono prima dello scadere del quin-
quennio, sono disponibili due opzioni:
la tassazione ordinaria, che comporta
F'aggiunta del guadagno agli alti reddi-
ti & 'applicazione delle aliquote IRPEF,
oppure il pagamento di un'imposta so-
stitutiva del 26% direttamente al mao-
mento del rogite. Ouest'ultima sohuzio-
ne & svantaggiosa per chi ha reddit
bassi o malte spese deducibili. Natural-
mente, la normativa in questione & ap-
phicabile esclusiamente alle persone fi-
siche; pertanto, qualora Mimmobile fos-
se intestato a una sodet, la plusvalen-
za dervarte dalla vendita sarebbe tas-
sata come reddito d'impresa, indipen-
dentemente dalla durata del possesso.
«La scelta del legislatore di confermare
[a disciplina vigents sulle plusvalenze &
particolarmente significativa per chi in-
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veste negli immobili con un orizzonte
temporale ampio - afferma Andrea Al-
lend, consubente finangianio indipendente
del Family Office Leaders —. La stabilita
normativa sulle plusvalenze aiuta chi
desidera costruire valore nel tempo,
perche consente di programmare ghi in-
vestimanti, sia quelli mobiliari che im-
mobiliar, senza il imore di imposte im-
previste sulla vendita, indipendente-
mente dallentita del profitio. Per chi
guarda al lunge pericdo, questa certez-
za & un elemento chiave e il fattore
tempo continus a essere il miglior allea-
to del fsparmiatore. £ importante ricor-
dare che ['imvestimento immobikare rea-
lizzato dalle persone fisiche resta 'unico
a non scontare un‘imposte sulle plusva-
lenze, mentre tutti gli alri investiment
pagana FIRPEF anche sulle plusvalenze
fittizie generate dalla svalutazione della
mioneta, cioé dallinflaziones.

5li mwestiton, neflambito delle normia-
tive sull'esenzicne, si interrogana fre-
quentemente sull’applicabilita di tale
beneficio anche alle operazioni di ces-
sione di immobili a uso commerdale. In
propositc  Andrea  Allevi  precisa:
wl'esenzione da tassazione della plu-
svalenza in caso di cessione dopo il
quinguennic & valida anche == cggetto
della vendita sono immobili commer-
ciali, tra i quali negeozi, capannoni e
cosi via. |l principio & ormai chiaro e
non ci sono pid dubbi. Ma attengione:
superato un certo numens di vendite di
immobili, I'attivita potrebbe essere con-
siderata imprenditoriale e comportare
I'obbligo di apertura della partita [VAs.



