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GENOVA

L
a legge di bilancio im-
patta anche sui pro-
prietari di case. In mo-
do non rivoluzionario 

ma cercando di riordinare le 
norme che regolano il settore. 

AFFITTI BREVI

Vengono introdotte regole più 
chiare per distinguere l’attivi-
tà occasionale da quella sruttu-
rata. Sul primo immobile affit-
tato a breve termine resta l’ali-
quota agevolata al 21%, dal se-
condo immobile l’aliquota sa-
le al 26%, dal terzo immobile 
in poi, l’attività viene conside-
rata a tutti gli effetti impresa. 
Dai tre immobili in su è adesso 
obbligatoria  l'apertura  della  

partita Iva. Finora la soglia per 
essere considerati “imprendi-
tori” negli affitti brevi era fissa-
ta alla quinta abitazione.

BONUS CASA

Il bonus ristrutturazione resta 
50% di detrazione per la pri-
ma casa e al 36% per la secon-
da casa. Non cambia nulla. 

Sono state tuttavia ridotte 
le incentivazioni per il supera-
mento delle barriere architet-
toniche che passano dal 75 al 
50%. E questo è sicuramente 
un elemento negativo non so-
lo per i proprietari, ma ovvia-
mente per le persone che usu-
fruiscono, le quali chiaramen-
te hanno necessità di vivere i 
propri immobili e vivere gli 
spazi condominiali in manie-

ra accessibile.

SUPERBONUS

È  una  fase  definitivamente  
chiusa, con poche eccezioni: 
casi molto specifici  legati  a 
cantieri già avviati in aree col-
pite da eventi sismici (per gli 
interventi effettuati nei Comu-
ni dei territori colpiti nelle re-
gioni Abruzzo, Lazio, Marche 
e Umbria il 6 aprile 2009 e a 
far data dal 24 agosto 2016 do-
ve sia stato dichiarato lo stato 
di emergenza) e pratiche pre-
sentate entro scadenze ormai 
superate.

BONUS FISCALI

Nel 2026 i bonus fiscali per la 
ristrutturazione edilizia, la ri-
qualificazione  energetica  

(Ecobonus) e l’adeguamento 
sismico (Sismabonus) non su-
biscono la decurtazione previ-
sta  dalla  Legge  di  Bilancio  
2025: sono prorogate per il 
2026  alle  stesse  condizioni  
previste per il 2025 (50% per 
gli  interventi  sull’abitazione 
principale e al 36% per tutti 
gli altri casi).

LIMITE DI DETRAZIONE

I bonus edilizi sono condizio-
nati da tetti di spesa detraibili 
basati sul reddito e sulla condi-
zione  familiare.  L’importo  
massimo di detrazione è varia-
bile: fino a 14 mila euro per 
redditi tra 75 mila e 100 mila 
euro; fino a 8 mila euro per red-
diti superiori a 100 mila euro. 
I valori  indicati sono quelli  

massimi, relativi a un nucleo 
familiare con 3 o più figli a cari-
co. Queste somme vanno infat-
ti moltiplicate per un coeffi-
ciente specifico in base al nu-
mero di figli a carico.

BONUS ACCESSORI

È confermato per il 2026 il Bo-
nus mobili al 50% per il 2026 
con tetto di spesa a 5 mila euro 
sia sulla prima che sulla secon-
da casa. Non è invece prevista 
la proroga del Bonus barriere 
architettoniche al 75%.

INQUILINI IN DIFFICOLTÀ

La manovra rafforza il fondo 
per gli inquilini morosi incol-
pevoli, con nuove risorse stan-
ziate  per  il  biennio  
2026–2027.

PRIMA CASA E ISEE

La soglia di esenzione per Isee 
viene innalzata a tutti, e ulte-
riormente aumentata per i nu-
clei familiari che vivono nei co-
muni capoluogo delle città me-
tropolitane. La soglia cresce in 
presenza di figli conviventi.

PIANO CASA 2026–2027

La Legge di Bilancio 2026 pre-
vede anche una dotazione de-
dicata al piano casa per il bien-
nio 2026–2027 con un nuovo 
programma di edilizia sociale 
destinata  in  primo luogo  a  
“giovani, giovani coppie e ge-
nitori  separati”  intenzionati  
ad adibire l’immobile ad “abi-
tazione principale”. La misura 
intende favorire la locazione a 
canone agevolato con la for-
mula del rent to buy: il paga-
mento di una quota parziale 
del canone mensile di affitto 
diventa acconto in vista di un 
possibile  acquisto  futuro  
dell’immobile stesso. 

ENERGIA

La Legge di Bilancio intervie-
ne sul trattamento fiscale del-
la produzione di energia da im-
pianti fotovoltaici con moduli 
a terra nuovi. È previsto che le 
attività di produzione e cessio-
ne di energia elettrica e calori-
ca svolte tramite impianti foto-
voltaici con moduli a terra per 
la parte eccedente il limite di 
agrarietà previsto dal comma 
423, primo periodo, determi-
nano il reddito d’impresa nei 
modi ordinari.

NUOVA TRANSIZIONE 5.0 

Vengono introdotte e maggio-
razioni fiscali per i soggetti ti-
tolari di reddito d’impresa che 
effettuano investimenti in be-
ni strumentali nuovi, sia mate-
riali che immateriali, destina-
ti all’attività produttiva. L’ipe-
rammortamento previsto per 
il piano Transizione 5.0 vale 
per le spese sostenute fino al 
30 settembre 2028. La maggio-
razione del costo d’acquisto 
dei beni strumentali, ai fini del-
le imposte sui redditi, sarà del 
180% fino a 2,5 milioni di eu-
ro, del 100% oltre 2,5 milioni 
e fino a 10 e del 50% oltre 10 
milioni e fino a 50 milioni di 
euro. Oltre i 20 milioni di eu-
ro, non è prevista alcuna mag-
giorazione.—

G. GN.
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L
e  novità  introdotte  
dalla Legge di Bilan-
cio non piacciono ai 
proprietari  di  case,  

con qualche distinguo. In par-
ticolare le nuove norme sugli 
affitti brevi, come spiega Va-
lentina Pierobon, presidente 
provinciale genovese e dele-
gata nazionale di Asppi (As-
sociazione Sindacale Piccoli 
Proprietari Immobili): pensa 
che l’effetto sarà contrario a 
quello desiderato. «Il nodo è 
sugli adempimenti e sul nu-
mero di immobili che sono as-
soggettati a regimi diversi. 
Da un punto di vista di adem-
pimenti per i proprietari, noi 
riteniamo che sia una penaliz-

zazione - dice -. Qual è l'obiet-
tivo? Si spera in questo modo 
di incentivare nuovamente 
l'affitto abitativo stabile a fa-
miglie. A nostro giudizio non 
è che penalizzando una cate-
goria, cioè chi decide di speri-
mentare l'affitto breve, au-
mentando gli adempimenti e 
aumentando la pressione fi-
scale, si incentiva in questo 
modo a tornare sull'abitativo 
stabile.  L'abitativo  stabile,  
quindi il cosiddetto abitativo 
a famiglia, necessita di agevo-
lazioni per essere favorito,  
quindi se si vuole aumentare 
il numero di alloggi da desti-
nare a famiglie».

Concorda Pierluigi D’Ange-
lo, presidente di Anaci Geno-
va, la principale associazio-

ne di amministratori condo-
miniali: «Per quanto concer-
ne la casa la Legge di bilancio 
2026, è povera e priva di vi-
sione del settore, in partico-
lar modo per i piccoli proprie-
tari. La casa non è stata al cen-
tro dell'agenda politica; il go-
verno appare troppo impe-
gnato a colpire gli affitti bre-
vi, responsabili, a loro dire, 
dell’overturism. C’è più buro-
crazia per gli affitti brevi: la 
legge non prende in conside-
razione che per molti dipen-
denti pubblici e professioni-
sti l'attività imprenditoriale 
non è possibile o incompatibi-
le». 

Non solo, aggiunge D’An-
gelo: «Riducendo al terzo im-
mobile la soglia per essere 

considerati imprenditori sa-
rà ridotto drasticamente il  
margine di libertà per i loca-
tori privati e sarà aumentata 
la burocrazia a fronte di un 
gettito esiguo per lo Stato. Il 
triste risultato sarà quello di 
trasformare un proprietario 
di tre alloggi turistici in un 
imprenditore; il risultato sa-
rà: meno turismo diffuso nel-
le zone meno turistiche, me-
no reddito familiare, più case 
vuote e più sommerso. Anco-
ra una volta si colpiscono i 
piccoli proprietari: le grandi 
lobby ringraziano».

LE CRITICITÀ

Insiste Pierobon: «Non biso-
gna penalizzare chi affitta ai 
turisti,  bisogna incentivare  

con leve fiscali chi decide di 
destinare il proprio immobi-
le all'abitazione stabile, quin-
di il meccanismo dovrebbe 
essere il contrario. Il mercato 
della locazione stabile è pena-
lizzato dal fatto che i proprie-
tari sono abbandonati e di-
ventano il sostituto del welfa-
re pubblico che dà a persone 
in difficoltà scaricando ap-
punto sul privato tutti i rischi 
che ci sono, quindi la morosi-
tà, il mancato pagamento del-
le spese di amministrazione, 
l'Imu. Non pagare gli affitti 
ormai è diventata un’abitudi-
ne e anche un malcostume». 

Aggiunge D’Angelo: «Non 
c’è nessuna iniziativa per in-
centivare le locazioni  resi-
denziali e contrastare l'emer-
genza abitativa; nessuna ini-
ziativa per incentivare la ri-
strutturazione delle case da 
destinare a canoni concorda-
ti; nessuna iniziativa per in-
centivare l'oneroso efficienta-
mento energetico degli im-
mobili;  nessuna  iniziativa  
per contrastare il caro affitti 
degli studenti universitari».

C’è un altro aspetto da con-
siderare: «Riteniamo vergo-

gnoso - spiega Pierobon - che 
siano state ridotte le incenti-
vazioni per il superamento 
delle  barriere  architettoni-
che che sono passate dal 75 al 
50%». 

CONTROCORRENTE

Diverso è il parere di Vincen-
zo Nasini, vicepresidente Na-
zionale di Confedilizia e pre-
sidente di Ape Genova: «Con-
fedilizia e l’associazione del-
la proprietà edilizia di Geno-
va  esprimono  un  giudizio  
complessivamente  positivo  
sulla legge di bilancio 2026 
per la proroga dei bonus edili-
zi e per i fondi Ue per l'edili-
zia sociale. Chiediamo però 
un riordino strutturale e mag-
giori incentivi per l'affitto pri-
vato: cedolare secca al 10% 
estesa e Imu ridotta, e una de-
finizione stabile del settore. 
Critichiamo alcuni aspetti co-
me l’inasprimento della cedo-
lare sugli affitti brevi. Poi pos-
siamo anche dire che apprez-
ziamo la proroga delle detra-
zioni fiscali per le ristruttura-
zioni per l'abitazione princi-
pale e gli altri immobili». —
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Le novità nella legge di bilancio

per la prima casa per le altre

Bonus Casa

Ecobonus e Sismabonus: addio alle aliquote variabili

Bonus Mobili: tetto confermato a 5.000 euro

Regole per il rimborso: detrazione in 10 anni

50%

50%

36%

36%

L'aliquota resta al 50%�per gli interventi effettuati sull'unità immobiliare adibita
ad abitazione principale

Per tutti gli altri immobili (seconde case, uffici, ecc.),�la detrazione scende al 36%

Il tetto massimo di spesa su cui calcolare la detrazione�è fissato
a 96.000 euro�per unità immobiliare

Questa misura di fatto congela le condizioni dello scorso anno, rinviando al 2027
il passaggio all'aliquota "a regime" del 30%

La manovra stabilisce che per le spese sostenute nel 2026:

Il legislatore ha esteso al 2026 le medesime percentuali del Bonus Casa:

abitazione principale

Il Bonus Mobili viene confermato per tutto il 2026, mantenendo la�detrazione
Irpef al 50%

Il limite massimo di spesa resta fissato a 5.000 euro per unità immobiliare oggetto
di ristrutturazione

altri immobili

Novità anche per l'acquisto di arredi e grandi elettrodomestici

Per tutte le tipologie di bonus confermati dalla manovra 2026, la modalità di recupero
del credito resta quella della dichiarazione dei redditi

Le detrazioni dovranno essere ripartite obbligatoriamente in dieci quote annuali
di pari importo

Restano tassative le modalità di pagamento tramite "bonifico parlante" o carte
di credito/debito,�con l'esclusione categorica di contanti e assegni

Casa: bonus, energia e inquilini
Ecco come cambiano le regole
Le principali novità previste dalla legge di Bilancio approvata in Parlamento. Il nodo del regime fiscale

La delusione dei piccoli proprietari
«Affitti brevi, misure fuori strada»
«Molte delle norme previste dal governo sono sbagliate e controproducenti»
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