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FINANZIAMENTI PER LA RISTRUTTURAZIONE

Niente mutui sotto i 30mila euro

Per spese piut basse

’'unica via e il prestito
che resta conveniente
grazie ai bonus fiscali

di Adriano Lovera
e Emiliano Sgambato

@ Le detrazioni fiscali continuano a soste-
nere le ristrutturazioni, tassello imprescin-
dibile per il settore dell’edilizia. Ancora per
tutto il 2018 si potra detrarre il 50% dei costi
degliinterventi, addiritturail 65%in caso di
eco bonus. Secondo Scenari immobiliari,
nel 2017 sono state ristrutturate ben
7oomila abitazioni e il 23,2% delle compra-
vendite riguardava immobili che poi sono
stati rimessi a lucido. Lo stesso movimento
siriscontra guardando alle richieste di cre-
dito: il 34% dei prestiti € destinato all'abita-
zione. Pil in particolare, il 24% per una ri-
strutturazione, il 7% per 'arredo e il 3% per
lacquisto (dati Facile.it).

Molti italiani quindi investono per mi-
gliorare la propria casa. In primo luogo, €
una scelta dettata da motivi di necessita, vi-
stochelastragrande maggioranzadel patri-
monio immobiliare italiano & obsoleto (il
36,6% delleabitazionihapitdi4oannidieta
e consuma, dal punto di vista energetico, sei
volte dipiurispettoauna classe B). Maconta
molto anche 'obiettivo di migliorare lared-
ditivita del’immobile. Una ristrutturazione
0 nuovi elettrodomestici aumentano in ge-
nereil comfort abitativo, ’efficienza e quin-
diirisparmiin bolletta. Mettendo in campo
le opere piu diffuse (cambio caldaia, infissi,
tetto o cappotto termico) si possono ridurre
del20-40%all’annoiconsumirichiestiperil
caldod’inverno e perilfresco d’estate (stima
Enea). Sul mercato, una casa “rimessa a
nuovo” acquisisce un valore aggiunto supe-
rioreallespesesostenute perilavori,soprat-
tutto nei principali capoluoghi secondo
un’elaborazione di Scenari immobiliari:
+10,4% a Roma, +9,8% a Napoli, +9,4% a Fi-
renze, +9% a Milano, +8,1% a Bologna (vedi
Casa24 Plus dell’8 marzo scorso).
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Nota: “spese di perizia e notarili

«E separliamo diabitazioni messe areddi-
to, una profonda ristrutturazione puo far lie-
vitare il potenziale canone di affitto finoaun
massimo del 50% nelle citta pitt dinamiche,
comead esempio a Verona»,segnala Giusep-
pe Romano, direttore del centro studi della
societa di consulenza Consultique e membro
del direttivo Nafop (Associazione dei consu-
lenti finanziari indipendenti).

Quindi, imotiviper procedere non manca-
no. Ma quanto costa? E qual e lo strumento

FONTE: elab Casa24 Plus su dati Facile.it/Mutui.it

giusto? Oggil'importomedio degliinterventi
pilicomuni, basatosullerichieste difinanzia-
mento ai portali Facile.it e Prestiti.it, € fissato
in 15.904 euro. Ma 'elaborazione di Scenari
immobiliari stima una spesa complessiva di
46,5 miliardi nel 2017, che diviso per i circa
7oomilainterventirestituisceunimportosu-
periore ai 64mila euro. Bisogna poi anche te-
ner conto che spesso quando si compra casa
unaparte del mutuo e utilizzataperl’acquisto
eun’altra perilavori di ristrutturazione.

Guardando al costo, quindi alla rata men-
sile da corrispondere, tra prestito e mutuo
non c’¢ paragone, a tutto vantaggio di
quest'ultimo. Come mostra la grafica accan-
to, il finanziamento ipotecario comporta
spese diperiziae unatto notarile, mal’esbor-
so finale sara sempre inferiore grazie ai tassi
dimercatoche permettonodiotteneresoldia
un Taeg del 2%, contro il 7-8% dei prestiti (il
Taegeilvalore diriferimento daconsiderare,
ossia il “tasso annuo effettivo globale”). Co-
mesenonbastasse, gliinteressipassivicorri-
sposti sul mutuo si possono portarein detra-
zione Irpef fino al 19% (se parliamo di prima
casa), mentre questo SCONto Non & concesso
ai prestiti. Il problema e trovare un compro-
messotrale esigenze del cliente elaproposta
dellebanche erogatrici. In primoluogo,imu-
tuinon vengono concessiper importibassi. I
principali istituti, come ad esempio Intesa
Sanpaolo, li offrono a partire da 3omila euro,
ma alcune banche dirette (come CheBanca o
WeBank) propongono il mutuo ristruttura-
zione dai somila euro. E questo finanzia-
mento ipotecario non copre tutto l'importo
deilavori,mageneralmenteviene sottoposto
ad alcuni “paletti”, come un tetto massimo
dell’80% sul totale degli interventi, o in per-
centuale rispetto al valore complessivo del-
I'immobile. Attenzione poi che alcune clau-
sole ormai diffuse, favorevolial cliente, spes-
5o non scattano per il mutuo ristrutturazio-
ne: ¢ il caso ad esempio della possibilita di
sospenderelarata.

1l prestito ha alcuni vantaggi procedurali,
peril fatto cheil denaro, unavoltaespletatala
pratica di istruttoria, viene messo a disposi-
zione del cliente in tempi piu rapidi, e senza
bisogno di gravare I'immobile di un’ipoteca.
«Detto questo, non cisono dubbisul fatto che
quando le caratteristiche dell’operazione
permettono di ottenere il mutuo, questo sia
dapreferire» diceil consulente.Iltrend conti-
nuera? «Le prospettive sono positive, ma a il
fiscorappresental'incognita principale. Il ve-
romotore che staguidando gliinterventi edi-
lizi & rappresentato dalle detrazioni genero-
se, non certo dalla lungimiranza o dalla pro-
pensione ecologista dei proprietari. E, in as-
senza di questi sgravi o con aliquote pil
basse, il rapporto costi/benefici andrebbe ri-
visto», conlude Romano di Consultique.

©RIPRODUZIONE RISERVATA



