Deregulation a meta sui bonus

Alleggerita la burocrazia, ma non si possono piti correggere i bonifici
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© .+ Bunaderegulation solo par-
ziale quella dertata dagli ultimi
provvedimenti delle Entrate
per le detrazioni del 3624 ¢ del
559 — e ora del soes — applicate
all’'edilizia.

Le semplificazioni sono conte-
nute nella circolare delle Entrate
n.19 del1"giugno scorso, mentre,
la risoluzione n. s5 del 7 giugno
rende pill rigide le prescrizioni
sui bonifici. In buona sostanza, la
data-chiave del14 maggio 2011 ces-
sa di essere tale. Solo a partire da
questa giorno era possibile, se-
condoun'interpretazione lettera-
le delle norme, non inviare piti la
comunicazione inizio lavori al
Centro operativo di Pescara delle
Entrate e nonindicare pit in fattu-
ra il costo della manodopera (DI
70/ 20n, articolo 7, comma 2, lette-

PORTATA AMPIA

[ chiarimenti arrivati

delle Entrate peril 36%
restanovalidi anche

per la detrazione maggiorata

req)er). Oral'Agenzia, in base al
principic di un uniforme tratta-
mento delle detrazioni sulle spe-
se affrontate nel 2011 concede ai
contribuenti che hanno iniziato i
lavori prima del 14 maggio, ma
non hanno inviato la Comunica-
zione, di "sanare” laloro irregola-
riti semplicemente riportando
nella dichiarazione del redditi
2012 i dati catastali identificativi
dell'immobile oggerto delle ope-
re, cosi come possono e debbono
fare i contribuenti chie hanno ini-
ziato ilavori dopo questa data. E
anche coloro che li inizieranno
per beneficiare del nuovo 3606
maggioratoal 5o per cento.

Lo stesso principio & applicato
afavoredeicontribuenti che han-
no acquistato postiauto pertinen-
ziali: per quelli che Phanno fatto
nel corso del zou, 'abrogazione
della comunicazione funzionava

ILNUMERD

|
4 percento ‘

La ritenuta operata dalle banche
sui bonifici effettuati per i lavori

gidautomaticamente, dal momen-
to che essa avrebbe dovuto esse-
reinviata solo primadelia presen-
tazione della dichiarazione dei
redditi da presentare nel zoiz
(quindi, quando era ormai stata
cancellata dalla legge) . Vicever-
sa sono in questo coinvolti i con-
tribuenti che hanno acquistato
box o posti auto nel 2010 che, pe-
raltro, avevano tempo fino al 30
sertembre 20n per l'invio (anche
qualoraavessero compilato il mo-
dello 7z0 anziché quello Unica).
Anche per loro vale il principio
che basta indicare nella dichiara-
zione dei redditi i dati catastali
identificativi dell'immobile.
Mac'e dipit. Lindicazione se-
parata nelle fatture dei costi di
manodopera, almeno in quellea
saldodel pagamento. & addirittu-
raabrogata con effettoretroatti-
vo dal 2008 in poi (I"obbligo era

OMISSIONE MINORE

L'erroe nella scrittura
della causale
nondovrehbe far saltare
['agevolazione

stato wvarato dalle legge
244/2007).1l principio applicato
¢ quello del cosiddetto “faver
rei" in seguito a norme & piti favo-
revoli sopravvenute a vantaggio
del contribuente, ma & anche un
riconoscimento indiretto del fat-
to che si trattava di un adempi-
mento farraginoso e inutile, che
costringeva le dirte a stimare
una certa percentuale di spesa
da imputare al costo dellavoro.
Nella direzione opposta va in-
vece larisoluzione §5/2012. Non &
piti possibile "integrare” ilbonifi-
co di pagamento con i dari neces-
sari per godere della detrazione
del260del 559 (causale delversa-'
mento, codice fiscale del benefi-
ciario della detrazione e numero
di partita Tva o codice fiscale del
soggettoa favore del quale ilboni-
fico & effettuato). L'assenza di
queste indicazioni non & sanabile

con una comunicaz ione alla ban-
ca o alla postia, senza dover rifare
il bonifico. L'unica strada percor-
ribile rimane quindi quella di fare
un nuove bonifico (e guindi, ai
sensidel'imputazione delle spese
detraibili, varra comunque la da-
ta del nuovo versamento), rego-
lando la questione con l'impresa:
di fatto, bisognera farsi restituire
gli importi o scalarh da altre spe-
se future, comunque non detraibi-
li. Ad ogni modo, & questo un pun-
to fondamentale anche per colo-
ro che vorranno beneficiare della
nuovadetrazione del so2s, dal mo-
mentocheladatadieffettuazione
del bonifico e elementodecisivo
per stabilire il momento in cui la
spesa & stata « sostenuta».

La nuova interpretazione delle
Entrate contraddice le preceden-
ti {circolare 95/2000, risoluzione
300/2008).Secondo le nuove indi-
cazioni, 'impossibilitA direttifica-
reibonificiscaturisce dalle dispo-
sizioni dettate a partire dal 1" lu-
glio 2010 dal DI 78/2010 (articolo
25, comma 1) che hanno imposto
alle banche di applicare una rite-
nuta del ro2s (passata poi al 49
dal 6 luiglio 201) sui bonifici che
sodonodelledetrazioni fiscali Se
questa € la motivazione, si potreb-
be argomentare che: @ la rettifi-
ca rimane valida per i bonifici ef-
fertuati prima del 17 luglioc 2010;
@ l'indicazione erratadellacau-
sale (bonifico ai sensi del 36es
invece che ai sensi del 5520 o vi-
ceversa o coni riferimenti nor-
mativi imprecisi), purché esi-
sta, nondovrebbe essered’osta-
colo, perché in tutti questi casi
la banca o le poste dovrebbero
aver comungue effettuato lari-
tenutadel 4 percento.
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tvocabolario degli interventi

vocabolario deilavoriincasa,
Bgiornato alla detrazione del

hiranoingioco neidiversi
erventi. Dove éindicato
fetrazione del 36-50%» (cosi

detrazione fiscale che
Hettivamente spettaal
Foprietario@ queilainvigore nel
jomento in cui vengono
Dstenute le spese (ad esempio, il

tepliinfissidal 17 gennaio al 30
g ugno 2013). La successione
pilemporalte dettagliata ériportata
ihella pagina seguente.

f ANTENNE

¥ Tv, radio osatellitare,
= singola o centralizzata

& Agevolazioni fiscali
Detrazione del 36-s09%.

= Condominio

Se unregolamentocomunale
lo impone, pub essere

necessario installare 'antenna

centralizzata (meta +1dei
condomini e 2/3 dei millesimi

condominiali). Altrimenti non

& possibile vietare le antenne
singole, masolo
regolamentarne la posizione.
Il diritto diantenna hala
precedenzasul decoro
dell’edificio. Per le
radio-diffusioni via satellite
bastal'assenso della
maggioranza dei partecipanti
all'assemblea. che rappresenti
almeno 1/3 deicondéminicon

/3 delle quote (legge 66/2001).

. Essendounimpianto
t«suscettibile di utilizzazione

b solo coloro che intendono
#usarlo. Salvo diversi dettami
kdel regolamento contrattuale,
dle spese relative vanno divise
itra tuttiicondbmini che si
servono dell'antenna, in parti
ifueualie non inbaseai
illesimi di proprieta.
Permessi
£ 'installazione delle antenne &
peradi manutenzione
dinariaperlaqualenon
lccorre alcun assenso, salvo
articolarivincoli
orico-artistici previsti. Un
golamento comunale pud

hstallazione
i nuovo ascensore

tAgevolazioni fiscali
betrazione del 36-50%.
j Condominio

A pprovazione con

«idll

i ageioranza condomini che

% e alle discipline disettore che

bme «detrazione del 55%-50%»)

yonus del 50% perla soslituzione

A CURA DI
Ufficio studi
Confappi-Federamministrataori

separata», pagheranno le spese

possiedano 2/3 deimillesimi.
Se adatto adisabili:
maggioranza degli interve nuti
in assemblea che possiedano
V3 del valoredell’edificio.
Possibile chiamarsi fuoridalla
spesa rinunciando all'uso. Per
gli ascensori esterniva
preservato il decoro
architettonico.

= Permessi

Comunicazione al Comuneo
alla Provincia competente
entro1o giornidalladatadella
dichiarazione diconformita
dell'impianto. Se & adatto ai
disabili e non ¢ esterno, &
edilizialibera. Possibili
contributiper l'eliminazione
dellebarriere architettoniche.
= Iva

Al 4o sel'ascensore & adatto ai
disabili. Altrimenti & bene
significativo.

AUTOCLAVE

Installazione
diunnuovoimpianto

= Agevolazioni fiscali
Detrazione del 30-50%.

= Condominio

L'installazione put essere
pretesaanche daunsolo
condomino qualora ve ne siala
necessita (scarso afflusso ai
pianialti), perché l'acqua & un
bene primario. Eunasemplice
miglioria (deliberaa
maggioranza e 1/3 delle quote)
cdeve essere pagata datutti,
anche da chi non ne habisogno
(Cassazione1398/1098).

= Permessi

Ingenere ¢opera di
manutenzione straordinaria
(comunicazione al Comune
conrelazione asseverata)
quando prevede interventi
sugli impianti.

B

BAGNO

Cambiodi piastrelle,
sanitari e tubature

= Agevolazioni fiscali
Detrazione del 36-509 perché
einquadratacome
manutenzione straordinaria.
Se siinterviene solo su
piastrelle e sanitari, nessuna
detrazione, perchéé
manutenzione ordinaria

= Condominio

Nessun assenso necessario, ma
lasostituzione deicaloriferi
pud non essere consentita.

e Permessi

Comunicazione al Comune,
conrelazione tecnica
asseverata. In molti casi, gia
primadella deregulation del D1
40/z2010, il Comune non
chiedevaalcun documento.

m Iva

I sanitarisono benisignificativi
el'lvasullafattura ne segue le
regole.

BALCONE

Costruzione
oriparazione

m Agevolazionifiscali

Se sporgente, & in genere di
proprietasingola:
realizzazione o
consolidamentostatico sono
agevaolati dal 36-s000; le
sempliciriparazioni no.Se & di
proprieta comune, tutte le
operesono agevolate, anche la
manutenzione ordinaria.

m Condominio

Se sporgente, laspesa&acarico
del proprietario dell’alloggio
cuisiriferisce, salvo parapettie
ringhiere quando la funzione di
decoro all'edificio & prevalente
rispetto al riparo dacadute. Per
le balconate o balconia
ringhicra, lespese sonoa
caricodichise neserve
(condominio parziale). Peri
balconiincassati: spesa
condominiale per le strutture
portanti. La costruzione di
nuovo balcone & innovazione
vietatase alterail decoro della
facciatao toglie luce eariaai
proprietari sottostanti. A
seconda dell’'entita lavori
deliberaamaggioranzae/zo
metadeimillesimi.

@ Permessi
Sempliciriparazioni: nessun
permesso. Consolidamento
statico: comunicazione con
relazione asseveratao Sciaa
secondadella categoria delle
opere (manutenzione
straordinaria o risanamento
conservativo). Nuova
costruzione: Scia.

BOILER

Sostituzione
dello scalda-acqua

= Agevolazioni fiscall
Sostituzionedi boiler elettrico
conuno agas, agevolata dal
36-50ve. Sostituzione conuna
pompadi calore, se il
coetficiente di prestazione
della pompa é maggiore di 2,6
detrazione del 5596 dal1”
gennaio zo12 a fine anno,
ridotta al soes dali”gennaio al
30 giugno 2013; inseguito,
detrazione del 369¢.

= Condominio

Loscarico in facciata pud
essere vietato a tuteladel
decoro dell'edificio, per il resto
I'installazione non ha
problematiche condominiali.
= Permessi

Nessuno

C

CALDAIA
Sostituzione
dell!impianto

m Agevolazioni fiscali
Detrazionedel 55-so%s se la

“inestre con il 55% per tutto il 2012

@) queste due pagine @ pubblicalo

sostituzione € con un modello
acondensazione o con pompe
dicaloreabassaentalpiaedé&
accoppiataalla
termoregolazione di tuttii
caloriferi (coneccezione degli
impiantia pavimento). Negh
altricasi. detrazione del
36-50% sul risparmio
energetico: inattesadi
chiarimenti, si puo ritenere che
il bonus siaconcessosesi
rispettano le indicazioni del
Dprsg/2000, che impone
determinati requisitidi
efficienza(raggiunti daquasi
tutti gliapparecchiin
commercio)ela
termoregolazione su due
livelli,stanza perstanza.

= Condominio

Se non c'é termoregolazione
e/ocontabilizzazione,
Passemblea decidea
maggioranza degli intervenuti
edelle quote eoccorre una
certificazione o unadiagnosi
energeticaper provare il
risparmio. Seinvece ¢'é, niente
provae l'assemblea decidea
maggioranza semplice.

= Permessi

Nessuno (imanutenzione
ordinaria) salvo interventi
importanti nell'impianto
termico.

= Iva

E unbenesignificativo e |'Tva
sulla fattura deve seguirne le
regole.

CALORIFERI

Sostituzione
deiradiatori

= Agevolazioni fiscali
Operaagevolata dal s5-so2%
solo nell’'ambito di lavori
rilevanti,che comportinola
sostituzione della caldaia con
modelloa condensazione e
termoregolazione
dell'impianto.

= Condominio

Benché operasulle parti
private, il condominiocon
impianto centralizzato privo
di contabilizzazione
individuale del calore
potrebbe opporsise la
sostituzione avviene con
tipologie diverse di radiatori
(esempio, gliscalda-salviette
inbagno) o conaumento del
numero degli elementi,
perché conseguenzane
sarebbe la modifica dei
COonsumi.

@ Permessi

Nessuno

= Iva

E un benesignificativoel'Tva
sulla fattura deve seguirne le
regole.

CAMBIO D’USO
Modifica d’uso

diunita immobiliare

= Condominio

Il cainbio di destinazione puo



essere vietata dal
regolamento contratruale,
salvo assenso unanime.

Pud portare alla variazione
deimillesimi, soprattutto
quelli d'uso (peresempio,
maggiore utilizzo
dell'ascensore).

= Permessi
Icambisenzaopere edilizie
SONo in genere concessicon
semplice comunicazione al
comune (tranne la
trasformazione in negozi). 1
cambi con opere prevedono
spesso il tipo di permessi
previsti per le opere, purché
conformialla
programmazioneurbanae
nelrispettodieventuali
maggiori spaziaservizi
igienici. finestre pit1 ampie, o
aerazione forzata.

Possono comportare
variazione del fabbisogno di
aree per servizi pubblicie
pagano il contributo di
costruzione.

= Catasto

Mutamenti categoria
catastale e rendita ed,
eventualmente planimetrie.

COIBENTAZIONE

Isolamento delle
coperture odelle pareti

m Agevolazionifiscali
Sevengono rispetratii
requisiti di risparmio
energetico allegato Bal Dmn
marzo 2008, detrazione del
55-50%. Altrimenti, una volta
chiaritala normativa da
rispettaree la
documentazione da
presentare, detrazione del
36-50% per il risparmio
energetico.

u Condominio
Coibentazione sottotetto non
abitabile: maggioranza degli
intervenutie1/3 dei
millesimi. Opere strutturali e
spesaingente, meta
millesimi.

= Permessi

Ingenere, nessuno
(manutenzione ordinaria). Se
ci sono opere strutturali,
comunicazione al Comune
con relazione asseverata.

CONDIZIONATORE

Installazione di nuovo
climatizzatore esterno

m Agevolazionifiscali
Detrazione del 26-50% su
impianti con pompa di calore.
= Condominio

Se le unita esterne danno
sulle facciate verso strada, in
genere € necessario il
rispetto del.decoro
architettonico (a meno che
sia gia rovinatoda numerose
altreinstallazioni).
Altrimenti, nessun assensa
assembleare. L.e esalazioni di
vaporicaldi e/o il rumore
non devono disturbare altri
residenti, altrimenti si
rischia il contenzioso.

# Permessi

Nessuno.

CONTABILIZZAZIONE

Valvole termostatiche
eripartitori di calore

= Agevolazionifiscali
Detrazione del 55-506s se
accoppiata con lasostituzione
dellacaldaiaconun modello a
condensazione o con pompe di
calore a bassaentalpia.
Altrimenti, una voltachiaritala
normativadarispettare ela
documentazione da
presentare, detrazione del
36-50% per il risparmio
energetico.

= Condominio

Sia per le opere che peril
nuovo riparto delle spese, il
condominodecidea
maggioranza, mala normasi
presta adiverse letture:
maggioranza dei presentiin
assemblea, deimillesimio dei
presentiche possiedano
almeno 1/3 dei millesimi.

= Permessi

Nessuno. In Piemonte &
Lombardiaéopera
obbligatoria da eseguire anche
neivecchi condomini entro
scadenze fissate dalla
normativa.

F
FINESTRE

Sostituzione difinestre
comprensive di infissi

= Agevolazionifiscali
Detrazione del ss5-s09s se le
nuove finestre migliorano le
prestazionienergetiche di
quelle precedentie rispettanoi
requisiti di trasmittanza
termicadefiniti nell'allegato B
al Dmnmarzo 2008. Con
doppio tripli vetri,una volta
chiarita la normativada
rispettare e la documentazione
da presentare, detrazione del
26-509 per il risparmio
energetico.

= Iter semplificativo

In caso disostituzione di
finestre in singole unita
immobiliari, I'invio telematico
delladocumentazione all'Enea
perottenere il 55-509 pud
essere effettuato anche dai
privati.senza firma del tecnico,
compilando online I'allegato F
al Dmg febbraio 2007: serve
pero lacertificazione degli
infissidel produttore.

= Condominio

Atuteladel decoro, gliinfissi
devono essere dello stesso
colore etipologia di quelli
esistenti: allora. non serve
consenso degli altricondomini
(salvo disposizioni
regolamentari).

= Permessi

In genere nessuno, se si
sostituiscono le finestre con
infissidello stesso generee
colore.In alcuniComunié
richiesta una comunicazione
semplificataconassenso
condominiale.

= Iva

Le finestre sono beni
sigmificativi.

La procedura per la detrazione

Gli ultimi chiarimenti dettati dalle Entrate peril 36% e il 55%, che
valgono anche per il nuovo bonus del 50%

PAGAMENTO CON BONIFICO

w

« Per poter beneficiare della detrazione del 36% edel 55%
(eora anche del 50%), le spese devono essere pagale con
bonifico"tracciabile™, da cuirisultino:
€& causale del versamento
@ codice fiscale del beneficiario della detrazione

© numero di partita Iva o codice fiscale del soggettoa
favore delquale il banifico é effettuato

L'assenza diquesti elementi preciude 'accessoalla
detrazione, mentre prima si permetleva al contribuente
diintegrare il boniflico arivo di questidati, comunicandoli
allabanca oalle poste. La risoluzione 55/E/2012 cambia
orientamento: per non perdere il bonus, il contribuente
pudrifare il pagamento can un nuavo bonifico bancario o
postaleincuiindichi correttamente i dati richiesti; quindi
dovra farsirestituire il orimo pageamento dall'impresa

IL PROCEDIMENTO DA SEGUIRE

X<

= L'obbiigo dispedire la comunicazione al centro operativo
delle Entrate di Pescara, richiesta peril36%, é stato
abolitodal 14 maggio 2011. Lacircolare 19/E/2012
precisa che si pud aver2la detrazione perilavori iniziati
nel2011-anche prima del 14 maggio— anche se non &
statainviata la comunicazione, a patto che in Unico enel
730sianoindicatiidaticatastali dell'immobile

= Lostesso chiarimentooravaleanche peril 50%

= Nulla cambia nella procedura peril 55%, ridotto a 50%
dal1'gennaioal 30 givgno 2013:vainviata la
documentazione all'Erea entro 90 giorni dalla fine dei
lavori, variabilein base al tipodi intervento eseguito

LA MANODOPERA IN FATTURA

@ = L’obbligo di indicare in mododistinto il costo della
P manodoperanelle fatture peril36% e il 55% - dettato a
pena didecadenza, almeno per le fatture disaldo lavari -
éstato abolitodal 14 maggio 2011. Lacircolare
19/E/2012 precisache la soppressionevale anche per le
spese fatturate primaciquestadata, compresi gli anni
precedenti
= Lastessa semplificazicne oravale anche peril50%

L'AUTOCERTIFICAZIONE

provvedimentodirettore Entrate 2 novembre 2011 cita
ancheuna dichiarazione sostitutiva dell’atto di notorieta
(articolo 47 del Dpr 445/2000)incuisiindichiladatadi
iniziolavorie siattesti che gli interventi sono agevolabili
anchese non necessitano di titolo abilitativo

« Lacircolare 19/E/2012 chiarisce chequesta
dichiarazione serve solo se, perilavori, la normativa
edilizia non prevede alcun titolo abilitativo, compresala
comunicazione in carta libera al Comune. Difattola
dichiarazionevafattasoloper "attivila edilizia libera

_? = Tra idocumenticheil contribuente deve conservare, il

LAVORI IN CONDOMINIO

=

= Incasodilavorisulle parti comuni degli edifici
condominiali, il singelo conddmino pud beneficiare della
detrazione anche se ha solo la certificazione
dell’amministratore di condominio, con cui questi
attesta: 1) di aver adempiuto tutti gli obblighi previsti per
la detrazione; 2) di esserre in possessodella
documentazione originale; 3) 1a somma di cuiil
contribuente pud tenele conto ai fini della detrazione

 Ladeocumentazione originale indicata dal provvedimento
direttore Entrate 2 novembre 2011 sara conservata
dall'amministratore

+ Nelladichiarazionede! redditi, i conddmini devono solo
indicare il codice fiscale del condominio; i dati catastali
sono riportatidall'amministratore nel quadro AC

= Lacircolare 19/E/2012 parla solo del 36%, ma si pud
ritenere chelo stesso principiovalgaanche perit 55%



I nuovo 50% spinge i cantieri domestici

_a detrazione piti ricca sulle ristrutturazioni sposta gli equilibri di convenienza per i privati

fistiano Dell*'Oste

Se lastoria degli ultimi anni
iscgna qualcosa, il "nuovo
beo" sulle ristrutturazioni edili-
gic dard una forte accelerazione
i canticri domestici. Larelazio-
#ihc teenica al decreto sviluppo

stimamaggiorilavori per1,G mi-
diardidieuro quest’anno e 1,9 mi-
@& diardi nei primisei mesi del 2013.
Mo si trattadiipotesi prudenzia-
tli che potrebbero essere facil-
Hhnente superate. Diversamente
‘dal piano casa, questa volta lo
IStato metterd sul piatto "soldi
e veri', e nonlasamplice possibili-
i ta diingrandire gl immobili (pe-
: raltro limitata da molti vincoli).
4 Ladetrazione delsovw - previ-
Tsta per le spese sostenute
* dall’'entratain vigore del decre-
~to e fino al 30 giugno 2013 - fun-

Zionera con 10 stesso meccani-

smMo gia previsto per il 36es sul

recupero edilizio e il s5es sul ri-
sparmio energetico: di fatto,
ogni 1omila euro di spesa, il Fi-
scone restituirid al contribuente
sooall'anno per dieci anni, sotto
formadi“sconto” dalle tasse pa-
gate con Unicoo ilyzo.

I nuovo 5o, inoltre, sard ap-
plicabile su una spesa massima
raddoppiata da 48mila a 96mila
euro. Di conseguenza, lo sconto
massimo annuale passera da
1.728 curo a 4.800 curo. Anche
se bisogna ricordare che I'im-
portomediodeilavoriagevolati
con il vecchio 3696 era sola di
15100euro. Come dire: Pinnalza-
mento del tetto di spesa servira
soprattutto alla minoranza di
proprietari che deve effertaare
interventidi ampia portata.

Nel 2010 le pratiche effettua-
te per il 3696 sono state circa
qoymila, mentre quelle per il

55% sono arrivate a gosmila. Ed
¢ proprio a quest’ultimo dato
che bisogna fare riferimento
per capire la dinamica che po-
trebbeessereinnescatadal nuo-
vo 50 per cento. Infatti, mentre il
269 hamaostratouna progressio-
ne lineare nel tempo - frutto di
regole stabili-il ss9¢ harisentito
molto delle minacce di chiusu-
ra, delle promesse di conferma
e degli annunci di proroga. Nel
2007, per intenderci, le doman-
de erano state 106mila, ma Fan-
no dopo sono balzate a z47mila,
spinte-tral'altro-dall’'eventua-
litd di una stretra nel 2009 (che
poinonsié verificata).
Lostesso ¢ successo nel zoro:
il timore che quello potesse es-
sere ['ultimo anne con il bonus
verde,elacertezzache un’even-
tuale proroga avrebbe comun-
que spalmato la detrazione su

dieci rate anziché su cingue,
hanno fatto arcrivare fino a
4o5mila il totale delle pratiche
inviate alPEnea. Moltissimi pra-
prietari, insonuna,sisonodimo-
strati sensibili al messaggio
«ora o mai piup. Esattamente il
meccanismo su cui fa leva la
nuova detrazione del soow, vali-
dasoltanto per le spesesostenu-
te nell’arco di 12 mesi. Comun-
que, la stagionalith dei lavori,
con circa il 702 delle opere di
manutenzione avviate in prima-
vera ed estate, lascia pensare
che il grosso degli interventi si
concentrera nel 201z,

Un punto importante dachia-
rire & applicazione delle nuove
regole ai cantieri gid in corso.
L’articolo ni del decreto parla di
«spesesostenute», il chevuol di-
re chei privati dovranno fare ri-
ferimento alla data di effettua-

zione del bonifico. Ma bisogma
chiarire come andra calcolato
I'importo massimo delle spese:
chinelzoi1z hagiasborsato 2omi-
la euro per il 369, quanto potra
spendere per il so%e? Una solu-
zione di buon senso sarebbe
quella di lasciargli altri 76mila
curo di margine (facendo la dif-
ferenza sulnuovoe totale di 96mi-
la), maserve una conferma.

Cosl come servono istruzioni
per il raccordo con la detrazio-
ne del 55490 per I'efficienza ener-
getica, cheresterain vigore sen-
zanessunamodifica fino alla fi-
nediquestanno, eche poipasse-
raal 500 dali”gennaio al z0 giu-
gne zo13. Lo stesso decreto svi-
luppo chiariscechegliinterven-
tifinalizzati al risparmio cnerge-
tico possonoavere ancheil soos,
fin dal 1” gennaio di quest'anno,
ma richiama il rispetto della
«normativa vigente» echicdeai
proprietari diacquisire «idonea
documentazione». Altri due
punti che vanno chiariti per ca-
pireseconvieneilsses oilsoper
cento. Ad ognibuoen conto, que-
sta ¢ un’alternativa che incide
sopratruttosull’iter da seguire ¢
sulle prestazioni energetiche da
raggiungere, ma laconvenienza
non ¢ in dubbio.

L'unica vera incognita, se
mai, ¢ il clima di incertezza, che
potrebbe indurre a rinviare le
spese anche i proprietari che
hanno risorse disponibili. Un
cattivo segmale, in questa dire-
zione,arrivadall'indice Istat sul-
lafiduciadei consuwimatori,chea
giugno hatoccato il minimo sto-
ricodal1996, maé presto perda-
regiudizi definitivi.

witter@c delfoste
CRIPADOLTIONE RISTRVATA



I vocabolario degli interventi

Anche il soppalco ¢ agevolato

GARAGEO BOXAUTO

Costruzione
. oacquistodibox auto

; = Agevolazioni fiscali

$Scilbox ¢ pertinenziale, si
vapplica la detrazione del

36-50%, masolosulle spese

Lziustificate dall’impresa di

mrcostruzione (compresiIva,

®prestazioni professionalice

permessi).

2 Condominio

Lalegee 122/108¢ consente

il’'approvazione diquelli

Heavatial pianterreno

) nel sottosuolo a

hapeioranzadegli

tervenuti e con perlomenao

1ietd millesimi, anchein

eroga alle norme

rbanistiche (vincoli

mcsaggistici esclusi).

. Permessi

i tratca comunque di nuove

Dstruzionicui siapplicala

a o il permesso di costruire.

Catasto

inuovo box va denunciato e

ivaattribuita una rendita.

L Iva

146 per box pertinenziali

11a prima casa con vincolo di

BN solo box per abitazione.
Al 1o neglialtri casi.

Proprieta

idel diritto di godimento 9o
#Eanni.

ZIMPIANTO ELETTRICO
' Rifacimento
dell!impianto di casa

m Agevolazioni fiscali
Detrazione del 36-500% in
quanto opera di adeguamento
alle norme disicurezza.
= Permessi .
Soloincaso di
[I'EleOl'mZiZiUIlE}C
ampliamento dell'impianto,
manutenzione straordinaria
con comunicazione al
Comune, relazione
asseverata da parte
dell'installatore abilitato e
progetto dadepositarsiallo
sportellounico.
Serve lafirmaun
professionista iscritto all’albo
per potenze impicgate olire 6
kW o aservizio di unita
immobiliari oltre 400 mq. In
. ognicaso occorre una
¢ dichiarazione di conformith
% da parte diun tecnico
abilitato.
Se cisilimitaaistallare un
interruttore differenzialee a
ar correre il terzo filo per la
1essaaterra, senza
adempimenti burocratici.

L

LASTRICO SOLARE

Rifacimento del lastrico
oimpermeabilizzazione

= Agevolazioni fiscali
Detrazione del36-509. Solo per
la posadimaterialicoibentanti
con le caratteristichedi
isolamentotermicorichicste
dalle norme, detrazione del
55-50%%.

= Condominio

Maggioranza dei presentiche
possicdano metadelle quote,
conlavvertenzachele opere
diventano necessarie, salvo
richiesta risarcimento danni, se
visono infilt razioni. Seil lastrico
écondominiale, spese divise in
proporzione ai millesimi di
proprietadei condominicoperti;
se ¢auso esclusivo, spese 1/3a
caricodichilo usaez/3acarico
deicondominicoperti. Dannida
infiltrazione nellastessa
percentuale prevista peril
rifacimento.

= Permessi

Comunicazione al Comune
conrelazione asseverata.

=

PANNELLI SOLARI

Installazione di
pannelli perl’acqua

& Agevolazioni fiscali
Detrazione dal ss-s000a
condizione chel'impianto sia
copertodagaranziadialmeno s
annie conformita norme Uni
Eni2045-76. Altrimenti, una
voltachiarita lanormativada
rispettare e la documentazione
da presentare, detrazione del
36-50% perilrisparmio
energetico.

= Condominio

Istallazione condominiale:
maggioranzadei presentic 5o
quote. Per installazione singola:
nessunassenso condominiale,
purchénelrispetto del decoro
architettonico.

m Permessi
Comunicazionesenzarelazione
asseverata se aderenti ai tetti,
fuori dacentristorici czone
paesaggistiche. Comunicazione
conrelazione asseverata per
quellisultettoo come
rivestimentidi parete esterne,
sempre al difuoridel centri
storici. Altrimenti procedura
autorizzativasemplificata (’as).

PARETE

Spostamento
diuna parete interna

= Agevolazioni fiscall
Detrazionedel 36-5004.

s Condominio

Nessun consenso, salvo che sia
portante.

z Permessi
Senonsiinterviene sumuri
portanti, ¢ non siincrementail
numero delle uniti immobiliari
né lasuperficie e il volume, &
sufficiente lacomunicazione di
iniziolavori, con relazione
asseveratadiuntecnico.
Altrimenti Scia.

m Catasto
Vaaggiornatalaplanimetria
catastale, con eventuale
aumento della renditacatastale.

PAVIMENTI

Sostituzione 5
di pavimentiinterni

= Agevolazioni fiscali
Nessuna agevolazione
(manutenzione ordinaria), a
meno che non avvenga
nell’ambito di un intervento di
manutenzionestraordinaria,
nel qual caso ¢'é il 36-502%.

= Permessi

Nessuno, salvo altre opere di
manutenzioncestraordinaria
interna: allora comunicazione
al Comune conrelazione
asseverata.

PORTA ESTERNA

Installazione di porta
esternablindata

m Agevolazioni fiscali
Detrazione del306-s0% inquanto
operadirettaa prevenire furtie
intrusioni, siache sia privatache
condominiale.Se laporta
privatahaanche caratteristiche
ditrasmittanza termica
prescritte dallanormativa
(allegato Bal Dmumarzo 2008
concalcolisecondo icriteri
dell'allegato G), detrazione del
55-50%

= Condominio
Nessunassensorichiesto, nel
rispetto perd dieventuali
vincoli prescrittidal
regolamento condominiale,
anche non contrattuale.

= Permessi

Nessuno.

S

SCALEERAMPE

(Ri)costruzione
discale condominiali

= Agevolazioni fiscali
Detrazione del 36-s09%,
compresa l'installazione di
corrimani (prevenzione
infortuni).

= Condominio

Maggioranza degliintervenutie
meta millesimi,salvo che le scale
servano solo alcuni condomini:
alloradecideranno solo loro con
le stesse maggioranze. Perle
rampe adatte ai disabili le
maggioranze si riducono a meta
pittuno dei presentiche
possiedanoalmeno1/3delle
quote. Einnovazione vietata

qualorarechipregiudizio alla
stabilitho allasicurezza del
fabbricato, ne alteri ildecoro
architettonico o renda talune
particomunidell'edificio
inservibiliall'uso o al godimento
anchediunsolo condomino. Le
spese manutentive sono divise
per meta inragione dei millesimi
diproprietae perl'altrametain
ragionedell’altezzadel piano.
L’ampliamento non deve
rendere impossibile Puso delle
particomunianche aunsolo
condomino.

= Permessi

Comunicazioneal Comune con
relazione asseverata. Occorre
serbarel'altezza e 'ampiezzadei
gradini previsti dalle norme
edilizie locali (stesso discorso
perlecaratteristiche delle
ringhiere di protezione). Quindi
iltaglio dei gradini perinstallare
un ASCEeNsSOre pud non essere
permesso. Per scale esterne,
serbare le distanze legali
previste dalle costruzioni (salvo
per le rampe di accesso adatte ai
disabili).

= Altre agevolazioni

Possibile far richiestadi
contributiincasodirampe per
disabili. Icontributi sono
cumulabili con quelli concessia
qualsiasi titolo al condominio, o
al portatore di handicap (legge
62/1989, articolo 2), ovviamente
finoal concorsodellaspesa.

= Iva

Normalmente al 10%. Per
rampe adatte ai disabili al goe.

SEMINTERRATO

Recupero

a finiabitativi

= Agevolazioni fiscali
Detrazione del3G-509
(risoluzione Entrate 14/2005) a
patto che neltitolo abilitativo ai
lavoririsulti chiaramente che gli
stessicomportano il cambio
d'uso inabitativo. DYaltronde,
peranalogia conisottotetti, non
competerebbe sesicreauna
nuovaunitiabitativa: solosec
accorpamento conuna
preesistente. I155-soee pud
spettare per operedi
coibentazione che rispettino i
relativi requisiti.

= Condominio
Nessunassenso se non e
vietato dal regolamento
condominiale contrartuale.
= Permessi

Neiraricasi in cui nonsi sono
esauriti gli indici edificatori
per il residenziale, nessun
contributo di costruzione.
Altrimenti, le stesse regole
previste per icambid'uso. '
= Iva

Alloggio con benefici prima
casa: 49 se non sitrasforma in
unitadilusso e se nonsi
costruisce un'unitia con
caratteristiche (anche future)
autonome.Ivaalios nella
maggioranzadelle altre
situazioni.

&



SOPPALCO

Installazione
disoppalcointerno

= Agevolazionifiscali
Detrazione del 26-s0% per
quelli abitabili. Nessuna
detrazione per quelli adibitia
ripostiglio.

= Permessi

Per esserc abitabile, il soppalco
ela parte sottostante devono in
generelasciare un’altezzadizy
metri. L'opera é considerata
ristrutturazione ediliziaed &
soggettaa Scia. Viceversai
soppalchiaripostiglio
possono, asecandadeicasi,
cssereopere di manutenzione
ordinaria(nessun permesso)o
di manutenzione straordinaria
(Cornunicazianc al comune
conrelazione asseverata).

= Catasto

Vaaggiornata la mappa
catastale coneventuale
incremento della rendita.

SOTTOTETTO

Recupero a fini
abitativi-

= Agevolazionifiscali
Detrazione del 36-5u0s se non
si creauna nuovaunita
abitativa.

= Permessi

Praticamente tutte le regioni
hanno normeapposite, che
consentono lariduzione delle
altezze utili etaloraanche
finestre e lucernari pili piccoli
diquanto normalmente
richiesto. L'operaéingenere
assentibile consemplice
comunicazioneal Comunee
relazione asseverata, salvo che
siaconsentito l'innalzamento
deltettoo lamodifica della
pendenza delle falde. In genere
¢ previsto il pagamento del
contributo di costruzionein
caso disopralzoe pii
raramente ¢ imposto il
recupero di spazia parcheggio
la monetizzazione
compensativa.

s Catasto

Sial'accorpamento all'alloggio
disottoche lacreazionediuna
nuovauniti prevedono nuove
mappe catastalie 'aumento
dellarendita.

T

TAPPARELLE

Saracinescherinforzate
antifurto o elettriche

= Agevolazionifiscalile
saracinesche antifurto sono
sempre agevolate dal 36-500s
{misurecontroil rischio di
illeciti), quelle elettriche solo
se nella casa abitaun disabile in
situazione di gravita (aisensi
art.2, comma 3, legge
104/1092).

= Altre agevolazioni
Comntributi per 'eliminazione
delle barriere architettoniche
(tapparelle elettriche).

= Condominio

Possono essere impostiicolori
dal regolamento
condominiale, anche di natura
assembleare.

m Permessi
Operacompletamente libera.
= [va

In genere, aliquotadelione. 11
4% incaso diopere per disabili
(barriere architettoniche).

TETTO

Rifacimento totale
o parzialedel tetto

= Agevolazionifiscali
Detrazione del 26-s09s sia per
edifici condominiali che per
villerte, anche quando si tratta
disemplice sostituzione di
tegole.

= Condeminio
Seilrifacimento & integrale, la
deliberazione necessitadella
maggioranza per le riparazioni
straordinarie (maggioranza dei
presenticonalmeno metadei
millesimi).

= Permessi

Se simantiene lostessotipo di
tegolc senza intervenire sulle
travi disostegno, nessun
permesso. Consostituzione di
travi,comunicazioncal
Comune con relazione
asseverata. Consostituzione
deltipo di tetto, Scia, nel
rispetto dei vincoli
pacsaggistici.

V

VERANDA

Costruzionedi veranda
abitabile

= Agevolazionifiscali
Nessuna, essendo incremento
volumetrico.

= Condominio

Se ilterrazzo & all'ultimao piano,
& consideratasopraclevazione.
Pertanto va versata agli altri
condomini I'indennita prevista
dall'articolo nz7 delcodice
Civile. Intuttiicasi, 'opera
nonpud essere vietata se
rispettail decoro
architettonico e lasicurezza
strutturale enon é esclusadal
regolamento condominiale
contrattuale. In genere,
andranno modificatii
millesimi di proprieti e spesso
anche quelli calore.

m Permessi

In alcuni Comuni, ¢ consentito
un ridotro ampliamento senza
oneri, nel rispetto delle
distanze legali. Vari pianicasa
regionali consentono
I'ampliamento, con oneri, ma
senza maggiore superficie a
parcheggio. Alcune leggi
regionali escludono glioneri
per le serre bioclimatiche non
riscaldate che contribuiscanoa
ridurre il fabbisogno
energetico dell’'appartamento.
Necessaria almeno la Scia

m Iva

Se lampliamento riguarda
un’abitazione acquistataconi
benefici prima casa,'lvasi
applicaal goe.

Ilnuovo bonus del 50%

Come cambiano le detrazioni fiscali per le ristrutturazioni edilizie
con l'introduzione del nuovo sconto del 50%

IL36% DIVENTA PI{l RICCO

779
=1

Perlespese sostenute dall’entrata in vigore deldecreto

sviluppofinoal 30 glugno 2013:

» ladetrazione Irpef del 36%, cosicome disciplinata
dall’articolo 16-bis del Tuir, sale al 50% e l'importo
massimo dellespese passa da 48milaa 96mila euro

= ladetrazione Irpefdel 50% si applica anche alle spese
perlarealizzazione di opere finalizzate al risparmio
energetico, compresi gli impianti a fonti rinnovabili
eanche se nonvengono fatte opere edilizie; i lavori
devono perd essenz in linea con la normativavigentee
il proprietariodevi acquisire idonea documentazione

DETRAZIONE 36% DETRAZIONE 50%

Spesa massima

48.000

COME CAMBIA IL 55%

Spesa massima

96.000
euro

= Perlespese sostenute fino al 31 dicembre 2012
ladetrazione Irpef/Ires del 55% per il risparmio
energetico prosegite con le regole precedenti senza
modifiche. sia perilavori agevolati, sia peritetti
dispesa

» Perlespese sostenute dal1”gennaio al 30 giugno
2013 ladetrazione Irpef/lres del 55% viene ridotta
al50%, conuna modifica chesi riflette anche
sull'importo massimo delle spese agevolate

TIPO DI INTERVENTO

[mmmwe ] Spesa massima fino al 31 dicembre2012 [ ] Detraziane

[m==m=] Spesa massima dal 1° gennaio al 30 giugno 2013

Riqualificazione ; ____________________ 100.000
energetica di = :]
[ S | - 200.000

[} i 60000
R B | - ————————- 109.091

=1

Coibentazione
di pareti

o coperture;
sostituzione
di finestre

Installazione
di pannelli
solari per
'acqua calda

Sostituzione E._.,_h‘ et i ADSEHEY
deil'impianto =

di riscaldamento “}---—— s e, BABAS
con nuova .
caldaia (*) 60.000

Nota: (*) sostituzione di impianti di r scaldamento con caldaie a
condensazione o pompe di calore o irpianti geotermici; sostituzione di scalda
acqua tradizionali con scalda acqua con pompa dicalore

LE REGOLE A REGIME

Perlespese sostenutedal 1’ luglio 2013 in poiresta solo
ladetrazicone Irpef del 36%, con tettomassimo di 48mila
euro, cosi come disciplinata dall'articolo 16-bis del Tuir

eapplicabileanche alie opere per il risparmio energetico

%

1 PUNTI DA CHIARIRE

- Bisogna chiarire come si applica il nuovo limite
? dispesa pericantiori giain corso e per lespese gia
- sostenute nelcorsc del 2012

* Lanuovadetrazionedel 50%, che findall'inizio del
2012 premia gli interventi per il risparmio energetico,
ora coesiste con la detrazione del 55%, destinata alle
riqualificazioni encrgetiche e prorogata — sia pure con
importo ridotto al 0% — fino al 30 giugno 2013

* La detrazione del 55% & previsla per una serie per
determinata di interventi, ognuno deiquali prevede
una pratica con I’Erea pil o menocompiessa a seconda
deicasi. Ladetrazione del 50% sulrisparmio
energeticononé@ lirnitata a un catalogo "chiuso” di
interventi. ma al momento la formulazione della norma
@ troppovaga per renderia applicabile, perchési
richiede al contribuente di acquisire «idonea
documentaziones @ rispettare la«normativavigentes:
due nozioni che vanno meglio specificate

Sela detrazione del 50% sara concessa senza dover
raggiungere prestazioni energetiche particolarmente
severe e con una documentazione alleggerita, guesto
potrebbe penalizzare molto il 55% negli edifici
residenziali. tranne i casiin cui il proprietario vuole
beneficiare delle maggiori soglie di spesa massima
agevolata. Discorsodiverso per il non residenziale:
quinonesiste ladetlrazione del 36-50%,

equindila proroga del 55% sara sfruttata a pieno



