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Il pacchetto
di «prodotti»
sugli immobili

Iltemadellacasarestacentralein
unPaeseincuilaproprietaimmo-
biliare, secondo i dati di Eurostat
e agenzia delle entrate, poco me-
no dell’8o% degli italiani vive in
una casa di proprieta, contro una
media Ue ferma intorno al 70 per
cento. E ladomanda immobiliare
resta alta nonostante la crisi; e,
anzi, dopo lo stop dovuto al ne-
cessario livellamento dei prezzi,
orale compravendite sono ripar-
tite favorite proprio dalla “corre-
zione” delle quotazioni. Ma il
mercatoimmobiliare ¢ sostenuto
anche dalle agevolazioni fiscali
che continuano ad assistere chi
compracasaechesonooggettodi
approfondimento nelle pagine
che seguono dedicate proprio al
complesso meccanismo dei bo-
nus che assistono siale opere edi-
li straordinarie sia quelle legate
all’antisismica cosi come l'acqui-
sto di mobili e arredi.

Ma l’attenzione delle iniziative
delSole24 Orerispettoal temaim-
mobiliare ¢ costante e multiforme,
finendo pertoccare tuttigliaspetti
cheessolambisce, dalfiscoallage-
stione del condominio, dalle ri-
strutturazioni agli adempimenti
per chi possiede o ha in animo di
acquistare o di affittare casa. E
questose siguardaalleriviste spe-
cializziate o ai prodotti dedicati
che sono presentati nella colonna
a flanco. Ma non va ovviamente
trascurata tutta l'informazione
quotidiana dedicata al settore im-
mobiliare che trova spazio nelle
pagine di Casa 24 ma anche nelle
sezioni di Norme e tributi e di Im-
prese e territori

LE INIZIATIVE DEL SOLE

Condominio ==

QUOTIDIANO CONDOMINIO

Online le notizie sul mondo condominiale
edella gestione delle locazioniin aggior-
namento ogni giorno per le esigenze di
chivive e lavora nel condominio: ammi-
nistratori, legali, tecnici eimprese.

www.quotidianocondominio.ilsole24ore.com

NOVITA
FISCALIZOT

NOVITAFISCALI 2017

Chiarimenti,approfondimenti, esempi pratici:
eccolaguidaper“padroneggiare” le novita
fiscalidel2017 dallanuovalriall'lvaairegimi
speciali,dalbonus ammortamentiaicontrolli.

Invenditaconil Sole 24 Orea9,90 euro (piiiil
prezzodel quotidiano)

IL CONSULENTE IMMOBILIARE

Due volte al mese la rassegna delle novita
sul mercato immobiliare, sul condominio
e sugli affitti, con gli approfondimenti
firmati dai migliori autori del settore.

www.consulenteimmobiliaredigital.
ilsole240re.com

CONDOMINIO:.,|

B ¥ &=

Sl =

CONDOMINIO24

La banca dati che tutti gli operatori del
mondo condominiale vorrebbero
avere: news, sentenze e leggi per
amministratori, avvocati, tecnici
eimprese.

www.condominio24.ilsole240re.com

CASA24

Ilsito del Sole 24 Ore dedicato ai pro-
blemi del mercato immobiliare. La
redazione di Casa24 prepara ogni gio-
vedi quattro pagine sulle novitain
uscitasul Sole 24 Ore.

www.casa24.ilsole24ore.com
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Introduzione

Fisco pit1 «generoso»
per ristrutturare casa

di Saverio Fossati

1'85% di detrazione fiscale non eravamo mai arrivati. Eppure,

con lalegge diBilancio 2017, e sino a tutto il 2021, per gli

interventi di prevenzione antisismica sulle parti comuni

condominiali si puo arrivare, a certe condizioni, a scontare

dall'Trpef (in dieci anni) questa quota veramente
incentivante della spesa sostenuta. Allargato anche il vantaggio fiscale per
lariqualificazione energetica, che puo arrivare al 75%, sempre in
condominio. Confermate, poi, le detrazioni del 50% e del 65% (ma solo per
le spese effettuate nel 2017) per il recupero edilizio, il risparmio energetico
effettuati sulle singole unita immobiliari e il “bonus mobili”.

Insomma, sconti fiscali elevati, distribuiti dalla muratura agli impianti
passando per lariqualificazione energetica e 'arredamento, pur di
convincere gli italiani a ristrutturare casa. E il momento giusto per
mettere in pistailavori direcupero: ristrutturare, sostituire gli impianti,
mettere in sicurezza la casa, realizzare gli interventi antisismici,
spostare pareti e abbatterne altre. O riqualificare ’appartamento o
anche I'intero edificio condominiale in chiave ambientale, di risparmio
energetico e di sicurezza sismica, migliorando la qualita della vita a costi
ragionevoli. Se poi aggiungiamo la possibilita offerta da alcune imprese e
banche di finanziare le operazioni (soprattutto quelle per il risparmio
energetico) a tasso zero e rateizzazione in linea con la scansione
decennale dei pagamenti, ci sirende conto che le possibilita sono
davvero tante. Senza dimenticare gli incentivi per gli acquisti previsti
per case ristrutturate dall'impresa che ha effettuato ilavori, abitazioni in
classe energetica A o B, compravendite con leasing immobiliare da parte
di giovani e box pertinenziali di nuova costruzione.

Come fare? Lo spiega in questa guida «Il Sole 24 Ore» con i suoi esperti:
dalle (modeste) pratiche burocratiche per ottenere il bonus del 50% per i
lavori edilizi e del 65% per il risparmio energetico, a come gestire la
sceltain condominio (con tuttiinuovi adempimenti per gli
amministratori), alla possibilita di cedere il credito fiscale (ormai non pit
riservato agli “incapienti”) e alle nuove regole per I'Iva sulle prestazioni
di servizi sui beni immobili.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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LE NOVITA

Il quadro delle misure

Recupero con il 50% anche nel 2017
e maxi-ecobonus per i condomini

di Cristiano Dell’Oste
e Bianca Lucia Mazzei

etrazione del 50% sulle ristrut-

turazioni valida tutto I’anno e

superbonus fino al 31 dicembre

2021, per gliinterventidiriquali-

ficazione energica e messain si-
curezzaantisismica. Sono queste le principali
novita introdotte dalla legge di Bilancio 2017,
che oltre arinviare le scadenze ha modificato
requisiti e percentuali, portandoli fino all’85
per cento. Di fatto, & il restyling piu pesante da
quando esistono le detrazioni suilavori edili-
zi. Esitratta diuna modifica largamente posi-
tiva per i contribuenti, anche se un paio di
aspetti saranno fondamentali le norme attua-
tive attese abreve.

Lalegge diBilancio si ¢ limitataa prorogare
diunannoilbonusdel50% eil tetto dispesadi
96milaeuro.Dal1°gennaio 2018 (ameno diul-
teriori proroghe, puntualmente arrivate negli
ultimi anni) siscenderaal 36% suun massimo
di 48mila euro. Idem per 'ecobonus del 65%
susingole unitaimmobiliari: anche quila pro-
roga ¢ di 12 mesi, mentre gli interventi sulle
parti comuni dei condomini avranno cinque
anni, anche se bisognera definire bene i con-
torni dellanorma sulla spesa massima agevo-
labile (4omila euro per il numero di unita che
compongono I'edificio), che potrebbe pena-
lizzare alcuni lavori , tipicamente quelli piu
costosi eseguiti su piccole palazzine. Sempre

Perilavori
antisismici

e possibilita
dicedere
aterzi
ladetrazione
mancano

le norme
attuative
peril 2017

per i condomini la legge di Bilancio ha intro-
dottoduesuperbonusenergetici:loscontosa-
leal70% selariqualificazione riguardapiudel
25% dell’involucro e al 75% se si raggiunge la
qualita media prevista dal Dm 26 giugno 2015.

Quanto all’antisismica, viene meno il 65%
previsto per gli edifici nelle zone dirischio1e
2,madebuttaunpacchettodiincentividecisa-
mente pill interessanti e legati al migliora-
mento delle condizioni di sicurezza degli edi-
fici. Inoltre, le agevolazioni vengono estese
ancheallazonadirischiosismico3epremiano
gli edifici produttivi e tutte le case, e non solo
leabitazioniprincipalicomenel2016. Oranon
resta che sperare che il decreto sulla classifi-
cazionesismicadegliedifici-atteso entroil28
febbraio-arriviintempirapidi, cosidarende-
re operativa al 100% la misura. Qualche per-
plessita, invece, sulla riduzione a cinque anni
del tempo di recupero dei bonus antisismici:
in caso di spese rilevanti, chi non ha redditi
elevati rischia seriamente di non poter sfrut-
tare a pieno le detrazioni.

Sarafondamentale, poi, vedere come le En-
trateregolerannolapossibilitadicedereater-
ziisuperbonusenergeticieantisismiciincon-
dominio. La cessione finora non ha funziona-
to, ma puo essere la chiave di volta per i pro-
prietari che non possono permettersiilavori.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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BONUS CASA

Le novita 2017/1
SISMA-BONUS
BONUS SISMA-BONUS § SISMA-BONUS g CONDOMINI
SUI LAVORI «BASE» AL 70-80% 75-85%
COSA CAMBIA Prorogadelladetrazio- : Detrazione del50% Introdotta una detra- | Detrazionedel75%

=

nedel50%
(spesamassima96mila
euro) pergliinterventi
direcupero previstidal
comma1ldell'articolo
16-bisdel Tuir

suunaspesamassima
di96milaeuroperla
messainsicurezzae
prevenzione antisi-
smica degliimmobili
senza miglioramento
dellaclasse dirischio
sismico

zionedel70% se
l'intervento riduce il
rischio sismico di
unaclassee
dell'80% se loriduce
didueclassi. Spesa
massima di 96mila
euro

se l'intervento sulle
parti comuniriduceil
rischio sismicodiuna
classe edell'85% se
loriducedidue
classi. Spesa massi-
ma di 96mila euro
moltiplicata peril
numero di unita
dell'edificio

DESTINATARI @

Immobili residenzia-

li, box auto e autori-
messe

Abitazioni e costruzio-
ni adibite ad attivita
produttivein zona

Abitazioni e costruzio-

niadibite ad attivita
produttivein zona

Parti comuni degli
edifici condominialiin
zonasismical,2e3

sismical,2e3 sismical,2e3
RATEAZIONE m 10 anni 5anni 5anni 5anni
SCADENZA [] 31dicembre 2017 31dicembre 2021 31dicembre 2021 31dicembre 2021
CRITICITA Laprorogaduraun Nel2016 gliinterventi i Spettaaundecreto Anchein questo caso

v)
[al

soloanno: dal1°
gennaio 2018 la
detrazione scendera
al36% conspesa
massima di 48mila
euro

antisismici “ordinari”
avevanoil 65%,ora
peravere le percen-
tuali maggiorate
bisognaridurrela
classedirischio.
Positiva l'estensione
allazonadirischio3

delle Infrastrutture
(chevavarato entroil
28 febbraio) indivi-
duare leclassidi
rischio: step fonda-

mentale per far scatta-

re le detrazioni antisi-
smiche maggiorate

['applicabilita della
detrazione dipende
dall’emanazione del
Dm Infrastrutture
sulle classidirischio
sismico, attesa entroil
28 febbraio
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LE NOVITA

Le novita 2017/2
ACQUISTO ECOBONUS
SISMA-BONUS B IMMOBILI IN UNITA ECOBONUS IN
INZONA 4 RISTRUTTURATI g SINGOLE CONDOMINIO
COSA CAMBIA Detrazione del50%su : Prorogadelladetra- Prorogadiunanno Proroga dicinque

=7

unaspesa massima di
96milaeuro per gli
edificiinzona4ei
fabbricatidiversida
case eimmobili pro-
duttiviinzone1,2e3

zione del 50% (da

calcolare sul25% del
prezzo) per l'acquisto
difabbricati abitativi,

ristrutturati daimpre-

se o coop edilizie
entro 18 mesidalla
fine dei lavori

delle detrazioni Irpef/
Ires del 65% per chi
interviene susingole
unitaimmobiliari.I
lavori agevolatisono
glistessidel 2016
(infissi, coibentazioni,
caldaie, pannellisolari,
tende solari, generatori
abiomasse, domotica)

anni per la detrazione
del 65% per l'efficien-
tamento energeticoin
condominio, per gli
stessiinterventi
agevolatinel2016

DESTINATARI @

Immobili abitativiin
zona 4 e edificinon
abitativie non produt-
tiviinzone1,2e3

Immobiliad uso
abitativo ristrutturati
daimprese o coop
edilizie

Immobiliad uso
abitativo e fabbricati
strumentali d'impresa

Parti comuni degli
edifici condominialio
tutte le unita presenti
nelcondominio

RATEAZIONE m 10 anni 10 anni 10 anni 10 anni
31dicembre 2017 31dicembre 2017 31dicembre 2017 31dicembre 2021

SCADENZA (==
m

CRITICITA

w)
[al

Ladurataésolodiun
anno e gliinterventi
antisismici hanno
spesso una durata
superiore

Laprorogaduraun
soloanno: dal 1°
gennaio 2018 la
detrazione scendera
al36% conspesa
massima di 48mila
euro

Alla lettera, lanuova
norma prevede cheil
tetto dispesa di
40mila euro per unita
immobiliare riguardi
tutti gliinterventi
energetici e non solo
quellicon bonus extra.
Serve un chiarimento

Anchein questo caso,
probabilmente per
unasvista, lanuova
norma —alla lettera—
fascattareiltettodi
spesa di40milaeuro
per unitaimmobiliare

BONUSCASA2017 | 9
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Le novita 2017/3
ECOBONUS ECOBONUS CESSIONE BONUS
POTENZIATO AL 75% DEI BONUS MOBILI
COSA CAMBIA Detrazione potenziata : Detrazionedel75%se : Neicondomini,i Proroga della detra-
E/’ del70% pergliinter- : siraggiungelaqualita : beneficiaridegli zione del50% per
= venticheriguardano : mediadiprestazione : ecobonusal70-75%e : l'acquistodimobilie

almenoil25% dell‘in-
volucro del condomi-
nio. Spesa massima di
40mila euro moltipli-
cataperilnumero
delle unita immobilia-
ridell'edificio

energetica ed estiva
delDm Sviluppo
economico 26 giugno
2015. Spesa massima
di 40mila euro molti-
plicata perilnumero
delle unitaimmobilia-
ri dell'edificio

del sismabonusal
75-85% possono
cedereil credito
d'imposta aifornitori
oad altri privati
soggetti privati (esclu-
se banche einterme-
diarifinanziari)

grandi elettrodome-
stici di classe A+ (peri
fornilaA) suuna
spesa massima
10mila euro

DESTINATARI Parti comuni degli Parti comuni degli Parti comuni degli Beni perl'arredodiun
@ edifici condominiali edifici condominiali edifici condominiali immobile per cuisié

goduto del bonus
50% perilrecupero
edilizio

RATEAZIONE m 10 anni 10 anni - 10 anni

SCADENZA [] 31dicembre2021 31dicembre2021 31dicembre 2021 31dicembre2017

CRITICITA Servonointerventi Ancheinquestocasoé : Le modalitaattuative : Losconto é utilizzabi-

w)
[al

molto ampi poiché
nella maggior parte
dei casii lavori sui
tetti o sulle coperture
non basterannoa
soddisfareil requisito
del25%

previstoil limitedi
spesadi40milaeuro
moltiplicato peril
numerodiunitache
compongono l'edificio:
vachiaritoselaspesa
persingole unita pud
superarequestasoglia

vanno fissate dalle
Entrate entroil 2
marzo 2017. Questa
nuova cessione
coesiste con quella del
65% in condominio
previstadal2016 e
chesiérivelataunflop

lesoloseilavori
edilizi sono partiti
dopoil1°gennaio
2016. Niente proroga
perilbonus mobili per
le coppie under 35
slegato dal recupero
edilizio
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BONUS CASA

Le misure

Lavori edilizi, tutte le detrazioni
prorogate fino alla fine del 2017

di Luca De Stefani

alegge di Stabilita 2017 ha prorogato

fino alla fine del 2017 tutte le detra-

zionisuilavoriedilizie sulrisparmio

energetico, cioe quelle del 50% per

gli interventi di recupero del patri-
monio edilizio e del 65% per il risparmio ener-
getico «qualificato» degli edifici. Per questiul-
timi interventi “verdi”, se realizzati sulle parti
comuni condominiali, la proroga della detra-
zione IrpefeIres del 65% € addiritturafino al 31
dicembre 2021 ed ¢ aumentataal70% 0 al 75%, a
certe condizioni. La Stabilita 2017, poi, ha pro-
rogatoilbonus mobili ed elettrodomesticifino
alz1dicembre 2017so0lo per chibeneficeradella
detrazione Irpef del 50% per gli «interventi di
recupero del patrimonio edilizio iniziati a de-
correre dal1° gennaio 2016».

Nessunaproroga,invece, perilbonus mobili
per le giovani coppie, che ¢ rimasto in vigore
solo peril2016 (sivedaapagina 40).

Sono stati notevolmente modificati, infine, i
bonus per le misure antisismiche, le quali con-
sentiranno fino al 2021 di beneficiare, a deter-
minate condizioni, di detrazioni del 50%, 70%,
75%, 80% 0 85 per cento.

Risparmio energetico

Ladetrazione Irpefe Ires del 65% (55% dal pri-
mo gennaio 2007 al § giugno 2013) per gli inter-
venti sul risparmio energetico «qualificato»

Laspesa,
perle
persone
fisiche,

si considera
effettuata
alladata

in cui viene
pagata

con bonifico

sulle singole unitaimmobiliari ¢ stata proroga-
ta fino al 31 dicembre 2017. La percentuale di
questo bonus IrpefeIres, indicata nellanorma
originaria, ¢ del 55% ed ¢ stata applicata dal pri-
mo gennaio 2007 al § giugno 2013. Dal 6 giugno
2013 al 31dicembre 2017, invece, ¢ stata aumen-
tata al 65 per cento. Dal 2018 in poi, questa age-
volazione, prevista dalla legge 296/20006, non
sara piu utilizzabile, ma i soggetti Irpef (non
quelli Ires) che vorranno effettuare interventi
ecologici potranno usufruire solo della detra-
zioneIrpefdel50% (36% dal2018) perilrecupe-
ro del patrimonio edilizio, in base all’articolo
16-bis, comma 1, lettera h), Tuir (risparmio
energetico «non qualificato»). In questi ultimi
casi, bastera il bonifico “parlante” e non dovra
essere inviatala scheda tecnica all’Enea, entro
9o giorni dalla fine del lavori. Questa agevola-
zionearegimeincentivatuttigliinterventi«re-
lativi alla realizzazione di opere finalizzate al
conseguimento di risparmi energetici», senza
doverrispettareirigidirequisitiprevistidalde-
cretodel ministro dello Sviluppo economico11
marzo 2008 e dallalegge 296/2000.

Per il 65% (che scade quest’anno), I'investi-
mento si considera effettuato alla datain cuila
spesavienepagataperlepersonefisicheeipro-
fessionisti o almomento dellacompetenza per
le imprese. Conviene “sostenere” la spesa en-
trolafine di quest’anno.
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IL RECUPERO EDILIZIO

Recupero del patrimonio edilizio

Le detrazionial 36,50,70,75,80€ 85%

Descrizione dell'intervento

Percentuale di detrazione e limite massimo
di spesa agevolata sullo stesso intervento
(anche su piii anni) effettuato nella stessa
unita immobiliare (comprensiva

di pertinenza), in base alla data del bonifico.

Fino Dal 26 giugno |Dal
al25giugno |2012al31 1° gennaio
2012 dicembre 2017 | 2018

e Manutenzioni straordinarie, di restauro e risanamento conservativo, di

ristrutturazione edilizia su abitazioni

(anche manutenzioni ordinarie di parti comuni condominiali).

® Ricostruzione o ripristino di immobili danneggiati

da eventi calamitosi. Detrazione Detrazione Detrazione

® Realizzazione di autorimesse o posti auto pertinenziali. Irpef del 36% o, |Irpefdel

e . . . . Irpef del 50%, 5
e Eliminazione delle barriere architettoniche. aregime, o 36%,
- e ee ottt e s . .. con limite D

e Prevenzione di attiilleciti di terzi. con limite di spesa con limite

e Cablatura di edifici. dispesa di 9p6 000 dispesa

e Contenimento dell'inquinamento acustico. di48.000 euro. di 48.000

e Misure antisismiche e opere per la messa in sicurezza statica, euro . euro

. T . e detrazione .

in tutte le zone sismiche* e detrazione di 48.000 e detrazione

e Bonifica dall'amianto. di17.280 ) di17.280

. .. . .. euro

e Riduzione degli infortuni domestici. euro euro

e Conseguimento di risparmi energetici, compreso il fotovoltaico

(articolo 16-bis, comma 1, Tuir).

e Acquisto di abitazioniin fabbricati interamente ristrutturati

(articolo 16-bis, comma 3, Tuir).

(*) Dal 2017 al 2021, la detrazione “speciale” Irpef e Ires sugli interventi antisismici di “edifici ubicati nelle zone sismiche ad alta pericolosita
(zone 1e2)” é stata ridotta dal 65% al 50%, & stata estesa anche agli “edifici ubicati nella zona sismica 3”.

E stato aumento il limite massimo di spesa per singolo intervento da 96.000 euro complessivi per ciascuna “unita immobiliare” a 96.000 euro
“per unita immobiliare per ciascun anno” (articolo 16, commi 1-bis e 1-ter, decreto legge 4 giugno 2013, n. 63).

La ripartizione temporale del bonus, poi, é stato ridotto da 10 annia 5 anni.

Per la detrazione “speciale” del 50% per le zone sismiche 1, 2 e 3, poi, se dagli interventi derivera “una riduzione del rischio sismico” di una o di
due classi di rischio (le cui linee guida per la classificazione saranno determinate con decreto del ministro delle Infrastrutture e dei trasporti,
entro il 28 febbraio 2017), la percentuale della detrazione é stata aumentata, dal 2017 al 2021, rispettivamente al 70% (75% per le parti comuni
condominiali) 0 all’80% (85% per le parti comuni condominiali, ai sensi dell’articolo 16, comma 1-quinquies, decreto legge 4 giugno 2013, n.

63), ai sensi dell’articolo 16, commi 1-quater e 1-quinquies, decreto legge 4 giugno 2013, n. 63.

Condomini ecologici

Per gli interventi sul risparmio energetico su
parti comuni condominiali la detrazione Irpef
e Ires del 659 ¢ stata prorogata dal 2017 al 2021.
Se poil'intervento «sull'involucro» del condo-
minio incide per piu del 25% della «superficie
disperdente lorda dell’edificio medesimoy, il
bonus ¢ del 70%. Infine, se il miglioramento

della «prestazione energetica invernale e esti-
va» conseguira «almeno laqualitamediadicui
al decreto del 26 giugno 2015», la detrazione ¢
del75%. Attenzione,dal2017ilimitidispesaper
ilavoriecologicisulle particomunisonoscesia
40.000 euro, «moltiplicati per il numero delle
unitaimmobiliariche compongonol’edificio».

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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L’applicazione

Confermate regole, beneficiari
e tipologie di intervento

di Michele Brusaterra

revista, a regime, nella misura del

36 percentofinoadunlimitedispe-

sa massima di 48mila euro riferita

alla singola unita immobiliare, la

detrazione per il recupero del pa-
trimonio edilizio ¢ stata maggiorata fin dal
giugno del 2012, portandola alla misura del 50
per cento fino alla spesa massima, per unita
immobiliare, di 96mila euro.

Lalegge di Stabilita peril 2017 proroga ulte-
riormentetale detrazione “rafforzata”, conri-
ferimento alle spese sostenute fino al 31 di-
cembre 2017 confermando sia la detrazione
nellamisuradel so per cento, sialasoglialimi-
tedispesadig6milaeuro. Unaltroanno,quin-
di, per il bonus “rafforzato” riferito al recupe-
ro del patrimonio edilizio, di cui all’articolo
16-bisdeltestounicodelleimposte suiredditi,
Dpr 917/1986. Conferme anche per i benefi-
ciari, la tipologia degli interventi e le (mini-
me) pratiche burocratiche).

Chi beneficia
Da un punto di vista soggettivo, possono be-
neficare dell’agevolazione tuttiicontribuenti
assoggettati all'imposta sul reddito delle per-
sonefisiche (Irpef), residentiomenonelterri-
torio dello Stato.

La norma ¢ infatti collocata all’interno del
Capo I (“Disposizioni generali”), del Titolo I

Agevolazioni
non solo

per chi
possiede
I'immobile
ma anche
per titolari

di diritti reali,
inquilini

e comodatari

(“Imposta sul reddito delle persone fisiche”),
delDpro17/1986 €, pertanto, isoggettifruitori
dell’incentivo sono: le persone fisiche, gli im-
prenditori individuali e le imprese familiari, i
socidisocietadipersoneedisocietasemplici.

Presupposto essenziale per il godimento
dell’agevolazione, da parte dei soggetti appe-
na brevemente indicati, € il possesso o la de-
tenzione dell’'unitaimmobiliare su cui vengo-
no effettuati i lavori agevolati dalla disposi-
zioneincommento. Oltreacoloro,quindi,che
posseggono il fabbricato in proprieta, risulta-
no beneficiari dell'incentivo sul recupero del
patrimonioedilizioancheititolarididirittire-
ali sullo stesso, quali il nudo proprietario del-
I’'immobile,iltitolare diundiritto diuso,’'usu-
fruttuario nonché il titolare del diritto di abi-
tazione, anche se a godimento parziale.

Non solo, anche il semplice detentore del-
I'immobile quale, ad esempio, I'inquilino e il
comodatario, possono beneficiare dell’age-
volazione in commento. Come specificato
dallacircolare della Agenziadelle entrate, 57/
E del1998, che per prima commento lanuova
agevolazione, «traipossessoridel'immobile
sono compresiisocidicooperativenonapro-
prietaindivisa, assegnataridialloggianche se
non ancora titolari di mutuo individuale». La
circolare 121/E del 1998, ha inoltre chiarito,
sempre conriferimento aisoggettiche posso-
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no usufruire del “bonus”, che la detrazione
compete anche al familiare convivente del
possessore o del detentore dell'immobile sul
quale vengono effettuati i lavori, purché, ov-
viamente,nesostengalespese.Inbaseaquan-
to chiarito dalla prassi, si fa presente che il
convivente che non sia familiare del titolare
dell’immobile ma che, naturalmente, sosten-
ga le spese per gli interventi di recupero del
patrimonio edilizio in questione, puo benefi-
care della detrazione di cui all’articolo 16-bis
del Tuir, solo se risulta detentore dell'immo-
bile in base ad un contratto di comodato.

Inoltre con la recente risoluzione 64/E del
28.07.2016, sempre ’Agenzia delle entrate ha
avuto modo di specificare che beneficiario
dell’agevolazione puo essere anche il convi-
vente “moreuxorio” che «sostengalespese di
recupero del patrimonio edilizio, nel rispetto
delle condizioni previste dal richiamato art.
16-bisy. Tale soggetto puo, quindi, fruire della
detrazione allastregua di quanto previsto per
i familiari conviventi.

Sottolinea, infatti, la risoluzione, che ai fini
della detrazione e prevista dal gia citato arti-
colo 16-bis, la disponibilita dell’'immobile da
parte del soggetto convivente risulta insita
nella convivenza stessa che si esplica ai sensi
della legge 76/2010, cosiddetta “legge Cirin-
na” e che regolamenta le unioni civili tra per-
sone dello stesso sesso e disciplina, appunto,
le convivenze, «senza necessita che trovi ti-
tolo in un contratto di comodato».

Interventi agevolati

Da un punto di vista oggettivo gli interventi
agevolati riguardano le manutenzioni ordi-
narie, ma solo se effettuati sulle parti comuni
diedificiresidenzialidicuiall’articolony del
codice civile, le manutenzioni straordinarie,
¢li interventi di restauro e di risanamento
conservativo, gli interventi di ristrutturazio-
ne edilizia, gli interventi necessari alla rico-
struzione o al ripristino del'immobile dan-
neggiato a seguito di eventi calamitosi, anche
senonrientrantitraquelliappenaindicati, gli
interventirelativiallarealizzazione diautori-
messe 0 posti auto pertinenziali anche a pro-
prieta comune, gli interventi finalizzati alla

BUROCRAZIA
Nonsi
comunica
nulla
allAgenzia
I1Comune
deve essere
informato
con Scia, Dia,
CiloCila

eliminazione delle barriere architettoniche,
gliinterventirelativiall’adozione dimisure fi-
nalizzateaprevenireil rischio del compimen-
to diattiilleciti da parte di terzi, gli interventi
relativi alla realizzazione di opere finalizzate
alla cablatura degli edifici, al contenimento
dell'inquinamento acustico, gli interventi re-
lativi alla realizzazione di opere finalizzate al
conseguimento di risparmi energetici con
particolare riguardo all'installazione di im-
pianti basati sull'impiego delle fonti rinnova-
bilidienergia,anche senoncomportanolare-
alizzazione di opere edilizie propriamente
dette, interventirelativiall’adozione di misu-
re antisismiche con particolare riguardo al-
I’esecuzione di opere per lamessa in sicurez-
za statica, in particolare sulle parti strutturali
nonché gliinterventi di bonifica dall’amianto
ediesecuzionedioperevoltead evitare gliin-
fortuni domestici.

Tralespeseagevolabilisonocomprese, co-
me stabilito sempre dall’articolo 16-bis del
Tuir, anche quelle riferite alla progettazione
nonché quelle per prestazioni professionali
«connesse all’esecuzione delle opere edilizie
eallamessaanormadegli edificiaisensidella
legislazione vigente in materiay.

Nessuna comunicazione preventiva
Ricordandochenoneépiunecessarioeffettua-
re alcuna comunicazione preventiva al-
I’Agenziadelle entrate conriferimentoall’ini-
zio deilavori, € peroindispensabilerispettare
gliobblighidicomunicazioneintemadiinter-
venti edilizi. Devono essere effettuate, quin-
di, le apposite comunicazioni comunali attra-
verso la Dia, la Scia (segnalazione certificata
diinizioattivita),laCilolaCila,asecondodel-
I'intervento, ovvero, attraverso un’autocerti-
ficazione per gli interventi in edilizia libera.

Questa ultima tipologia di comunicazione
ricomprende gli interventi di manutenzione
ordinaria, compresa la tinteggiatura interna,
il rifacimento di pavimenti e rivestimenti in-
terni, la sostituzione di porte e di impianti, a
condizione che non vi siano innovazioni ri-
spetto alla situazione precedente all’inter-
vento stesso.
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BONUSCASA2017 | 15 | IlSole240re



BONUS CASA

Prosecuzione delle opere edilizie

Se il lavoro dura pit1 di un anno
il limite resta a 96mila euro

di Michele Brusaterra

er quanto concerneillimite assoluto di

etrazione dicuipuogodereuncontri-

buente con riferimento alle spese so-

stenute per gli interventi di recupero

delpatrimonioedilizio,dicuiallartico-

lo16-bisdeltestounicodelleimpostesuiredditi,la

norma attualmente prevede un limite di spesa

massima assoluta di 96mila euro su cui calcolare

la detrazione, che attualmente, e fino al 31 dicem-
bre 2017, riferitaallasingolaunitaimmobiliare.

Ilquartocommadell’articolo16-bisdel Tuir,spe-
cifica, pero,chenel casoin cuigliinterventidicuial
comma1(ossiagliinterventi agevolati) «realizzati
inciascunanno consistanonellamera prosecuzio-
nediinterventiiniziatiinanniprecedenti,aifinidel
computo del limite massimo delle spese ammesse
afruire della detrazione si tiene conto anche delle
spese sostenute negli stessianni».

In altre parole, qualora gli interventi realizzati
in ciascun anno consistano nella mera prosecu-
zione dilavoriiniziatiinanniprecedenti,al finedi
determinare il limite massimo delle spese detrai-
bili si deve tenere conto di tutte quelle sostenute
nei medesimi anni. ’agevolazione, quindi, spet-
tera solo per la parte di spesa che, complessiva-
mente considerata, rientra nel limite di euro
9o6mia. [’agenzia delle Entrate ¢ intervenuta, pe-
10, attraverso la circolare 17/E del 24 aprile 2015,
chiarendo che il predetto limite «non si applica
agliinterventiautonomi,ossianondimeraprose-

In presenza
di interventi
autonomi
0gNnuno avra
il suo «tetto»
Tuttavia
Servono
certificazione
e documenti
di prova

cuzione, fermorestando che per gliinterventiau-
tonomieffettuatinelmedesimoannodeveessere
rispettatoillimiteannuale dispesaammissibile».

Premettendo che la norma sulla detrazione
per gli interventi di recupero del patrimonio
edilizio non prevede che debba trascorrere un
periodominimo traeventuali diversiinterventi
effettuati sulla medesima unita immobiliare, al
fine di poter beneficiare nuovamente della de-
trazione, ’Agenzia evidenzia che 'autonoma
configurabilitadegliinterventiesubordinataad
elementiche devonoessereriscontrabilidauna
parteinviadifattoedall’altra,ove naturalmente
sia richiesto, attraverso I'espletamento degli
adempimenti amministrativi relativi all’attivita
ediliziadaporreinessere.Sitratta,perquantori-
guardaquestiultimiadempimenti,delladenun-
ciadiinizio attivita ed il collaudo dell’'operaola
dichiarazione difine lavori.

Naturalmente, per potere essere considerato
«autonomamente detraibile», rispetto a quelli
eseguiti in anni precedenti sulla medesima uni-
ta immobiliare, 'intervento direcupero del pa-
trimonio edilizio, rientrante tra quelli elencati
nel primo comma dell’articolo 16-bis del Tuir,
deve essere anche oggetto di autonoma certifi-
cazione con riferimento alla documentazione
richiestadallanormativavigente per poter usu-
fruire delladetrazione in questione.
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Come fruire del beneficio

La detrazione perilavori
si divide in 10 rate annuali

di Michele Brusaterra

, agevolazione spettante per gli in-
terventi di recupero del patrimo-
nio edilizio, consiste in una detra-
zione dall'imposta lorda del 50%

delle spese sostenute, fino ad un
ammontare massimo dispesa, riferibile allasin-
golaunitaimmobiliare, di 96mila euro.
Pertanto, ai fini pratici per determinare 'age-
volazioneedilrisparmiod’impostaénecessario
moltiplicare la percentuale di detrazione per
l’ammontare di spese sostenute che non ecce-
dano, comunque, 'importo assoluto stabilito
dalla norma e di cui si € appena detto, tenendo
conto, pero, che ladetrazione non spetta per in-
teronel periodo d'impostadisostenimento del-
la spesa, ma essa va suddivisa in dieci quote an-
nuali di pariimporto.
Trattandosidiunadetrazione, essaabbattera
direttamente I'imposta (Irpef) determinata dal
soggetto,attraversolacompilazione del model-
lo Redditi oppure, se risulta possibile, del mo-
dello7730.Conriferimentoalladichiarazionedei
redditi precompilata, ’"amministrazione finan-
ziaria inserisce la detrazione che rileva dai mo-
dellidichiarativideglianniprecedentiincui,per
laprimavolta, € statainseritalaspesa. Nonsolo:
la detrazione verra inserita all'interno della di-
chiarazione precompilata anche grazie alle in-
formazioni che 'amministrazione finanziaria
riceve dagli amministratori di condominio che

L’importo
riduce
I'Trpef
inquote
dipari
importo
nel modello
Redditi

(ex Unico)
onel 730

sono tenuti, entroil 28 febbraio di ciascun anno,
atrasmettere all’agenzia delle Entrate in via te-
lematica,unacomunicazione che contieneidati
relativi alle spese sostenute nell’anno prece-
dente dal condominio per interventi che hanno
interessato le parti comuni dell’edificio. In tale
comunicazione, naturalmente, dovranno esse-
reindicateanchele quotedelle speseimputatea
ciascun condomino.

Tornando, pero, alla suddivisione in quote
annuali della detrazione, € bene rammentare
che solo perilavori sostenuti fino al 31 dicem-
bre 2011 era stata prevista la possibilita di sud-
dividereladetrazioneinsrate,dipariimporto,
pericontribuenti con eta anagraficanon infe-
riore a’75 anni, ovvero in 3 rate, sempre di pari
importo, per i contribuenti con eta anagrafica
non inferiore ad 8o anni con la possibilita, ne-
gliannidal2oo9al 2011, pertalisoggetti,diride-
terminare ilnumero dirate di detrazione, por-
tandole, rispettivamente,odasaioodazaso,
ancora,dazaio.

Lalegge di Stabilita per il 2017 (232/2016), nel
riconoscere dal 2017 fino al 2021 la detrazione
maggioratasugliinterventiantisismicirealizza-
tisuzone sismiche ad alta pericolosita, haprevi-
sto la ripartizione della detrazione in cinque
quoteannualidipariimportonell’anno disoste-
nimentodelle spese stesse einquellisuccessivi.
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Alla cassa

Incentivo solo con fattura
e pagamento con bonifico

di Michele Brusaterra

1 fine di poter usufruire dell’age-
volazione per gliinterventidire-
cupero del patrimonio edilizio,
dicuiall’articolo16-bisdel Tuir, ¢
necessario rispettare tutta una
serie di adempimenti per non rischiare di ve-
dereinficiatoilriconoscimentodelbonusstes-
so. Oltre ad essere in possesso della fattura
emessa dal prestatore e che individua il com-
mittentenonchél'importo, ulteriore condizio-
ne necessaria affinché il contribuente possa
fruire della detrazione, € che il pagamento dei
lavoriavvengatramitebonifico,anchepostale.

Il bonifico “parlante”
Caratteristiche fondamentali del bonifico, de-
finito anche “parlante”, & che da esso risultino:
la causale di versamento con esplicito riferi-
mento alla norma (articolo 16-bis, Dpr
917/1980), il codice fiscale del soggetto che ef-
fettuail pagamento nonchéil codice fiscale oil
numero della partita Iva del beneficiario del
pagamento.Nelcasoincuilespesenonfossero
pagabili tramite bonifico, come ad esempio le
impostedibollo,leritenute fiscalisuglionorari
deiprofessionisti,idiritti pagatiper concessio-
ni, illegislatore ammette che gliimportidovuti
possano essere versaticonmodalita differenti.
Con circolare 11/E del 2014, ' Agenzia delle
entrate ha chiarito che I'agevolazione peril re-

Al versamenti
destinati

alle imprese
le banche

ele Poste
applicano
unaritenuta
dell’8%
atitolo
diacconto

cuperodelpatrimonio edilizionon viene persa
nelcasoincui,all'internodelbonifico, il contri-
buenteerroneamenteindichilanormarelativa
alla riqualificazione energetica anziché l'arti-
colo 16-bis del Tuir. Ancorché il riferimento
normativo risulti errato, I'importante € che
I'intermediario nel pagamento riesca ad appli-
care la ritenuta d’acconto, attualmente del-
1’89, sull'importo pagato.

Ulteriori formalita relative al metodo di pa-
gamento, si riscontrano nel casoin cuila spesa
venga sostenuta da piu soggetti: in tale caso
nellacausale delbonificodovraessereriporta-
toilcodicefiscaledituttiisoggetticheintendo-
nofruiredelladetrazione.Nel casoin cui, inve-
ce,vengano realizzati interventisulle parti co-
municondominiali,nel bonifico oltre al codice
fiscale del condominio e necessario indicare
anche quello del’amministratore o di altro
condomino che effettua il pagamento.

Rimanendo collegati al bonifico bancario, si
ricordacheapartire dal primoluglio 2010, ban-
cheePosteitaliane Spa,hannol’obbligodiope-
rare unaritenuta atitolo diacconto dell’impo-
stasul reddito, dovuta daibeneficiari del paga-
mento stesso, al momento dell’accredito dei
relativi bonifici disposti dai contribuenti che
intendono beneficiare dell’agevolazione. Tale
adempimento, introdotto dal DL 78/2010, pre-
vedeva, a partire dal § luglio 2011, una ritenuta
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d’acconto parial10 per cento.

Successivamente, dal 6 luglio 2011, attraver-
so I'intervento normativo effettuato tramite il
DI198/2011, laritenuta € stata portata al 49 per
poi essere elevata all’attuale 89 dalla legge di
stabilita per il 2015 (190/2014), con effetto dal
primo gennaio 201s. I pagamenti effettuati dai
contribuenti che intendono avvalersi delle
agevolazionifiscali, attraversoil canale del bo-
nifico bancario o postale, subiscono, quindi,
unaritenuta a titolo di acconto.

La ritenuta sui bonifici

Conprovvedimento del 30 giugno 2010, ¢ stato
stabilito che ’allora ritenuta del 10 per cento,
oradivenutadell’89, deve essere applicata sui
bonifici disposti per:

m spese di intervento di recupero del patri-
monio edilizio, di cuiall’articolo1, dellaleg-
ge 449/1997, norma che dal primo gennaio
2012 ¢ stata trasfusa all’interno dell’articolo
16-bis del Tuir:

m speseperinterventidirisparmioenergetico,
di cui all’articolo 1, commi 344, 345, 346 € 347,
dellalegge 296,/2000, e successive modifiche e
integrazioni.

L’Agenzia delle entrate, con circolare 40/E
del 28.07.2010, ha specificato le modalita ope-
rative in merito a questo adempimento.

Uno dei principali problemi sorti all’indo-
mani dell'introduzione del nuovo obbligo di
effettuarelaritenutad’acconto,fuquellocolle-
gato alla eventuale presenza, nell'importo da
corrispondere al cedente/prestatore da parte
del cessionario/committente, del'impostasul
valore aggiunto.

Negli interventi di carattere edile, infatti, vi
potrebbero benissimo essere le aliquote Iva
del1o ovvero del 22 per cento.

Nonessendo possibile perisostitutid’impo-
staverificare ’'ammontare dell'Iva presente in
fattura, la citata circolare 40/E ha chiarito che,
siccome labase dicalcolo su cuiapplicarelari-
tenuta d’acconto non deve comprendere I'Tva
«peresigenze disemplificazione edieconomi-
citanonché per evitare errori determinanti da
una applicazione impropria della ritenuta, si
assume che, ai fini dell’applicazione dellanor-
mainesame,l’Ivavengaapplicataconl’aliquo-

L’OPZIONE
Via libera alla detrazione
anche con il finanziamento

di Michele Brusaterra

rale modalita di “finanziamento”

degli interventi deilavori di recupe-
ro del patrimonio edilizio, vi puo essere
quello che vede coinvolta unasocieta
finanziaria. Il dubbio che sorge € se,
intervenendo un soggetto terzo nel
pagamento delle spese, quest’ultimo
possaancora legittimamente sfruttare la
detrazione. Con circolare n.11/E del 21
maggio 2014, le Entrate hanno evidenzia-
to che in presenza dilavori che sono stati
pagati dauna societa finanziaria, a cui il
contribuente si € rivolto € possibile ri-
chiedere comunque 'agevolazione,
purché vengano rispettate le seguenti
condizioni:
m lasocietafinanziaria, provveda a paga-
re 'impresa che ha eseguito i lavori con
bonifico bancario o postale inserendo
nella causale quanto richiesto dalla leg-
ge, ossia la dicitura che si tratta di spese
per cuisi vuole sfruttare la detrazione di
cui all’articolo 16-bis, del Dpr 917/19806.
Andrainserito sempre all’interno del
bonifico, il codice fiscale del soggetto per
conto del quale € eseguito il pagamento;
m il contribuente siain possesso della
ricevuta del bonifico effettuato dalla
finanziaria.

Il periodo d’imposta all’interno del
quale il contribuente potrainiziare ad
inserire e a sfruttare la detrazione coinci-
de con 'anno di sostenimento della
spesa. Per la sua individuazione si pren-
dera ariferimento il momento di effet-
tuazione del bonifico.
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tapiu elevatay.

Inaltre parole, dato sempre 100 'importo da
pagare al cedente o committente, la ritenuta
andra applicata, da parte dell'intermediario,
sullimporto di 81,97 (100/1,22).

Ilsecondoproblemasortoriguardaqueicasi
in cui per le somme oggetto di bonifico ¢ gia
prevista una ritenuta. Si pensi, per esempio, al
compenso dovuto ad un professionista o, an-
cora, allaritenuta che il condominio deve ope-
rare sui corrispettividovuti per prestazionire-
lative a contratti d’appalto.

Anche in questo caso la circolare 40/E ha
chiarito che per evitare duplicazioni di ritenu-
te, va applicata solo la ritenuta riferita all’age-
volazione in commento, attualmente, come
giadetto, dell’89, evidenziando precisamente
che «i sostituti d'imposta che, per avvalersi
delleagevolazionifiscalipreviste pertaliinter-
venti, seguono i pagamenti mediante bonifici
bancari o postali, pertanto, non opereranno su
tali somme le ritenute ordinariamente previ-
ste dal Dpr 600/1973».

Obblighi di conservazione

Per quanto riguarda gli obblighi di conserva-
zioneprevistiincapoaicontribuenticheinten-
dono usufruire del bonus di cui all’articolo 16-
bisdel Tuir,idocumentichedevonoessereesi-
biti su eventuale richiesta degli uffici, oltre ai
documenti quali la comunicazione all’Asl, alle
fatture ricevute e alle ricevute dei bonifici, so-
noiseguenti:

®m domanda di accatastamento, qualora I'im-
mobile non sia ancora censito;

m ricevute di pagamento dell’imposta comu-
nale (Ici-Imu-Tasi), se dovuta;

m delibera assembleare di approvazione del-
I'esecuzione deilavori, per gli interventi effet-
tuatisuparticomunidiedificiresidenziali, e ta-
bellamillesimale diripartizione delle spese;

m dichiarazione di consenso del possessore
dell'immobile all’esecuzione dei lavori, per gli
interventi effettuati dal detentore dell'immo-
bile, se diverso dal familiare convivente;

m abilitazioni amministrative richieste dalla
vigentelegislazione ediliziainrelazione alla ti-
pologiadilavoridarealizzare.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

DISCO ROSSO
L’iter corretto
evita la revoca

di Michele Brusaterra

adetrazione per il sostenimento di
L spese per il recupero del patrimonio
edilizio risulta non spettante e 'importo
di cui si € eventualmente fruito viene
recuperato dagli uffici, in presenza di
uno dei seguenti motivi: il pagamento
none¢ stato eseguito tramite bonifico
bancario o postale o e stato effettuato un
bonifico che non riporti tutte le indica-
zioni richieste dallanorma ossia la cau-
sale del versamento, il codice fiscale del
beneficiario della detrazione, il numero
di partitaIvao codice fiscale del sogget-
to afavore del quale il bonifico e effet-
tuato; non sono esibite le fatture o le
ricevute che dimostrano le spese effet-
tuate; nonsi ¢ in grado di esibire larice-
vuta del bonifico ola ricevuta stessa
risulta essere e intestata aunsoggetto
diverso da quello che richiede la detra-
zione; gli interventi eseguiti, ancorché
agevolabili, non rispettano le norme
urbanistiche ed edilizie comunali; risul-
tano essere state violate le norme sulla
sicurezza neiluoghi dilavoro e quelle
relative agli obblighi contributivi e il
contribuente non ¢ in possesso della
dichiarazione di osservanza delle sud-
dette disposizioni resa dalla ditta esecu-
trice deilavori.

Ultima causa di decadenza dalla age-
volazione, si ha qualora con riferimento
all'intervento agevolabile non risulti
essere stata effettuatala comunicazione
preventiva all’Asl competente, qualora
questarisulti essere obbligatoria.

© RIPRODUZIONE RISERVATAA
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Il restyling

Agevolato anche chi acquista
case in edifici ristrutturati

di Michele Brusaterra

onl’articologdellalegge 448/2001,¢

stataintrodottaun’altraagevolazio-

ne, direttamente collegata a quella

di cuiall’alloralegge 449 /1997, oggi

trasfusanell’articolo16-bis del testo
unicodelleimpostesuiredditi, Dpr917/1986. At-
traverso tale norma, attualmente contenuta nel
terzo comma del citato articolo 16-bis, viene so-
stanzialmente disposto che I'acquirente di una
singola unita immobiliare, o 'assegnatario nel
caso di cooperative edilizie, che sia collocata al-
l'internodiunfabbricatoche éstatointeramente
assoggettatoainterventidirestauro conservati-
voodiristrutturazione (lettere ¢) e d), del primo
commadellarticolo3,delDpr38o/2001)daparte
dell'impresa di costruzione o ristrutturazione
immobiliare, 0 da cooperative edilizie, che pon-
gonoinesserelavendita,puousufruirediunade-
trazione d'imposta.

Le condizioni
La norma, pero, pone dei precisi limiti nonché
delle condizioni, affinché il cessionario possa
usufruire della detrazione in commento.
Innanzitutto ¢ fondamentale che sisiain pre-
senza di interventi di ristrutturazione riguar-
danti interi fabbricati ed eseguiti da imprese di
costruzione oristrutturazione immobiliare, ov-
vero da cooperative edilizie, che provvedono,
ulteriorecondizione,acedereoassegnarelesin-

Premiati
gliinterventi
eseguiti da
imprese

che poi
rivendono
gli immobili
entro 18 mesi
dalla fine

deilavori

gole unita immobiliari, di civile abitazione, fa-
centi parte del fabbricato in questione, entro 18
mesi dalla data del termine dei lavori stessi.
L’agevolazione consisteinunadetrazione d’im-
postachelanormaindicanel36%, percentualea
regime, ma che, a partire da giugno 2012, ¢ stata
portaal 5o per cento. Anche I'importo massimo
su cui calcolare la detrazione € stato aumentato
e portato a96mila euro, rispetto a quello a regi-
me chesiattestaad 48milaeuro,conriferimento
allasingolaunitaimmobiliare.

Godono del potenziamento della detrazione
quei soggetti passivi Irpef che hanno sostenuto
ososterranno le spese nel periodo compresotra
il26 giugno 2012 e il 31dicembre 2017.

L’ammontare della detrazione spettante in
capo all’acquirente o all’assegnatario, non va,
pero, commisurata all'importo delle spese che
sono state sostenute per 'acquisto o 'assegna-
zione dell'unita immobiliare o, ancora, alla spe-
sa sostenuta dall'impresa o dalla cooperativa
per gli interventi di ristrutturazione o risana-
mento conservativo. Lanormaassume, per evi-
tare problemi di quantificazione dell'incentivo,
in misura forfetaria, pari al 25% del prezzo del-
I'unita immobiliare, risultante nell’atto pubbli-
codicompravenditaodiassegnazione,'impor-
tosucuicalcolareladetrazionestessa.Restafer-
mo cheil25% del prezzonon potramaisuperare
I'importodispesamassimastabilitadallanorma
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chefinoal31dicembre2o017siattestaag6milaeu-

no dei due fabbricati. In presenza di due

ro. Significa che attualmente il prezzo massimo IL PERIMETRO soggetti che acquistino uno la nuda pro-
d’acquisto su cui si pud beneficiare dellintero  Per chi prietael’altro l'usufrutto dell'immobile ri-
25%, € di 384mila euro. il 25% di tale somma da il compra strutturato, la detrazione del 509, calcola-
risultato dig6mila euro. N ta sul 25% del prezzo di acquisto indicato

Come chiarito dalla circolare 24/E/2004, il due unita nell’atto di compravendita, deve essere ri-
prezzo su cui calcolare la detrazione (50% sul ~ ristrutturate partitainbase al costo diacquisto sostenu-
25% delprezzoindicatoinatto) «comprendean- il limite to,maentroillimite complessivomassimo
chel'impostasul valore aggiunto, trattandosidi dig6milaeuro.
unonereaddebitatoall’acquirente dall'impresa dispesa
dicostruzioneodallacooperativaunitamenteal  va riferito Gliadempimenti
corrispettivo di vendita dell'immobile, onere Sul fronte adempimenti, non € necessario

e ; aognuno 3 . ) :

che contribuisce a determinare la spese com- né effettuare il pagamento tramite bonifi-
plessivay. Sul fronte del godimento della detra- dei fabbricati cobancario,néconservaretuttaquellado-
zione, essadeve essere sempreripartitainiora- cumentazione che, invece, ¢ obbligatoria
te annuali di pari importo. Il limite massimo di in presenza di interventi per il recupero
spesaammiissibile (oggi96milaeuro) variferito del patrimonio edilizio, di cui al primo
alla singola unita abitativa e non al numero di comma dell’articolo 16-bis, del Dpr
persone che partecipano alla spesa. Questo im- 917/86. Essendo, infatti, 'atto di compra-
portovasuddivisotratuttiisoggetticessionario vendita soggetto a registrazione presso
assegnatari dellamedesimaunitaimmobiliare. I’Agenziadelle entrate, 'ufficio ne dispor-

Trai chiarimenti forniti dal’amministrazio- radiunacopiae, pertanto,avragiaadispo-
ne finanziaria, vale la penaricordare che se con sizione il documento necessario e suffi-
un unico atto un singolo soggetto acquista due ciente al fine di verificare la spettanza, o
unita immobiliari ristrutturate, il limite massi- meno, dell’agevolazione.
mo dispesa, di cuisi ¢ detto, variferito ad ognu- ORIPRODUZIONE RISERVATA
Il glossario

Soggetto cedente oassegnatario Modalita dipagamento

Impresadicostruzione oristrutturazioneimmobiliare e coope-
rative edilizie
Tipodiimmobile ceduto oassegnato

L'immobileacquistatooassegnato devefar parte diunedificiosu

cuisonostatieseguitiinterventidirestauroedirisanamento
conservativoodiristrutturazione edilizia riguardantil’intero
edificio. L’agevolazione trovaapplicazioneacondizione che gli
interventi edilizi riguardino l'interofabbricato

Soggetto cessionario

Unsoggetto passivoaifiniIrpef

Terminiperlacessione oassegnazione

Lacessioneo 'assegnazione dell’unita abitativa deve avvenire
entroiltermine di18 mesidalla dataditermine deilavori
Stipuladel compromesso
Nelcasodistipuladelcompromesso € necessario cheil rogito
avvengaentroiterminiprevisti

Ilpagamento non deve necessariamente essere effettuato
tramite bonifico bancario

Determinazione dell’agevolazione

Ladetrazione d’impostaspetta nellamisura del 50%finoad un
massimo di 96milaeuro. La detrazione spettanteall’acquirente
oall’assegnatario, nonvacommisurataalle spesesostenute o
allaspesasostenutadallimpresa o dalla cooperativa per
interventi di ristrutturazione o risanamento conservativo, ma
vaassuntainmisuraforfetaria, parial 25% del prezzo dell’unita
immobiliare, risultante nell’atto dicompravenditao diasse-
gnazione. [125% del prezzo non potra maisuperare I'importo di
spesamassima tabilitadallanorma (96 milaeuro)
Ripartizione dell’agevolazione

Sulfronte delgodimento della detrazioneincommento, € bene
evidenziare che essadeve essere sempreripartitain10rate
annualidipariimporto
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In caso di compravendita

Si puo decidere di trasferire
lo sconto a chi acquista

di Dario Aquaro

adetrazione del 50% perilavori di

recupero edilizio viene ripartita in

dieciquoteannualidipariimporto:

nell’annoin cuiésostenutalaspesa

e in quelli successivi. Nel periodo
in cuisispalmalo sconto fiscale, potrebbe pe-
ro accadere un evento (vendita dell'immobi-
le ristrutturato o morte del beneficiario del
bonus) che porti a cambiare titolarita del-
I’edificio su cui sono stati eseguiti gli inter-
venti. In queste ipotesi, a chi spetterebberole
rate di detrazione non ancora fruite?

Compravendite e trasferimenti

Sel'abitazione oggetto deilavoriagevolativiene
cedutaprimachesiatrascorsolinteroperiododi
detrazione, la quota di bonus residua viene tra-
sferita all’acquirente per irestanti periodi diim-
posta; ma sempre - precisa il Tuir (Dpr 917/86,
articolo16-bis,comma8) - «salvodiversoaccor-
dodelle partiy». Significa che in caso di vendita, o
di trasferimento per atto tra vivi, il venditore ha
facolta di scegliere se continuare a beneficiare
degli sconti sulle imposte non ancora utilizzati
oppure trasferireil diritto all’acquirente dell'im-
mobile (personafisica). Primadel 2012, leregole
eranopiustatiche: perchélaparteresiduadiage-
volazione rimaneva a beneficio del venditore,
senza eccezioni. Ora € invece possibile mettersi
d’accordo e definire anche questo aspetto all'in-

Lascelta

sulle quote
rimanenti
dasfruttare
del bonus
fiscale

puo essere
regolata
daun accordo
trale parti

terno del contratto. Ma in mancanza di specifi-
cheindicazioninell’attodicompravendita,lade-
trazione si trasferisce in automatico al nuovo
proprietario dell'immobile.

Diversalasituazioneincuiiltitolare delbo-
nus fiscale sia il conduttore o il comodatario,
che ha eseguito a sue spese ilavorinell’abita-
zione concessa in affitto o in prestito. In que-
sticasi,infatti,lafine dellostatodilocazione o
comodato non favenir meno il diritto allade-
trazione: inquilino e comodatario continue-
ranno a fruire delle rate di sconto sulle impo-
ste fino alla conclusione dell’intero periodo.
Sia che I'agevolazione resti a beneficio del ti-
tolare “originale”,siache vengatrasferitacon
il passaggio di proprieta dell’immobile, ri-
mangono comunque ferme le regole genera-
li: come tutte le detrazioni, il bonus € infatti
ammesso entro il limite che trova capienza
nell'imposta annua derivante dalla dichiara-
zionedeiredditi.Ilbeneficiario (nuovoovec-
chio) deveaverelanecessariacapienzafisca-
le, perché I'eventuale somma detraibile che
eccede I'imposta non puo essere chiesta a
rimborso (e andrebbe persa).

Successioni ereditarie

Cosaaccadeinveceincasodidecessodelbene-
ficiario del bonus?1’agevolazione nonfruitain
tutto oin parte sitrasmette (peririmanentipe-
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riodi d’imposta) soltanto «all’erede che con-
servi la detenzione materiale e diretta del be-
ne». Con la circolare 24/E del 2004, 'agenzia
delle Entrate ha chiarito che tale condizione
sussiste qualora I'erede assegnatario abbia «la
immediata disponibilita del bene, potendo di-
sporre di esso liberamente e a proprio piaci-
mento quando lo desideri, a prescindere dalla
circostanza che abbia adibito 'immobile ad
abitazione principale».Edunque:sec’esoloun
erede, ladetrazione spetta alui per intero; se ci
sono piu eredi detentori del'immobile, il bo-
nusvadivisotraloro;secisonopitieredi,maso-
lo alcuni con la detenzione materiale e diretta
delbene, il beneficio spettasoloaquestiultimi.

La«detenzione materiale e diretta» deve pe-
10 essere presente non solo nell’anno di accet-
tazione dell’eredita, ma anche in ogni anno per
ilqualeil contribuente vuole approfittare delle
rate residue di detrazione. In altri termini, se
dopo un po’ di tempo dal trasferimento mortis
causal’erede dal'immobile inaffitto o in como-
dato,siccomenonpuo pitdisporneinmododi-
rettoeimmediatonon puo continuare abenefi-

SUCCESSIONE
In caso

di decesso
del titolare

la detrazione
si trasmette
solo all’erede
che conserva

la detenzione
delbene

ciare del bonus per le spese diristrutturazione
sostenute dal de cuius. Durante il rapporto di
locazione o comodato, insomma, 'erede non
puo fruire delle rate residue; riprendera even-
tualmenteafarloalterminedel contratto, perle
ratedicompetenzadegliannisuccessivi,quan-
do tornera ad avere la detenzione della casa.

E importante pero sottolineare che, nel caso
visianopitieredi, traiqualiilconiugesuperstite,
esitratti della casa gia adibita a residenza fami-
liare del de cuius, la detrazione derivante dalla
successione mortis causaspettasolo al coniuge
(inquantotitolare del dirittodiabitazione exle-
ge ditale casa). E se il coniuge superstite rinun-
ciasse all’eredita? La rinuncia non comporta la
perdita del diritto di abitazione, garantito per
legge; ma il coniuge si troverebbe a non poter
beneficiare della detrazione. Oltretutto, a quel
puntononpotrebberobeneficiarneneancheal-
trieredi, perché la presenza del diritto di abita-
zione del coniuge superstiteimpedisce chealtri
possano arrivare a detenere materialmente e
direttamente I'immobile.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

In sintesi

La compravendita

Lasuccessione ereditaria

m Quando la casa oggetto dei lavori agevolati viene
ceduta prima che sia trascorso 'intero periodo di detra-
zione, la quota di bonus residua viene trasferita all’ac-
quirente perirestanti periodi di imposta, «salvo diverso
accordo delle parti» (Dpr 917/86, articolo 16-bis, comma
8).In caso di vendita, o pitiin generale di trasferimento
per atto tra vivi, il venditore pud quindi scegliere se
continuare a beneficiare delle rate non ancora fruite o
trasferire il diritto all’acquirente dell'immobile (persona
fisica). Se nell’atto di compravendita non é specificato
nulla, la detrazione si trasferisce in automatico al nuovo
proprietario. Nell’ipotesiin cui titolare del bonus fiscale
siail conduttore o il comodatario, che ha eseguito a sue
speseilavori nell'abitazione concessain affitto o in
prestito, la fine della locazione o del comodato non fa
venir meno il diritto alla detrazione: inquilino e comoda-
tario continueranno a fruire delle rate di sconto sulle
imposte fino alla conclusione dell’intero periodo

m Incasodimorte del beneficiario del bonusfiscale, le rate di
detrazione residue si trasmettono solo agli eredi che hanno
«ladetenzione materiale e diretta del bene». Quest’ultima
condizione deve essere presente non solo nell’anno diaccet-
tazione dell’eredita, maanchein ognianno perilqualeil
contribuente vuole approfittare delle rate residue di detra-
zione. Nelcasoin cuiperd I'erede conceda l'immobilein
comodato o locazione, pertutta la durata del rapporto non
pud fruire delle rate residue: riprendera eventualmente a
farloaltermine del contratto, per le rate di competenza degli
annisuccessivi, quando tornera ad avere la detenzione della
casa. Se cisono pill eredi, trai qualiil coniuge superstite, e si
tratta della casa gia adibita a residenza familiare del de cuius,
la detrazione spetta solo al coniuge (in quanto titolare del
diritto di abitazione ditale casa). Se questi rinuncia all’eredi-
ta, non perde il diritto di abitazione ma non puo beneficiare
delbonusfiscale (e in tale circostanza non potrebbero bene-
ficiarne neanche altri eredi, che non detengono l'immobile)
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Domande e risposte

di Dario Aquaro e Michele Brusaterra

Se muore chi ha effettuato gli interventi
In caso di morte del soggetto che ha effettuato in-
terventidirecupero edilizio per cuiavevainiziatoa
fruire della detrazione, la parte di bonus rimanente
va persa o pud essere goduta dagli eredi?

La circolare 24/E/2004 ha chiarito che la parte
9 rimanente spetta agli eredi del defunto che de-
tengono in modo diretto e materiale 'immobile ogget-
to deilavoriagevolati. Nel caso in cuil’erede decida di
affittare ’abitazione, o di concederlain comodato, non
potra piu fruire delle rate residue di detrazione fino al
termine della locazione (o del comodato): cioe¢ fino al
momento in cui riprendera la detenzione materiale e
diretta del bene. Quest’ultima deve infatti «sussistere
non solo per ’anno dell’accettazione dell’eredita, ma
anche per ciascun anno per il quale il contribuente in-
tenda fruire delle residue rate di detrazione» (circola-
re17/E/2015).

Abitazione ceduta e quota residua

Quando l’abitazione oggetto degliinterventi agevola-
ti viene ceduta prima che siatrascorso l’'intero periodo
didetrazione, cosaaccadealla quotaresiduadiagevo-
lazione?

Le rate del bonus non ancora utilizzate - in
é tutto o in parte - vengono trasferite all’acqui-
rente (persona fisica) per i restanti periodi di impo-
sta, «salvodiversoaccordodelle parti» (Dpr,articolo
16-bis,comma8). Quindi, in caso dicessione, il vendi-
tore ha la possibilita di scegliere se continuare a be-
neficare degli sconti fiscali non fruiti o trasferirli al
nuovo proprietario dell’immobile. Se ’atto di com-
pravenditanon prevede nullaariguardo, ladetrazio-
ne si trasferisce in automatico.

Detrazione e fine della locazione

Seilavori agevolati in un appartamento sono stati pa-
gati dal conduttore dell’immobile, che quindi fruisce
delle rate di sconto sulle imposte, la fine del rapporto
dilocazione o comodato cosa comportaaifinidellade-
trazione?

Lachiusuradel contrattonontoglie all’exinquili-
9 no il diritto di beneficiare delle rate residue, che
sono relative a interventi per i quali egli ha sostenuto le
spese.Continueradunqueafruiredelladetrazionefinoal
termine del periodo in cui questa ¢ stata ripartita, indi-
pendentemente dalle “sorti” del’'immobile.

Eredita e “trasferimento” di quote

Se un figlio eredita una casa dal genitore che sta bene-
ficiando del bonus per lavori di recupero edilizio ese-
guitisull’immobile, ladetrazionesitrasferisceinauto-
matico?

L’agevolazione sitrasmette, per intero, «esclusi-
9 vamenteall’erede che conserviladetenzionema-
terialeedirettadelbene» (Dpr,articolo16-bis,commas).
Cioe¢all’erede che abbial’immediatadisponibilitadel be-
ne, «potendo disporre di esso liberamente e a proprio
piacimento quandolodesideri,aprescindere dallacirco-
stanza che abbia adibito I'immobile ad abitazione princi-
pale» (circolare 24/E/2004). Queste condizioni - per po-
ter beneficiare della quota di bonus residua - devono es-
serepresentiinogniannoperilqualeilcontribuente vuo-
le approfittare delle rate di detrazione (dunque non
soltanto nell’anno di accettazione dell’eredita).

Decesso e rate dell’agevolazione

Nel caso di decesso del conduttore che ha eseguito la-
voridiristrutturazione nell’immobilelocato, lerestan-
tirate possono esser detratte dachisubentranell’inte-
stazione del contratto di locazione?

Le quote residue delle detrazione vengono tra-
» sferite all’erede del conduttore, che subentranel-
la titolarita del contratto dilocazione e che conserva «la
detenzione materiale e diretta del beney, richiesta dalla
legge (circolare 13/E/2013).

Rate e cambio di destinazione d’uso

Un contribuente ha sostenuto negli anni 2013 e 2014
spese per ristrutturazione su unimmobile di categoria
A/3 usufruendo nel modello 730 delle detrazioni Irpef
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previste. I126/02/2015 varia la categoria catastale di
detto immobile che da A/3 diventa C/3. La detrazione
dellesuccessiveratesuilavori effettuatinelleannuali-
ta precedenti puo essere applicata anche per il 2015
considerato che 'immobile non é piii residenziale ma
commerciale?

Siritiene chenel casoillustrato dal quesitosicon-
9 servi il diritto alla detrazione fino alla completa
estinzione deldecimo anno, anche se'unitaimmobiliare
abitativaristrutturataviene destinata, convariazione ca-
tastale effettuata dopo I'ultimazione deilavori,ausonon
abitativo. L'importante ¢ che all’atto dell’esecuzione dei
lavori, sussistano tutte le condizioni per accedere ai be-
nefici.Ladetrazione del50%-concessaanormadell’arti-
colo16bis del Tuir, Dpr 917/1986 - continua ad applicarsi
anche in caso disuccessivo utilizzo diverso del fabbrica-
to.Insostanza,ancheinpresenzadisuccessivocambiodi
destinazione d’uso non si decade dalle agevolazioni fi-
scali.Devono, pero, essercituttiirequisitiper fruire della
detrazione quantomeno fino all’'ultimazione deilavori.

Donazione, quote restantienudaproprieta

Un genitore ha ristrutturato degli appartamenti bene-
ficiando sia del bonus ristrutturazione 50% che di
quellodelrisparmioenergetico 65%. Hausufruitodel-
le prime duerate in dichiarazione deiredditi. Orail ge-
nitore éintenzionato adonare lasolanuda proprietaai
2 figli mantenendo usufrutto degli appartamenti ri-
strutturati. Si chiede in questa sede se in atto di dona-
zione sia possibile trasferire ai figli le restanti 8 rate di
bonus fiscale nel caso in cui la donazione non sia della
piena proprieta ma solo della nuda proprieta.

Secondo l’articolo 16 bis comma 8 del Dpr

917/19806 «in caso di vendita dell’'unita immobi-
liare sulla quale sono stati realizzati gli interventi (...) la
detrazione non utilizzata in tutto o in parte ¢ trasferita
peririmanentiperiodidiimposta, salvo diverso accordo
delle parti,all’acquirente personafisicadell’unitaimmo-
biliare». Nella circolare 25 del 19 giugno 2012 ’Agenzia
delle entrate ha chiarito che 'espressione “vendita” deb-
baintendersiriferitaatutteleipotesiincuisirealizzauna
cessione dell’'immobile, anche atitolo gratuito. Siritiene,

pertanto, possibile la soluzione prospettata.

Fattura, detrazione e possibili sanzioni

E stata pagata una fattura per ristrutturazione edilizia
da un contribuente privato (persona fisica) tramite un
bonifico parlante (online) senza operare la ritenuta fi-
scale. E’ possibile portare in detrazione tale spesa?
Quali sono le possibili sanzioni?

Perusufruire dell’agevolazione fiscale € necessa-
9 riochelespesesianopagate tramite bonificoban-
cario o postale, da cuirisulti:il codice fiscale del soggetto
che paga, il codice fiscale o numero di partita Iva del be-
neficiario del pagamento e la causale del versamento. Le
banche e le Poste Spa sono tenute a operare unaritenuta
d’acconto,chedal primo gennaio2015¢e del 8%, dell'impo-
stasulredditodovutadaibeneficiari,conobbligodirival-
sa, all’atto dell’accredito dei pagamenti. L’'incompleta/
inesatta compilazione del bonifico che compromette il
rispetto di tale obbligo da parte dellabanca o delle Poste
Spacompromettel’utilizzo delladetrazioneamenocheil
contribuente nonripetail pagamento al soggetto benefi-
ciario, mediante un nuovo bonificonel quale siano ripor-
tati,inmanieracorretta,idatirichiesti,inmodochepossa
essere operatalaritenuta.

Fatture e data valida per ’'agevolazione

Si pud beneficiare della detrazione prevista per le ri-
strutturazioni edilizie se le fatture (e di conseguenza
anche i pagamenti) delle imprese artigiane che hanno
realizzato le lavorazioni (quindi prestazioni di servizi)
hanno una data successiva alla data di chiusura dei la-
vori comunicata al Comune?

Ladatadellafattura ¢ indifferente ai fini della de-
9 trazione fiscale, poiché cio che fa fede per 'age-
volazione ¢ ladatadel pagamento. Non ¢ quindinecessa-
rio emettere tutte le fatture prima della consegna in Co-
munedellafinelavori. Tuttaviaébenetenere contocheai
finidell'impostasulvalore aggiuntol'incasso,intuttooin
parte, del corrispettivo e il termine ultimo per ’emissio-
nedellafatturae, pertanto,il prestatore unavoltaricevu-
to il pagamento deve comunque emettere il documento.
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Le novita dal 2017

Detrazioni ridotte al 50%
ma aumenta il tetto di spesa

di Luca De Stefani

alegge di stabilita 2017 haridotto

dal 65% al 50% la detrazione spe-

ciale Irpef e Ires sugli interventi

antisismici di «edifici ubicati

nelle zone sismiche ad alta peri-
colosita (zone 1 e 2)», applicabile nel quin-
quenniodalzo17al2021.I1suo utilizzo, pero,
¢ stato esteso anche agli edifici ubicatinella
zona sismica 3. Inoltre, ¢ stato aumentato il
limite massimo delle spese agevolabili per
singolo intervento, portandolo da 96.000
euro complessivi per ciascuna «unita im-
mobiliare» a96.000 euro «per unitaimmo-
biliare per ciascun anno» (articolo 16, com-
mi 1-bis e 1-ter, del decreto legge 4 giugno
2013, numero 63).

Anche la ripartizione temporale del bo-
nus, in quote annuali costanti, ¢ migliorata
per le spese sostenute dal primo gennaio
2017 al 31dicembre 2021, in quanto ¢ statari-
dotta da dieci anni a cinque anni.

Tutte queste novita, pero, potrebbero
riguardare solo gli interventi antisismici
le cui «procedure autorizzatorie» comu-
nali sono iniziate dal primo gennaio 2017
inpoi. Per quelleiniziate dal 4 agosto 2013
al 31 dicembre 2016, invece, il bonifico
parlante per pagareirelativilavori,dove-
va essere fatto entro la fine del 2010, in
quanto non ¢ stata prevista una proroga

Beneficio
arischio

se le pratiche
comunali
per ilavori
pagati
questanno
sono iniziate
prima

del 2017

al 2017 in questi casi.

Le previsionifinoal 2016

Fino alla fine del 2016 la norma prevedeva
che la detrazione del 65% per gli interventi
antisismici fosse possibile solo se le «pro-
cedureautorizzatorie» comunaliperilavo-
ri fossero «attivate» dal 4 agosto 2013, cioe
dalla data di entrata in vigore del decreto
legge 4 giugno 2013, numero 63.

Lalegge di Stabilita 2017, invece, ha sosti-
tuito la parola «decreto» con «disposizio-
ne» e, considerando che il nuovo comma
che contiene la «disposizione» € entrato in
vigore il primo gennaio 2017, ¢cid potrebbe
comportare che dal 2017 non potrebbero
piu essere agevolatiilavoriantisismici con
procedure per permessi comunali iniziate
primadel 2017.

Si auspica un chiarimento da parte delle
Entrate, in quanto questa interpretazione
restrittiva della modifica del termine da
«decreto» a «disposizione» vanifichereb-
belaratiodell’interaagevolazione (articolo
16, commi 1-bis e 1-ter del decreto legge 4
giugno 2013, numero 63).

L’agenzia delle Entrate dovrebbe anche
confermare cheilbonus dovrebbe spettare
anche nel caso di spese pagate dal primo
gennaio 2017, maprimadell’attivazione del-
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laprocedura autorizzativa.

Ilproblemariguardaanchele spese paga-
te dal 4 agosto 2013 al 31 dicembre 2016, ma
prima dell’attivazione della procedura au-
torizzativa, le quali dovrebbero essere co-
munque agevolate, almeno in base al detta-
to normativo.

L’agevolazione
In particolare le spese «sostenute» dal pri-
mo gennaio 2017 al 31 dicembre 2021 per
P’adozionedimisureantisismiche (articolo
16-bis,commai, letterai,del Tuir), saranno
detraibili dall'Trpef o dall’Ires al 50%, a pat-
to che le «procedure autorizzatorie» co-
munali per questi interventi siano iniziate
dal primo gennaio 2017 (fino alla fine del
2010, per i pagamenti dal 4 agosto 2013 al 31
dicembre 2016, agevolati al 65%, era previ-
sta l’attivazione dal 4 agosto 2013), che gli
interventi siano eseguiti su edifici ubicati
nelle zone sismiche ad alta pericolosita
(cioe nelle zone 1 e 2 come classificate dal-
I’Ordinanzadellapresidenzadel Consiglio
dei ministri numero 3274 del 20 marzo
2003), oltre che nella zona 3, e che siano ri-
feriti a costruzioni adibite ad abitazione
principale o ad attivita produttive.
Lacircolare29/Edel18settembre 2013
(paragrafo 2.2) ha fatto rientrare anche i
soggetti Ires tra quelli agevolati, senza
approfondire quando questi debbano
considerare «sostenuta» la spesa (con
bonifico parlante, o in base al principio
di competenza).

Zone sismiche

I criteri generali per I'individuazione delle
zone sismiche elenorme tecniche perle co-
struzioni nelle medesime zone sono fun-
zionidello Stato (articolo93,commazi, lette-
ra g, del decreto legislativo 112 del 31 marzo
1998) e sono state individuate nell’Ordi-
nanzadel presidente del consiglio dei mini-
stri numero 3274 del 20 marzo 2003.

Misure antisismiche al 70-75-80-85%
Se dagli interventi agevolati con la detra-
zione speciale del 50% per le zone sismiche

AMPIO RAGGIO
Il bonus, che
potra essere
usufruito nel
quinquennio
2017-2021,
viene esteso
agli edifici
ubicati nella
«zona 3»

1, 2 e 3 deriva “una riduzione del rischio si-
smico”diunaodidueclassidirischio (le cui
linee guida per la classificazione saranno
determinate con decreto del ministro delle
Infrastrutture e deitrasporti, entroil 28 feb-
braio 2017), la percentuale della detrazione
del s0% ¢ aumentata rispettivamente al
70% (775% per le parti comuni condominia-
1i), 0 all’809% (85% per le parti comuni con-
dominiali, secondo I’articolo 16, comma 1-
quinquies, del decreto legge 63 del 4 giugno
2013), ai sensi dell’articolo 16, commi 1-qua-
ter e 1-quinquies, del D1 63/2013. In questi
casi, i soggetti beneficiari possono optare
per la cessione del corrispondente credito
ai fornitori che hanno effettuato gli inter-
venti,oppure ad altrisoggetti privati,conla
facolta di successiva cessione del credito.
Rimaneesclusalacessioneadistitutidicre-
dito e ad intermediari finanziari (articolo
16, comma1-quinquies, decreto legge 4 giu-
£no 2013, n. 63).

L’alternativa tra36 e 50%

Dal 2022 il bonus speciale per gli interventi
antisismici non ci sara piu, quindi si potra
sfruttare solo la consueta detrazione Irpef
del36%, secondo I'articolo 16-bis, commai,
letterai), del Tuir.

La percentuale della detrazione speciale
Irpefelresdel 50%,invigore dal 2017 al 2021
(dalg agosto2013al31dicembre 2016 eradel
65%) ¢ lastessaapplicabile fino al 31 dicem-
bre 2017 per la classica detrazione Irpef del
36% (50% per i pagamenti effettuati dal 26
giugno 2012 al 31 dicembre 2017) sugli inter-
venti antisismici previsti dall’articolo 16-
bis, comma 1, lettera i), del Tuir la quale, a
differenza del bonus speciale, € a regime
(nonscadenel2021), non prevede limiti ter-
ritoriali (qualunque zonad’Italia), o tempo-
rali, per I'inizio delle procedure per le auto-
rizzazioni edilizie comunali; impone la ri-
partizione della detrazione in dieci anni
(non in cinque anni) e prevede un tetto di
spesapluriennale di 96.000 euro per singo-
lo intervento (non «per unita immobiliare
per ciascun anno).

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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La mappa delle agevolazioni

Tutte le misure

Ripartizione
Tipologia di intervento Zone sismiche |temporale della
detrazione
Interventi «relativi all’adozione di misure antisismiche, con particolare
riguardo all’esecuzione di opere per la messain sicurezza statica, in
particolare sulle parti strutturali, per la redazione della
documentazione obbligatoria
atta a comprovare la sicurezza statica del patrimonio edilizio, nonché
per la realizzazione degli interventi necessari al rilascio di tale
documentazione. Gliinterventi relativi all’adozione di misure Tutte In10 anni
antisismiche
e all’esecuzione di opere per la messa in sicurezza statica, devono
essere realizzati sulle parti strutturali degli edifici, o complessi di
edifici collegati strutturalmente e comprendere interi edifici e, ove
riguardino i centri storici, devono essere eseguiti sulla base di progetti
unitari e non su singole unita immobiliari» (articolo 16-bis, comma 1,
letteraidel Tuir)
Le stesse misure antisismiche indicate al punto precedente (articolo 16-
bis, comma 1, lettera i del Tuir), le cui procedure autorizzatorie sono
iniziate dal 4 agosto 2013 (dal primo gennaio 2017, per la normain vigore
dal primo gennaio 2017 al 31 dicembre 2021), riferite a costruzioni
adibite ad abitazione principale o ad attivita produttive (articolo 16,
commi 1-bis e 1-ter, del D1 63/2013) Dal 4 agosto
2013al31
Le stesse misure antisismiche indicate al punto 2 (articolo 16, commi 1-bis | dicembre
e 1-ter, del decreto legge 63 del 4 giugno 2013) da cui deriva «una 2021, solo per
riduzione delrischio sismico che determini il passaggio ad una classe di  |gij edifici
rischio inferioren (articolo 16, comma 1-quater, del Dl 63/2013) ubicati «nelle |D2!4ag8osto
zone sismiche é?cleamatiilzom
Le stesse misure antisismiche indicate al punto 2 (articolo 16, commi 1-bis |ad alta in dieci g
e 1-ter, del decreto legge 63 del 4 giugno 2013), da cui deriva «il pericolosita 1('1. ]e? an;:)/E
passaggio a due classi di rischio inferiori» (articolo 16, comma 1-quater, |(zone1e 2)», dce]lri% g:tetembre
D163/2013) Dpcm 20
marzo 2003, 2013,paragrafo
numero 3274. 3.5).D'alpr1mo
Dal primo gennaio 2017 al
Le stesse misure antisismiche indicate al punto 3 (riduzione di una classe gennaio 2017 31 dlcgmpre
di rischio), realizzate sulle «parti comuni di edifici condominiali» e 2021, n cinque
(articolo 16, comma 1-quinquies, D1 63/2013) 2021,anche | @™
per gli «edifici
ubicatinella
zona sismica
3»

Le stesse misure antisismiche indicate al punto 4 (riduzione di due classi
di rischio) realizzate sulle «parti comuni di edifici condominiali» (articolo
16, comma 1-quinquies, D1 63/2013)
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Misura della detrazione

Finoal 25 D?l26
glugno giugno
2012 29123[31
detra’zione gg::;nbre
’
dEl.B B detrazione .
regime, Irpefdel Dal 2018, detr.azwne
con limite o del36% aregime, con
dispesadi |20 | |imite di spesa di
P limite di P
48.000 di 48.000 euro per lo
euro per lo ;p:;ao(; stessointervento e
stesso em:o perlo detrazione massima
intervento di17.280 euro
stesso
€ . interventoe
detra; '0N€ | detrazione
Massima | hassima di
di17.280 48.000
euro
euro
50%, con importo
massimo delle spese
di 96.000 euro «per
unita immobiliare per
ciascun anno»
70%, con importo
massimo delle spese
Dal 4 agosto di 96.000 euro «per
2013al31 unita immobiliare per
d]cembre clascunanno»
2016, Dalprimo |80%, conimporto
detrazione |gennaio massimo delle spese
Irpefelres [2017al31 |di96.000 euro «per
del65%, nel [dicembre |unita immobiliare per
limite 2021, ciascunanno»
massimodi |detrazione | 75, con importo
spesadi  [Irpefelres | massimo delle spese
96.000  |del: di 96.000 euro,
euro per «moltiplicato peril
umta numero delle unita
immobiliare immobiliari di

ciascun edificio»

85%, con importo
massimo delle spese
di96.000 euro,
«moltiplicato peril
numero delle unita
immobiliari di
ciascun edificio»

IL PUNTO
Molte possibilita di sconti
ma cumulabilita vietata

di Luca De Stefani

e misure antisismiche del 36-50% e il

bonus speciale del 50% si applicano
sull’esecuzione di opere per lamessain
sicurezza statica - in particolare su parti
strutturali - e per laredazione della
documentazione obbligatoria. Sono
compresi gli interventi di inserimento
di tiranti orizzontali e verticali, di inie-
zioni di miscele leganti, di ripristino e
rinforzo di armature metalliche, di
cerchiature di elementi strutturali. A
regime cisono anche le detrazioni del
50% (36% dal 2018) per il ripristino o la
ricostruzione dell'immobile «danneg-
giato a seguito di eventi calamitosi»,
anche se questi non rientrano tra gli
interventi di manutenzione, ristruttura-
zione o restauro conservativo. E neces-
sario che sia stato dichiarato lo stato di
emergenza. Per la detrazione speciale
del 50% sulle misure antisismiche, inve-
ce,non € necessario che in precedenza
vi sia stato un terremoto o un evento
calamitoso. La detrazione del 50% sulle
spese per le misure antisismiche; quella
del709%, se si halariduzione diuna
classe dirischio; quella del 75% se, oltre
a questariduzione, gli interventi sono
realizzati su parti comuni condominiali;
quella dell’809% prevista con due classi
dirischio; quella dell’85% per le parti
comuni condominiali e quella sulle
spese effettuate per la classificazione e
verifica sismica degli immobili, non
sono cumulabili con altri bonus (si veda
anche pagina 32).

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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Gli interventi

Ridurre i rischi su parti comuni
fa aumentare lo sconto all’'85%

diLuca De Stefani

e dagli interventi agevolati con la de-
trazione speciale del 50% per le zone
sismiche 1, 2 e 3, deriva una riduzione
delrischiosismicodiunaodidueclassi
di rischio, la percentuale della detra-
zione del 50% ¢ aumentata rispettivamente al
70% (75% per le parti comuni condominiali), o
all'809% (85% perle parti comuni condominiali).
Per gli interventi antisismici di edifici ubicati
nelle zone sismiche ad altapericolosita (zone1e
2) e nella zona sismica 3, quindi, la detrazione
specialeIrpefeIres del 509% € aumentataal 70%,
se si ottiene una riduzione del rischio sismico
che determina il passaggio ad una classe di ri-
schioinferiore (al75% segliinterventisonorea-
lizzati sulle parti comuni di edifici condominia-
1i). Il bonus € aumentato all’80%, invece, se dal-
l'intervento derivail passaggio a due classidiri-
schio inferiori (all’85% se le opere sono
realizzate sulle particomunidiedifici condomi-
niali).

Decretoinarrivo

Entroil 28 febbraio 2017 un Dm delle Infrastrut-
ture dovra stabilire le linee guida per la classifi-
cazione di rischio sismico delle costruzioni,
nonchelemodalitaperlattestazione,dapartedi
professionisti abilitati, della efficacia degli in-
terventi effettuati. Se gli interventi sono realiz-
zati sulle parti comuni di edifici condominiali,

Entro

il 28 febbraio
un decreto
definira

le aree
pericolose

e stabilira

i criteri

di validita
delle opere

poi, le detrazioni del 75% e dell’859% siapplicano
su un ammontare delle spese non superiore a
96.000 euro «moltiplicato per il numero delle
unitaimmobiliari di ciascun edificio».

Cumulo

La detrazione del 50% sulle spese per le misure
antisismiche dell’articolo16-bis,commayt, lette-
raidel Tuir, le cui procedure autorizzatorie ini-
zieranno dal primo gennaio 2017, riferite a co-
struzioni adibite ad abitazione principale o ad
attivita produttive (articolo 16, commi 1-bis e 1-
ter del D1 63/2013); quella del 709% se siavrauna
riduzione del rischio sismico che determini il
passaggio ad una classe di rischio inferiore
(commai-quater); quelladel 75% se, oltre aque-
stariduzione, sonorealizzate su particomuni di
edifici condominiali (comma 1-quinquies);
quelladell’8o9%sesiavrail passaggioadue classi
di rischio inferiore (comma 1-quater); quella
dell’859%se, oltreaquestariduzione,sonorealiz-
zate su parti comuni di edifici condominiali
(comma 1-quinquies) e quella sulle spese effet-
tuate perlaclassificazione e verificasismicade-
gliimmobili (comma1-sexies), non sono cumu-
labiliconagevolazionigiaspettantiperle mede-
sime finalita sulla base di norme speciali per in-
terventi in aree colpite da eventi sismici
(articolo1,comma3,legge di Stabilita2017).

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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Ripartizione del bonus

Agevolazione del 50% estesa
alle imprese che pagano I'Ires

di Luca De Stefani

nche se per individuare le mi-

sure antisismiche incentivate

con la detrazione speciale si fa

riferimento all’articolo 16-bis,

commal, letterai) del Tuir (ri-
voltosoloaisoggettilrpef),indottrinaestato
osservato che la disposizione non indica i
contribuentiche possonobeneficiare delbo-
nus e che si parlagenericamente di detrazio-
ne. Ecco che, correttamente, ’agenzia delle
Entrate ha chiarito che possono beneficiare
dell’agevolazione del 50% (65% dal 4 agosto
2013 al 31dicembre 2016) per le misure antisi-
smiche anche i soggetti passiviIres (circola-
re29/Edeli8settembre2013). Anchelesocie-
ta di capitali e le cooperative, quindi, posso-
nodetrarre dall’Iresil509% deicostisostenuti
per le misure antisismiche.

Relativamente alla tipologia di immobile
sucuieffettuareilavoriantisismici,I’Agenzia
ha chiarito che non ha rilevanza la categoria
catastale e chele costruzioniadibite ad abita-
zione principale sono quelle dove la persona
fisica oisuoi familiari dimorano abitualmen-
te, secondo lanozione rilevante in ambito Ir-
pef, mentre le costruzioni adibite ad attivita
produttiva sono quelle in cui si svolgono atti-
vitaagricole, professionali, produttive dibeni
e servizi, commerciali o non commerciali.

Se un unico edificio, localizzato in una zo-

Per I'Agenzia
non rileva

la categoria
catastale
Incentivo
concesso

su abitazioni
principali

e unita
produttive

na sismica ad alta pericolosita, comprende
unita immobiliari destinate ad attivita pro-
duttive, ad abitazioni principali, nonché ad
altre abitazioni, la detrazione Irpef e Ires del
50% puo essere usufruitasoloperle spese so-
stenute, fino al 31 dicembre 2021, sulle unita
immobiliari destinate ad attivita produttive
eadabitazione principale, mentre perlealtre
unita immobiliari residenziali, anche a uso
promiscuo,siapplicailbonus (soloIrpef) del
50% (36% dal primo gennaio 2018).

I chiarimenti delle Entrate
Ai fini dell'individuazione della normativa
da applicare alla detrazione Irpef e Ires del
50% sugli interventi per le misure antisismi-
che,inassenzadiindicazionispecifichenella
norma, le Entrate hanno chiarito che si deve
«fare riferimento alle disposizioni applica-
bili per gli interventi» detraibili al 36-50%
dell’articolo 16-bis, commay, letterai, Tuir.
Perladetrazione speciale del 50% per le mi-
sure antisismiche con questi requisiti quindi,
vanno seguite le stesse procedure dell’agevo-
lazione fiscale del36-50% perle spesesulrecu-
perodel patrimonio edilizio, per cui ¢ obbliga-
torio il pagamento con bonifico parlante e il
codicefiscaledell’ordinante edelbeneficiario.
Quindji, perindividuareilmomentodelso-
stenimento della spesa, rileva la data del pa-
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gamento tramite bonifico parlante, non solo
per le persone fisiche e i professionisti, ma
anche perle ditte, le snc e le sas.

Cio non € mai stato chiarito dalle Entrate
manella prassi, per prudenza, ¢ sempre pre-
valso,anche peril classico36-50%,ilbonifico
parlante rispetto al principio di competenza
(concetto mai usato nelle circolari e nelle
Guide delle Entrate sul 36-50%), anche per le
ditte, le snc e le sas.

Quindi, per coerenza, ora il principio di
cassa con il relativo bonifico parlante do-
vrebbe essere applicabile anche per il bonus
Ires del 50% (65% dal 4 agosto 2013 al 31 di-
cembre 2016) sulle misure antisismiche so-
stenute dai soggetti Ires. Si auspica, comun-
que, un chiarimento delle Entrate, conside-
rando che, selasoluzione saraquesta,ilavori
dell’intervento antisismico potrebbero ter-
minare anche dopo il 31 dicembre 2021 e sa-
rebbero comunque agevolati al 50% con il
semplice pagamento entro questo anno.

Limite massimo di spesa
Per gli interventi antisismici, la detrazione
speciale del 50% (70% 0 80% sela classe diri-

ALLARGAMENTO
Si ritiene
che per

le Entrate

il limite

di spesa vada
riferito non
solo alla casa
ma anche

a pertinenze

schio si riduce rispettivamente di uno o di
due livelli), PTammontare complessivo delle
spese, nel quinquennio 2017-2021, non potra
superare «96.000 euro per unita immobilia-
re per ciascun annoy». Anche se la circolare
29/E/2013nonlodice, siritiene che perle En-
trate il limite di spesa dei 96.000 euro debba
essere riferito non solo all’immobile princi-
pale, ma anche allarelativa pertinenza.

Si arriva a questa conclusione basandosi
sulle risoluzioni numero 124/E/2007, 167/
E/2007 e 181/E/2008, relative alla detrazione
del36-50% sulleristrutturazioniedilizie,dove
I’Agenziahasempre sostenuto unatesi diffor-
me dalla norma, in quanto ha ritenuto che il
tetto della spesa detraibile (48.000 euro o
96.000 euro «perunitaimmobiliare») vadari-
ferito all’abitazione e alle sue pertinenze uni-
tariamente considerate, anche se autonoma-
mente accatastate. Quindi, considerando che
la norma per la detrazione speciale del 50%
per le misure antisismiche non ¢ mutato
(«96.000 euro per unita immobiliarey), si ri-
tiene che rimarra tale anche la posizione del-
I’Agenzia.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

In sintesi

Ripartizione della detrazione

classica detrazione del 36%, aumentata al 50% peri

m Dal2017 la detrazione speciale del
50%-70%-75%-80%-85% per gli interventi antisismici
di edifici ubicati nelle zone 1, 2 e 3, deve essere ripartita
in cinque quote annuali di pariimporto nell’anno di
sostenimento delle spese e in quelli successivi, a diffe-
renza delle spese sostenute dal 4 agosto 2013 al 31
dicembre 2016, che andavano ripartite in 10 anni (circo-
lare 29 del 18 settembre 2013, paragrafo 3.5)

L’alternativa antisismica al 36-50%

m Dal2022il bonus speciale per gli interventi antisismi-
cinon cisara pil, quindi si potra sfruttare solo la con-
sueta detrazione Irpef del 36%, ai sensi dell’articolo
16-bis, comma 1, lettera i), del Tuir. Se mancano i parti-
colari requisiti richiesti dalla normativa speciale per le
misure antisismiche, gia oggi si puo beneficiare della

pagamenti effettuati dal 26 giugno 2012 al 31 dicembre
2017

L’alternativa degli eventi calamitosial 36-50%

m Aregime sono agevolatial36-50% anche il ripristino
o laricostruzione dell'immobile «danneggiato a seguito
di eventi calamitosi», anche se questi non rientrano tra
gliinterventi di manutenzione, ristrutturazione ore-
stauro conservativo. In questi casi, & necessario che «sia
stato dichiarato lo stato di emergenza, anche anterior-
mente» al primo gennaio 2012 (articolo 16-bis, comma
1, lettera c, Tuir). Per la detrazione speciale del 50%
(65% dal 4 agosto 2013 al 31 dicembre 2016) sulle
misure antisismiche, invece, non & necessario chein
precedenza vi sia stato un terremoto o un evento calami-
toso

BONUSCASA2017 | 34 | IlSole240re



GLIINTERVENTI ANTISISMICI

La soglia agevolahile per intervento

Limite fissato a 96mila euro
nel quinquennio 2017-2021

di Luca De Stefani

er gliinterventi antisismici di edifici

ubicatinelle zone 1,2 € 3, a cui spetta

ladetrazione speciale IrpefeIresdel

50% (70% 080%selaclassedirischio

si riduce), Fammontare complessi-
vo delle spese, nel quinquennio 2017-2021, non
potrasuperare «96.000 europerunitaimmobi-
liare per ciascun anno» quindi, per un massimo
potenziale di 480.000 euro per singola unita
immobiliare, comprensiva di pertinenza
(96.000 euro x 5 anni). Fino alla fine del 2016,
perladetrazioneIrpefeIresdel 65% sugliinter-
venti antisismici prevista dallanorma speciale
(diversa da quella classica Irpef del 36-50%), la
spesa massima agevolabile era di 96.000 euro
per unita immobiliare (la detrazione massima
eradi62.400 euro). Inbase alle regole generali,
il limite é riferito alle spese sostenute per lo
stessointerventopertuttoilperiodoagevolato,
cioe dal 4 agosto 2013 al 31 dicembre 2016. Quin-
di, se sullo stesso edificio le opere erano distin-
te, il limite era doppio, mentre se il secondo in-
tervento erasolo unamera prosecuzione diun
lavoroiniziato prima, gli importi spesi per tutti
e due gli interventi si cumulavano ai fini della
verifica del tetto dei 96.000 euro per lo stesso
intervento dal 4 agosto 2013 al 31dicembre 2016.
Dal 2017, consideratalariduzione dell’agevola-
zione al 50% degli importi pagati con bonifico
parlanteel’allungamentodell’incentivoal 2021,

Lanovita
non si
coordina
con laregola
del cumulo
introdotta
nella norma
speciale
sulle misure
anti-sisma

la Stabilita 2017 ha previsto che 'ammontare
complessivo delle spese non potra superare
«96.000 euro per unita immobiliare per cia-
scun annoy, quindi per un massimo potenziale
di 480.000 euro per singola unita immobiliare,
comprese le pertinenza (96.000 euro x 5 anni).
La novita, pero, non si coordina bene con la
previstaintroduzionenellanormaspeciale sul-
le misure antisismiche della regola del cumulo
delle spese sostenute in anni diversi sullo stes-
so intervento, ai fini della verifica del tetto dei
96.000 euro. In particolare si prevede che, nel
caso in cui gli interventi antisismici speciali
agevolati al 50% «realizzati in ciascun anno
consistanonellaprosecuzionediinterventiini-
ziati in anni precedenti, ai fini del computo del
limite massimo delle spese ammesse a fruire
delladetrazione, sitiene conto anche delle spe-
sesostenute neglistessianni, perle qualisiegia
fruito della detrazione». Dovrebbe trattarsi di
un errore della norma, in quanto o si segue la
nuovaregolacheprevede chei96.000eurosia-
no il limite delle spese sullo «stesso interven-
to» per ciascuna «unita immobiliare» e «per
ciascun anno (tetto potenziale di480.000 eu-
roinsanni), o quellasecondo cuii96.000 euro
rilevano per lo «stesso intervento» per ciascu-
na «unita immobiliare» su tutto il periodo age-
volato (quindi, non «per ciascun anno»).

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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Domande e risposte

di Luca De Stefani

Agevolazioni fuori dall’antisismica

Sel’abitazione non i trovain unazona antisismica1, 2
03, che agevolazione posso utilizzare?

Semancanoiparticolarirequisitirichiestidallanor-
9 mativa speciale per le misure antisismiche, si puo
beneficiare della classica detrazione del 36%, aumentata al
50% peripagamenti effettuati dal 26 giugno 2012 al 31dicem-
bre2o17,secondol’articolo16-bis,commai, letterai),del Tu-
ir. Fino al 31 dicembre 2017, per la classica detrazione Irpef
del369% (50% per i pagamenti effettuati dal 26 giugno 2012 al
31 dicembre 2017) sugli interventi antisismici previsti dal-
Particolo16-bis, commay1, letterai) del Tuir, a differenza del
bonus speciale,non sono previstilimiti territoriali (qualun-
que zona d’Ttalia), o temporali, per I'inizio delle procedure
perle autorizzazioni edilizie comunali. Eimpostala riparti-
zione delladetrazioneinio anni (noninsanni) ed € previsto
un tetto di spesa pluriennale di 96.000 euro per singolo in-
tervento (non «per unita immobiliare per ciascun anno»).

Elenco degli interventi ammessi

Quali sono le misure antisismiche agevolate con il
bonusaregime del36-50% e quelle con la detrazio-
ne speciale del 50%(65% dal 4 agosto 2013 al 31
dicembre 2016)?

Le misure antisismiche agevolate sia con que-

9 st'ultimobonusaregime del36-50%,che conquel-
lo speciale del 509%(65% dal 4 agosto 2013 al 31 dicembre
2016) sonoindicate nell’articolo16-bis,commazi, letterai)
del Tuir, quindi sono gli interventi «relativi all’adozione
di misure antisismiche, con particolare riguardo all’ese-
cuzionediopere perlamessainsicurezzastatica,inparti-
colare sulle parti strutturali, per laredazione della docu-
mentazione obbligatoria atta a comprovare la sicurezza
statica del patrimonio edilizio, nonché perlarealizzazio-
nedegliinterventinecessarialrilascioditaledocumenta-
zione. Gliinterventirelativiall’adozione dimisure antisi-
smicheeall’esecuzione diopere perlamessainsicurezza
statica devono essere realizzati sulle parti strutturali de-
gliedifici, o complessidiedifici collegatistrutturalmente
e comprendere interiedificie, ove riguardinoicentristo-
rici,devono essere eseguiti sullabase di progetti unitarie
non su singole unita immobiliari». Sono compresi, ad

esempio, gli interventi di inserimento di tiranti orizzon-
tali e verticali, diiniezioni di miscele leganti, di ripristino
e rinforzo di armature metalliche, di cerchiature di ele-
menti strutturali (circolare 247/E del 29 dicembre 1999).

Gli altri eventi calamitosi

Senon c’éil terremoto, ma un altro evento calamitoso,
che agevolazione posso utilizzare?

A regime sono agevolati al 36-50% anche il ripristi-
é no olaricostruzione del'immobile «danneggiato a
seguitodieventicalamitosi»,anche se questinonrientrano
tra gli interventi di manutenzione, ristrutturazione o re-
stauro conservativo. In questi casi, € necessario che «sia
stato dichiarato lo stato di emergenza, anche anteriormen-
te» alprimo gennaio2012. Perladetrazione speciale del50%
(65% dal4agosto2013al31dicembre 2016) sulle misure anti-
sismiche, invece, non € necessario che in precedenza vi sia
stato un terremoto o un evento calamitoso.

I limiti di spesa partiti dal 2017
Qualisonoilimiti dispesa per gliinterventiantisismici
dal 2017 in poi?

Nel quinquennio2017-2021, per gliinterventiantisi-

é smici di edificiubicatinelle zone1,2 e 3,ladetrazio-
ne speciale del 50% (70% 0 80%, in determinati casi) spetta
perunammontare complessivodellespesenonsuperiorea
96.000 euro per unitaimmobiliare per ciascunanno.Inuo-
vi limiti, pero, non si coordinano bene con la nuova regola
previstaperilavorisu pitt anni. In questi casi, infatti «ai fini
delcomputo dellimite massimo delle spese ammesse afru-
ire della detrazione, si tiene conto anche delle spese soste-
nute negli stessi anni per le quali si ¢ gia fruito della detra-
zione». Dovrebbe trattarsi di un errore della bozza, in
quanto o si segue la nuovaregola che prevede chei96.000
euro siano il limite delle spese sullo stesso intervento per
ciascuna unita immobiliare e per ciascun anno (massimo
potenziale di480.000 euroinsanni), o siseguelaregolase-
condolaqualeig6.000eurorilevanoperlostessointerven-
toper ciascunaunitaimmobiliare sututtoil periodo agevo-

lato (quindi, non per ciascun anno).
RIPRODUZIONE RISERVATA
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Il vincolo

Arredi agevolati solo se c’e gia
la detrazione per lavori 2016

diLuca De Stefani

el2o17,ladetrazione Irpefdel 50%

perl’acquistodimobilie digrandi

elettrodomestici di classe non in-

ferioread A+,nonché A periforni

(elencati nella circolare n. 29/
E/2013), prorogatafinoal3idicembre 2017 (adif-
ferenza del bonus mobili per le giovani coppie),
potraessereutilizzatasolodachibeneficeradel-
ladetrazione Irpef del 50% per gli «interventi di
recupero del patrimonio edilizio iniziati a de-
correre dal1°gennaio 2016».

La limitazione ai soli «interventi di recupero
del patrimonio edilizio» risolve un problema
normativo chefinoallafine del2016 potevacon-
sentire, almeno normativamente (ma non per
'agenziadelle Entrate),dibeneficiare delbonus
mobili ed elettrodomestici anche se si effettua-
vano semplici lavori non rientranti tra quelli di
«recupero del patrimonio edilizio, di ripristi-
no diimmobili danneggiati da eventicalamitosi
e di acquisto di abitazioni facenti parte dei fab-
bricaticompletamenteristrutturati,macheera-
no comunque agevolati con la detrazione Irpef
del 509% dall’articolo 16-bis del Tuir. Fino alla fi-
nedel2o16lanormaprevedevachiaramenteche
per usufruire del bonus mobili fosse sufficiente
beneficiare, per qualunque intervento, dellade-
trazione Irpef del 50% prevista dall’articolo 16-
bis del Tuir,comprendendo quindianche gliin-
terventi «relativi al’adozione di misure finaliz-

Va chiarito
dalle Entrate
se sono
ricomprese
le opere
suimmobili
danneggiati
da eventi
calamitosi

zateaprevenireilrischiodel compimentodiatti
illecitidapartediterzi» (apposizionediserratu-
re,lucchetti,catenacci,spioncini) cio¢le «opere
volte ad evitare gli infortuni domestici» (sosti-
tuzione tubo del gas o riparazione di una presa
malfunzionante). Le Entrate, pero, hanno sem-
prenegato cio(circolaril4 maggio2014,numero
10/E, risposta 7.1 e 21 maggio 2014, numero 11/E,
rispostas.1).

Orala Stabilita 2017 ha limitato il bonus per il
2017 ai soli «interventi di recupero del patrimo-
nio edilizio iniziati a decorrere dal 1° gennaio
2016». Dovra essere chiarito se per «interventi
di recupero del patrimonio edilizio», agevolati
al 50%, si debba intendere, come previsto dal-
Iarticolo 31, legge 457 /1978 (peraltro sostituito
dall’articolo 3, comma 1, Dpr 380/2001) solo le
manutenzioniordinarie, quellestraordinarie,le
ristrutturazioniedilizie,irestaurieirisanamen-
ti conservativi ovvero se siano compresi anche
lericostruzionioiripristinidiimmobilidanneg-
giati da eventi calamitosi e gli acquisti di abita-
zioni facenti parte dei fabbricati completamen-
te ristrutturati da imprese di costruzione o ri-
strutturazione immobiliare. Siritiene che la so-
luzione piu corretta sia la prima, la quale
comporterebbe peraltro un’ulteriore stretta ri-
spetto all'interpretazione delle Entrate, riferita
allanormain vigore fino alla fine del 2016.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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LE AGEVOLAZIONI PERI MOBILI

Tempi e modalita

o
Dal 6 giugno 2013 Dal1° gennaio 2014 |Dal 1° gennaio 2016 |Dal 1° gennaio 2017 D::l:aio
al 31 dicembre 2013 al 31 dicembre 2015 |al 31 dicembre 2016 |al31dicembre 2017 §018

Mobili e grandi elettrodomestici di classe energetica non inferiore alla A+ (A periforni), finalizzati all’arredo
dell’immobile oggetto di ristrutturazione (articolo 16, comma 2, decreto legge 4 giugno 2013, n. 63).

Detrazione Irpef del 50%,
con limite di spesa di
10.000 euro per "singola
unita immobiliare,
comprensiva delle
pertinenze" (detrazione
massima di 5.000 euro),
solo se spetta la detrazione
del 50% per uno dei lavori
dell’articolo 16-bis, Tuir,
pagati, anche in parte, dal
26 giugno 2012 al 31
dicembre 2013*

Detrazione Irpef del 50%, con limite
dispesa di10.000 euro per "singola unita
immobiliare, comprensiva delle
pertinenze" (detrazione massima di 5.000
euro), solo se spetta la detrazione del 50%
per uno dei lavori dell’articolo 16-bis, Tuir,
pagati dal 26 giugno 2012 al 31 dicembre
2016*

Detrazione Irpef del 50%,
con limite di spesa di
10.000 euro per "singola
unita immobiliare,
comprensiva delle
pertinenze" (detrazione
massima di 5.000 euro),
solo se spetta la detrazione
del 50% per uno degli
“interventi di recupero del
patrimonio

edilizio iniziati a decorrere
dal 10 gennaio

2016" e pagati, anche

in parte, dal 26 giugno 2012
al 31 dicembre 2017*

Stop alla
detrazione

Mobili ad arredo della "unita immobiliare da adibire ad abitazione principale" e acquistata da "giovani coppie
costituenti un nucleo familiare composto da coniugi o da conviventi more uxorio che abbiano costituito nucleo da
almeno tre anni, in cui almeno uno dei due componenti non abbia superato i trentacinque anni" (articolo 1, comma 75,

legge 208/2015).

Detrazione precedente, rispettando le relative

condizioni eirelativi limiti

Detrazione Irpef
del 50%, con limite
dispesa di16.000
euro per "singola
unita immobiliare,
comprensiva

delle pertinenze"
(detrazione
massima

di 8.000 euro)

Stop alla detrazione

(*) Sonorilevanti solo la manutenzione straordinaria (ordinaria, solo su parti comuni condominiali), il restauro e risanamento conservativo, la ristrutturazione

edilizia, la ricostruzione o ripristino di immobili danneggiati da eventi calamitosi e l'acquisto di abitazioni facenti parte dei fabbricati completamente ristrutturati

daimprese di costruzione o ristrutturazione immobiliare (circolare 21 maggio 2014, n. 11/, risposta 5.1, risposta dell'agenzia delle Entrate fornita a Telefisco 2014

il 30 gennaio 2014 riportata nella circolare 14 maggio 2014, n. 10/E, risposta 7.1, risoluzione della Direzione regionale delle Entrate del Veneto dell’8 novembre
2013, prot. 907-48973 e circolare Entrate 18 settembre 2013, n. 29/E).
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Sconto al capolinea

Giovani coppie, cancellata
I'agevolazione sui mobili

diLuca De Stefani

erbeneficiare del bonus mobiliperle
giovani coppie, valido solo sino al 31
dicembre 2016, devono essere soddi-
sfatte tutte le relative condizioni. In
particolare, devono essere rispettati
tutti e tre questi requisiti: quello soggettivo
(conviventi da almeno 3 anni ovvero coniugi o
componentidi“unionicivili”anchedamenodi3
anni), quello anagrafico (almeno uno dei due
non deve aver superato i35 anni di eta) e quello
dell’essere acquirenti di un’unita immobiliare
(la quale deve diventare abitazione principale
entroil2 ottobre 2017, per gli acquisti del 2016).
Lalegge diSBilancio 2017, infatti,non ha proro-
gatoal2017ilbonus mobili perle giovanicoppie, il
qualeéstatointrodottosoloperil2o16eprevedela
detrazione Irpef del 50% per I'acquisto di mobili
(nonperigrandielettrodomestici) ad arredodel-
'unita immobiliare acquistata e «da adibire ad
abitazione principaley. Il limite di queste spese
agevolabiliedii6.000euroeladetrazionelrpefva
ripartita in 10 anni. Anche le spese per 'acquisto
deimobili dovevano essere sostenute, cio¢ paga-
te,solo «dal1°gennaio 2016 al 31dicembre 2016».
Sono considerate “giovani coppie” agevolate
quelleche,inalmenoungiornodel2016,alternati-
vamente erano «un nucleo familiare composto
da coniugi» o da «componenti dell'unione civi-
le» (anche da meno di tre anni) o erano coppie
«conviventi more uxorio» o «conviventi di fat-

Lalegge
diBilancio
peril 2017
non proroga
la detrazione
Irpef

del 50%

che erastata
introdotta
peril 2016

to» (articolo 1, commi 306 e 37, legge 20 maggio
2016,n.76),chehanno «costituitonucleodaalme-
notreanni». Laconvivenzaalmeno triennale an-
dava attestata dall'iscrizione nello stesso stato di
famiglia (certificato di stato di famiglia che atte-
stavala comune residenza) o con un’autocertifi-
cazione. Lanormaprevedevache, siapericoniu-
gati, che peri“conviventi” triennali, almeno uno
deiduecomponentinonavessesuperatoizsanni
dieta. SecondoI'agenzia delle Entrate, questore-
quisitoanagraficoerispettatoanchedatutticolo-
rochehanno compiutoil3s°annod’etaprimadel-
la data di acquisto dei beni agevolati, purché cio
avvenga nell’anno 2016. Quindi, almeno uno dei
due componenti la “giovane coppia”, non deve
aver superatoizsannidietain almeno un giorno
del 2016, considerando che il superamento di
questaetasihaal compimentodel3s’annod’etae
nondel36°annod’eta.

L’acquisto dell’ immobile da adibire ad abita-
zione principale doveva avvenire nel 2016 (an-
che dopo il pagamento dei mobili agevolati).
L’Agenzia ha concesso che I'acquisto potesse
essere anche gia stato effettuato nel 2015. Ai fini
delbonusmobili,'immobiledoveva«esserede-
stinato ad abitazione principale di entrambi i
componentilagiovane coppia» entrolafine del
2016, pergliacquistieffettuatinel2015,0entroil 2
ottobre 2017, per gli acquisti effettuatinel 2016.
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LE AGEVOLAZIONI PERI MOBILI

Domande e risposte

di Luca De Stefani

Condizioni per la proroga del bonus mobili

A qualinuove condizioni é stato prorogato il bonus mo-

bili peril2017?

LaleggediStabilitazo17haprorogatoilbonus mo-
9 bili ed elettrodomestici fino al 31 dicembre 2017
solo per chi beneficia della detrazione Irpef del 50% per
gli«interventidirecuperodel patrimonio edilizio iniziati
adecorrere dal1° gennaio 2016». Dal 2017, quindji, I'inizio
deilavoriedili deve essere successivo al 31 dicembre 2015
e precedente al pagamento dei mobili e degli elettrodo-
mestici. Fino alla fine del 2016, invece, questilavori dove-
vano solo iniziare prima del pagamento dei mobili e degli
elettrodomesticie non c’eraaltro limite alla data di inizio
degli stessi (I'inizio dei lavori edili poteva essere anche
precedente al 26 giugno 2012 0 al 6 giugno 2013).

11 via ai lavori di ristrutturazione

L’iniziodeilavoridiristrutturazione pud esseresucces-
sivo all’acquisto dei mobili?

No, la data diinizio lavori deve essere anteriore a
9 quellaincuisonosostenute (cioe, pagate) le spese
perl’acquisto di mobili e di grandi elettrodomestici. Non
€ necessario che le spese di ristrutturazione siano soste-
nute (cio€, pagate) prima di quelle per ’arredo dell’abita-
zione (circolare 18 settembre 2013, n. 29/E, paragrafo 3.3).
La «data di inizio lavori», quindi, deve essere «anteriore
all’acquisto dell’arredo» o dell’elettrodomestico, il quale
coincideconladatadipagamentoenonconquelladelddt,
dellafatturaodiiniziodeilavoridiinstallazione del bene.

Ristrutturazione, il momento di inizio

Come siindividua il momento di inizio dei lavori di “ri-
strutturazione”?

Per individuare il momento di inizio dei lavori di
9 “ristrutturazione” (precedente al pagamento del-
P’arredo) sipuo far riferimento alle «eventuali abilitazio-
niamministrative o comunicazioni richieste dalla vigen-
te legislazione edilizia in relazione alla tipologia di lavori
darealizzare»(Dia,Scia, Cilo Cila) oalla«comunicazione
preventiva indicante la data diinizio deilavori all’Azien-

dasanitarialocale, qualoralastessasiaobbligatoriax» (cir-
colare18 settembre 2013, numero 29/E, paragrafo 3.3). Ma
selanormativanon prevede alcun titolo abilitativo perlo
specificointervento agevolato al 36-50%, vasottoscrittae
conservatauna «dichiarazione sostitutivadell’atto dino-
torietax (articolo 47, Dpr 28 dicembre 2000, n. 445), in cui
va indicata la «data di inizio dei lavori» e va «attestata la
circostanza che gli interventi di ristrutturazione edilizia
posti in essere rientrano tra quelli agevolabili, pure se i
medesimi non necessitano di alcun titolo abilitativo, ai
sensidellanormativaediliziavigente» (provvedimento 2
novembre 2011, numero 149646, punto 1).

La data dei bonifici «parlanti»

In che data vanno fatti i bonifici “parlanti” per i lavori

edili?

Lanormanonspecificale datein cuiquestiinter-
9 venti edili devono essere sostenuti, cioé pagati,
mal’agenzia delle Entrate ha chiarito che i pagamentiri-
levanti sono solo quelli che vanno dal 26 giugno 2012 al-
I'ultimo giorno di applicazione del bonus mobili, rima-
nendo esclusiquelli effettuati dal1gennaio1998 al 25 giu-
gno2o12ovveroquellieffettuatidopoil periodo agevola-
to (circolari 18 settembre 2013, numero 29/E, paragrafo
3.3, 21 maggio 2014, numero 11/E, paragrafo 5.6). Questi
chiarimenti continuano ad applicarsi anche nel 2017,
quindji, ibonifici “parlanti” per gliinterventi edili posso-
no essere effettuati trail 26 giugno 2012 (ad esempio, un
acconto per lavori che devono comunque iniziare dal
primo gennaio 2016) e la fine del 2017. Per I'incentivo su-
gliarredidel 2017, quindi, la data del bonifico “parlante”
per gli «interventi di recupero del patrimonio edilizio»
dovra essere compresa tra il 26 giugno 2012 e la fine del
2017, mentre ladatadi “inizio” di questilavorideve esse-
resuccessivaal3zidicembre 2015, ma precedente al paga-
mento dei mobili. Per I’agevolazione applicabile dal 6
giugno 2013 al31dicembre 2016, invece, la datadel bonifi-
co “parlante” per gliinterventi edili doveva essere com-
presatrail26 giugno 20121afine del2016, ma questilavori
devono solo iniziare prima del pagamento dei mobili e
deglielettrodomestici,inquantolanormativanonpone-
vaalcuna condizione alla data di “inizio” deilavori edili.
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Questi, infatti, potevano essere cominciati anche prima
del 26 giugno 2012 0 del 6 giugno 2013.

Istruzioni per i pagamenti
Come si fanno i pagamenti per il bonus mobili?
Per pagare i mobili e gli elettrodomestici, non &
» pill necessario effettuare il bonifico “parlante”,
ma ¢ sufficiente quello normale (circolare 7/E/2010).
Inoltre, € consentito il pagamento anche con bancomat o
cartadicredito (nonconcontantieassegni). Perilavoridi
«recupero del patrimonio edilizio iniziati» dal12 gennaio
2016 (propedeutici al bonus arredi ed elettrodomestici),
invece, continua ad essere necessario il bonifico “parlan-

te” e questi pagamenti devono essere effettuati, anche in
parte, dal 26 giugno 2012 al 31 dicembre 2017.

Il limite spesa agevolabile
Quanto é il limite di spesa agevolata?

Ancheperipagamentidel2017,laripartizionedel-

ladetrazione delso%restainioanni,illimite della
spesa agevolatarimane di10.000 euro e imobili e gli elet-
trodomestici devono essere destinati ad arredare «I'im-
mobile oggetto di ristrutturazioney». Per gli acquisti di
mobili ed elettrodomestici (la norma parla impropria-
mente di “interventi”) “effettuati” solo nel 2016 «ovvero
iniziati nel medesimo anno e proseguiti nel 2017», la de-
trazione del 50% dei pagamenti effettuati nel 2017 & «cal-
colata su un ammontare complessivo» di spesa «non su-
periorealo.oooeuro,alnettodellespese” pagate “nell’an-
no 2016 per le quali si ¢ fruito della detrazione» (nota di
lettura del Senato numero 155 di dicembre 2016).

Stop bonus mobili giovani coppie

E stato prorogato al 2017 il bonus mobhili per le giovani

coppie?

No, la legge di Bilancio 2017 non ha prorogato al
9 2017ladetrazione Irpefdel 50% (conlimite dispe-
sa di 16.000 euro), per I’acquisto di mobili da parte delle
giovani coppie.

L’elenco degli arredi agevolati

Quali sonoi beni agevolati?

In base alla circolare 18 settembre 2013, numero
9 29/E,imobiliagevolatisonoiseguenti:letti,arma-
di, cassettiere, librerie, scrivanie, tavoli, sedie, comodini,
divani, poltrone, credenze, materassie apparecchidiillu-
minazione che costituiscono un necessario completa-
mento dell’arredo dell’immobile ristrutturato. Non vi
rientrano le porte, le pavimentazioni (ad esempio, il par-
quet),letende,itendaggieglialtricomplementidiarredo.
Questi, invece, sono i grandi elettrodomestici di classe
non inferiore alla A+ (A per i forni), agevolati: frigoriferi,
congelatori, altri grandi elettrodomestici utilizzati per la
refrigerazione conservazione eil deposito dialimenti, la-
vatrici, asciugatrici, lavastoviglie, apparecchi per la cot-
tura, stufe elettriche, piastre riscaldanti elettriche, fornia
microonde, altri grandi elettrodomestici utilizzati per la
cottura e l'ulteriore trasformazione di alimenti, apparec-
chi elettrici di riscaldamento, radiatori elettrici, altri
grandi elettrodomestici per riscaldare ambienti ed even-
tualmente letti e divani, ventilatori elettrici, apparecchi
per il condizionamento come definiti dal decreto del mi-
nistro delle attivita produttive 2 gennaio 2003, altre appa-
recchiature per la ventilazione e ’estrazione d’aria (alle-
gato1B, decreto legislativo 25 luglio 2005, numero 151).

Non ammesso il cumulo

Si puo cumulare il bonus mobili classico con quello per
le giovani coppie?
Perla«medesimaunitaabitativa», nonsi puobene-
ficiare siadelladetrazione Irpefdel 50% perl’acqui-
sto di mobili da parte delle giovani coppie, sia di quella ge-
nerale, sempre del 50%, utilizzabile da tuttiisoggetti Irpef.
L’incompatibilita vale anche per acquisti di mobili diversi,
necessari per arredare case acquistate nel 2016 (o nel 2015),
adibite ad abitazione principale entroil 2 ottobre 2017 (0o en-
tro il 31 dicembre 2016) e contemporaneamente soggette a
lavori di ristrutturazione quest’anno. Cioe, vale anche se
sono rispettate tutte le diverse condizioni delle due norme
agevolative. Lastretta ¢ arrivata dall’agenzia delle Entrate,

con la circolare 31 marzo 2016, numero 7/E, paragrafo 2.3.
© RIPRODUZIONE RISERVATA
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Le novita

Detrazioni Irpef e Ires del 65%
prorogate a tutto il 2017

di Luca De Stefani

alegge diStabilitazo17haproroga-

to fino al 31 dicembre 2017 1a detra-

zione Irpef e Ires del 65% (55% dal

primo gennaio 2007 al 5 giugno

2013) per gli interventi sul rispar-
mio energetico “qualificato” sulle singole
unita immobiliari.

Pergliinterventisul risparmio energetico,
I’aumento delle percentualididetrazione dal
55% al 65% (dal 6 giugno 2013 al 31 dicembre
2017) non incide sull'importo massimo dello
sconto Irpefe Ires spettante, in quanto la va-
riazioneinfluenzalaspesamassimaagevola-
bile. La norma istitutiva della detrazione del
55%, infatti, prevede solo limiti di detrazione
e non livelli massimi di spesa agevolabile,
quindi’aumento della percentuale compor-
taunadiminuzione dellaspesamassimaage-
volabile per lo stesso intervento.

Limite di spesa: cronologia

Dal 6 giugno 2013 il limite di spesa € passato:
m da 109.090,91 euro (60.000/55%) a
92.307,69 euro (60.000 / 65%), per i pannelli
solari per la produzione di acqua calda;

m da 54.545,45 euro (30.000/55%) a 46.153,84
euro (30.000/65%) per la sostituzione di im-
pianti di climatizzazione invernale con im-
piantidotatidicaldaiaacondensazione, peri
condizionatorid’aria con pompe di calore ad

Beneficiano
del bonus
«verde»
anche

gli interventi
realizzati
dagli Tacp

in quanto
soggetti
all'Ires

alta efficienza, gli scaldacqua verdi, gli im-
pianti geotermiciabassa entalpia;

m da109.090,91 euro a 92.307,69 euro per le
strutture opache verticali (pareti isolanti o
cappotti), le strutture opache orizzontali
(coperture e pavimenti) e le finestre com-
prensive diinfissi;

m da 181.818,18 euro (100.000/55%) a
153.846,15euro (100.000/65%) perlariqualifi-
cazione energetica generale degli edifici.

Istituti autonomi per le case popolari

Solo per il 2016 I'articolo 1, comma 87, della
legge208del28dicembre2o15avevaprevisto
che le detrazioni del 65% sul risparmio ener-
getico qualificato fossero applicabili anche
agli interventi verdi realizzati dagli Istituti
autonomi per le case popolari, denominati
«immobilidiloroproprietaadibitiad edilizia
residenziale pubblica (articolo 1, comma 87,
Legge 28 dicembre 2015, n. 208)».

In realta questa norma era un duplicato di
quella principale, cio¢ la legge 296 del 27 di-
cembre 20006. Questi «enti commerciali», in-
fatti, sono soggetti all'Ires (risoluzioni
9/1294 del 16 aprile 1988 e 911/906 del luglio
1975) e rientrano normalmente tra quelli che
possono beneficiare ditalebonus energetico
(come «tutti i soggetti residenti e non resi-
dentia prescindere dalla tipologia direddito
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dicuiessisiano titolarix», circolare 36/E del 31
maggio 2007).

Cio vale anche per le abitazioni che sono
locate a terzi (Associazione italiana dottori
commercialisti 184 del 10 luglio 2012; Com-
missione tributaria regionale della Lombar-
dia 2549/12 del 10 giugno 2015; Commissione
tributaria provinciale di Varese 94 del 21 giu-
gno 2013; di Lecco numero 54 del 26 marzo
2013; di Como numero 109 del 2 luglio 2012).

Ladisposizione prevista peril 2016 dall’ar-
ticolo 1, comma 87, della legge 208 del 28 di-
cembre 2015, quindi, non ¢ stata prorogata al
2017, mentre I’articolo 14, comma 2-septies,
del decretolegge 63 del 4 giugno 2013 ha spe-
cificatamente previsto che I'ecobonus per le
parti comuni condominiali al 70% (75% se si

consegue «almeno la qualita media di cui al
decreto 26 giugno 2015») del comma 2-qua-
ter, si applichera nel quinquennio 2017-2021
agliistitutiautonomi perle case popolari, co-
munque denominati, per interventirealizza-
tisuimmobilidiloro proprieta adibitiad edi-

Siritiene che anche questaspecificadispo-
sizione (commaz2-septies) siaunduplicatodi
quellacheprevedel’ecobonusperlepartico-
muni condominialial 70% o al 75%, in quanto
gli immobili immobilizzati di questi enti so-
no comunque agevolati, come tutti quelli dei

LOCAZIONI

Le Ctr

confermano

che

Pagevolazione liziaresidenziale pubblica.
vale anche

perle

abitazioni

che sono

locate a terzi

soggetti Ires, in base alla norma generale
(legge 296 del 27 dicembre 20006).

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Le agevolazioni fino al 2022

Percentuale di detrazione e limite massimo di spesa agevolata sullo stesso intervento (anche su piti anni) effettuato nella stessa
unitaimmobiliare (comprensiva di pertinenza), in base alla data del bonifico. Risparmio energetico qualificato (55-65%)

Dal6/6/13 . 9 5 >
. .. . Dall’1/1/15al |Dall’1/1/16al Dall’1/1/17al |Dall’1/1/18
RIEHSI G S K §l1/12/14 31/12/15  31/12/16 31/12/17  (al31/12/21 Dall'1/1/22

Pannelli solari produzione diacqua calda

Detrazione Irpef e Ires del 65%, con limite di spesa di
92.307,69 euro e di detrazione di 60.000 euro

Sostituzione impianti di climatizzazione
invernale con caldaie a condensazione
Sostituzione impianti con pompe di
calore ad alta efficienza e geotermicia
bassa entalpia

Sostituzione di scaldacqua tradizionali
con scaldaacqua a pompa di calore

Detrazione Irpef e Ires del 65%, con limite di spesa di
46.153,84 euro e di detrazione di 30.000 euro (*)

Stop alla detrazione
IrpefelIres del 55-65%,

Strutture opache verticali e orizzontali,
finestre comprensive di infissi

Detrazione Irpef e Ires del 65%, con limite di spesa di
92.307,69 euro e di detrazione di 60.000 euro

Riqualificazione energetica generale

Detrazione Irpef e Ires del 65%, con limite di spesa di
153.846,15 euro e di detrazione di 100.000 euro

Detrazione Irpefe Ires del 65%, con limite
Schermature solari NO di spesa di 92.307,69 euro e di detrazione
di60.000 euro
Impianti con generatori di calore Detrazione Irpefe Ires del 65%, con limite
P -on ge s NO dispesadi 46.153,85 euro e di detrazione
alimentati da biomasse combustibili .
di30.000 euro
Dispositivi multimediali per controllo da NO Detrazione Irpefe Ires del

remoto (riscaldamento/climatizzazione)

65%, senza limite di spesa

ma resta la possibilita
di beneficiare del 36%
dell’articolo 16-bis del
Tuir, solo per soggetti
Irpef

(*) Per determinare il limite di spesa vanno considerati cumulativamente gli investimenti per impianti di climatizzazione invernale, pompe di calore ad alta

efficienza, impianti geotermici a bassa entalpia e scaldacqua a pompa di calore
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Gli interventi

Per le parti comuni dei condomini
ecobonus prorogato al 2021

di Luca De Stefani

e detrazioni Irpef e Ires sugli inter-
venti per il risparmio energetico
qualificato, che termineranno nel
2018 per i lavori sulle singole unita
immobiliari, sono stati prorogati
dalla legge di Stabilita 2017 fino al 31 dicembre
2021(dal 6giugno2013) nellamisuradel 65%,so-
lorelativamente agli interventi sulle «parti co-
muni degli edifici condominiali di cui agli arti-
coli 1117 e 1117-bis del Codice civile, o che inte-
ressino tutte le unita immobiliari di cui si com-
pone il singolo condominio» (articolo 14,
comma 2, lettera a, D1 63/2013). La norma che
prevede la proroga dal 2017 al 2021 non € molto
chiara, perché cerca di applicare alle parti co-
muni condominiali dal 2018 al 2021 un’agevola-
zione fiscale che, nellarealt3, in questo quadri-
ennio non ci sara piu. La ratio pero ¢ chiara,
quindi si auspica che la validita del bonus in
questo periodo sia confermata dalle Entrate.

Altriinterventi

Laprorogadel 65%al31dicembre2021&conces-
saanche agliinterventisulle singole «unitaim-
mobiliaridicuisicomponeil singolo condomi-
nioy, a patto che i lavori interessino «tutte le
unita immobiliari». L’agevolazione sara sfrut-
tata per la prima volta dal 2018 in poi, cioe da
quando non vi saranno piu gli incentivi verdi
sulle singole unitaimmobiliari. Infatti, oggi e fi-

Benefici
speciali
anche

alle singole
unita
quando
tutti
effettuano
ilavori
«verdi»

no al 31dicembre 2017, questiincentivi sono an-
cora presenti e sono piu semplici da ottenere,
poiché non € necessario che siano sfruttati da
tuttele unitaimmobiliari del condominio. Solo
se tuttiicondomini effettueranno le spese ver-
dientroil 31dicembre 2021, si potra avere il bo-
nus per le spese sostenute. Le Entrate, quindi,
dovranno chiarire come dovra comportarsi il
condomino che effettuera nel 2018 i lavori sul
proprio appartamento o negozio ed effettuera
nello stesso anno il relativo bonifico parlante
(nessun problema peril 2017). Dovrebbe, infat-
ti, attendere i bonifici “parlanti” di tutti gli altri
condomini, primadiiniziare adetrarre,indieci
anni, la propria detrazione, in quanto solo in
questo momento siavverano le condizioni del-
la particolare agevolazione.

Quest’anno, invece, considerando il rischio
diunmancato pagamentodapartediuncondo-
mino,isingolicondominicheprevedanoditer-
minareipagamentientrolafine del 2017, prefe-
riranno applicareleregole ordinarie, senzauti-
lizzare il bonus relativo a «tutte le unita immo-
biliari» del condominio.

Fino al 31 dicembre 2017, quindi, questa di-
sposizione sara poco utilizzata in quanto solo
se tuttiicondomini effettueranno le spese ver-
dinel periodo agevolato, sipotraavereilbonus
per le spese sostenute.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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La mappa delle agevolazioni

Dall’1/1/2007
al5/6/2013

Dal6/6/ 2013 al
31/12/2015

Dall’1/1/2016 al

31/12/2016

Dall’1/1/2017 al
31/12/2017

Dall’1/1/2018
al31/12/2021

‘ Dall’1/1/2022

Interventi di risparmio energetico qualificato, effettuati sulle parti comuni degli edifici condominiali, di cui agli articoli
1117 e 1117-his del Codice civile o che «interessino tutte le unita immobiliari di cui si compone il singolo condominio»
(articolo 14, comma 2, lettera a, D 63 del 4 giugno 2013)

Detrazione Irpefe Ires del
55%, con i limiti di
detrazione previsti dai
singoli interventi di
risparmio energetico
qualificato

Detrazione Irpefe Ires del 65%, coni limiti di detrazione previsti dai
singoli interventi di risparmio energetico qualificato

Stop alla
detrazione Irpef
elIres del 55-
65%, maresta la
possibilita di
beneficiare del
36%
dell’articolo 16-
bis, Tuir, solo
perisoggetti
Irpef

Interventi di risparmio energetico qualificato di parti comuni degli edifici condominiali che interessano l’involucro
dell’edificio con un’incidenza superiore al 25% della superficie disperdente lorda dell’edificio medesimo (articolo 14,
comma 2-quater, decreto legge 4 giugno 2013, 63), anche se effettuati dagli istituti autonomi per le case popolari,
comunque denominati, per interventi realizzati suimmobili di loro proprieta adibiti ad edilizia residenziale pubblica
(articolo 14, comma 2-septies, decreto legge 4 giugno 2013, 63)

Detrazione Irpef e Ires del
55%, con i limiti di
detrazione previsti dai
singoli interventi di
risparmio energetico
qualificato

Detrazione Irpefe Ires del 65%, con
ilimiti di detrazione previsti dai
singoliinterventi di risparmio
energetico qualificato

Detrazione Irpefe Ires del 70%
(75% se si consegue «almeno la
qualita media di cui al decreto
26 giugno 2015»), con limite di
spesa di 40.000 euro,
«moltiplicato peril numero delle
unita immobiliari che
compongono l’edificio»

Stop alla
detrazione Irpef
e Ires del 55-
65%, marestala
possibilita di
beneficiare del
36%
dell’articolo 16-
bis, Tuir, solo
perisoggetti
Irpef

Interventi di risparmio energetico qualificato, effettuati suimmobili adibiti ad Edilizia residenziale pubblica di proprieta
olo1,comma 87, legge 208 del 28 dicembre 2015

di Istituti autonomi per le case

popolari, comunque denominati (artic

Detrazione Ires del 55% con i
limiti di detrazione previsti
dai singoliinterventi di
risparmio energetico
qualificato

Detrazione Ires
del 65% coni
limiti di
detrazione
previsti dai
singoli interventi
di risparmio
energetico
qualificato

Detrazione Ires
del 65% coni
limiti di
detrazione
previsti dai
singoli
interventi di
risparmio
energetico
qualificato (con
duplicazione
della fonte
normativa,
grazie alla legge
di Stabilita
2016)

Detrazione Ires Deitazione
.~ |Iresdel70% 0
del 65%, coni del 75%, ai
limiti di =Jh
detrazione Sensi
. dell’articolo

previsti dai .

. . 14, commi 2-
sl quatere 2-
interventi di .
risparmio septies,
enersetico decreto legge

ualigficato 63 del 4 giugno
g 2013

Stopalla
detrazione Irpef
elresdel 55-
65%, maresta la
possibilita di
beneficiare del
36%
dell'articolo 16-
bis, Tuir, solo
perisoggetti
Irpef
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Limite di spesa per le «parti comuni»

Dal 2017 tetto di 40mila euro
per ciascuna unita dell’edificio

di Luca De Stefani

er il quinquennio 2017-2021, la detra-
zionelIrpefelresdel 6590 pergliinter-
venti di riqualificazione energetica
(inscadenzail 31dicembre 2017) sara
aumentata al 70% se i lavori interes-
seranno le «parti comuni» condominiali riferi-
te «all’involucro dell’edificio, conun’incidenza
superiorex al25% della «superficie disperdente
lordadell’edificiomedesimo», 0 al 75% se gliin-
terventisaranno «finalizzatiamigliorarelapre-
stazione energetica invernale e estiva» e, con-
temporaneamente, conseguiranno «almeno la
qualitamediadicuialdecretodelministrodello
Sviluppo economico del 26 giugno 2015».
Lanovita e contenutanell’articolo14,comma
2-quater del D163/2013,il quale pero precisache
«le detrazioni di cui al presente articolo sono
calcolate su un ammontare complessivo delle
spesenonsuperioreaeuro 40.000,moltiplicato
per il numero delle unita immobiliari che com-
pongono I'edificiox.

Stretta sulle spese

Sitratta di una stretta nel limite massimo delle
spese verdi per le parti condominiali, in quanto
fino al 31dicembre 2016 'importo massimo age-
volabile per gliinterventi condominiali peril ri-
sparmio energetico erariferito a ciascuna delle
unita immobiliari che compongono 'edificio,
tranne nell’ipotesi di riqualificazione energeti-

Non ¢ chiaro
se lastretta
riguarda solo
I'ecobonus
sulle parti
comuni

al 70 0 75%,
o anche

i lavori verdi
al 65%

ca generale dell'immobile. Quindji, se c’erano 4
unita immobiliari nel condominio, il limite di
spesaper cambiare 'impianto condominiale di
climatizzazione invernale con uno dotato di
caldaia a condensazione era di 184.615,36 euro
(46.153,84 eurox 4). Riducendo dal 2017 il limite
dispesaa40.000 euro per il numero delle unita
immobiliariche compongono’edificio, quindi,
I'importo massimo delle spese verdi per tutto
Iintervento sulle parti comuni sara di 160.000
euro (40.000 eurox 4).

Oltre a questa limitazione dell’agevolazione
dal 2017 rispetto al 2016, ce ne potrebbe essere
un’altra che deriva dal fatto che il nuovo limite
dispesadei40.000 euro potrebbe essere riferi-
to a tutte le detrazioni dell’articolo 14 del DI
63/2013 (quindi anche ai lavori di risparmio
energetico, detraibili al 65%, sulle singole unita
immobiliari e sulle parti comuni condominiali)
e non solo a quelle del comma 2-quater (cioe a
quelle dell’eco-bonus del 70% o del 75% sulle
parti comuni condominiali). Dovrebbe, pero,
trattarsi di un errore della norma (che parla di
«presente articolo» e non di «presente com-
may), quindiillimite dei40.000 euro dovrebbe
applicarsi solo all’eco-bonus per le parti comu-
nicondominialichehannol'incentivodel70%0
del75%. Sul temasi attende una conferma dalle
Entrate.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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I criteri

Detrazioni maggiorate
per le opere sulle parti comuni

di Stefano Cingolani
e Agnese Menghi

etrazione maggiorata per gli in-

terventi eseguiti sulle parti co-

muni degli edifici condominiali

(riconosciuta in una percentua-

le piu elevata rispetto a quanto
previsto per le altre tipologie di interventi di
riqualificazione energetica). E quanto preve-
delaleggedibilancioperilzo17. Anchetalede-
trazione ¢ stataestesaalle spese sostenute fino
al 2021, per consentire agli amministratori di
condominiodiprogrammare questigrandiin-
terventi nel modo migliore, ma con un tetto
massimo di spesa pari a 40.000 euro per ogni
unitafacente parte del condominio (sivedano
anche i pezzi pubblicati nelle pagine prece-
denti).

Detrazioni spettanti
Le detrazioni sono pari al:
m 70% per gli interventi sull'involucro del-
'edificio con un’incidenza superiore al 25%
della superficie disperdente lorda;
B 75% se l'intervento é finalizzato a migliorare
la prestazione energetica estiva e invernale
della parte comune, conseguendo almeno la
qualita media di cui al Dm del 26 giugno 2015.
Nel primo caso la normativa introdotta con
efficaciadal1°gennaio 2017 prevede la possibi-
litadiottenere unadetrazione parial 70%delle
spese comuni, a condizione che I'intervento

Agevolazione
al 70%

se l'intervento
incide
sull'involucro
peroltre
i125%

di superficie
disperdente
lorda

sull’'involucro edilizio, delimitante i volumi a
temperatura controllata dall’ambiente ester-
no (o daambienti non climatizzati come scale
comuni, garage, soffitte) abbia un’incidenza
superiore al 25% della superficie disperdente
lorda, compresi gli infissi.

Nellospecificol'interventochesuperiil 25%
della superficie disperdente viene disciplina-
to dal decreto 26 giugno 2015, attuativo della
legge 90/2013, nella parte relativa alla « Appli-
cazione delle metodologie di calcolo delle
prestazioni energetiche e definizione delle
prescrizioni e dei requisiti minimi degli edifi-
ci» e qualificato comeristrutturazione impor-
tante dilllivello,superandoancheaifinitecni-
ci,enonsolo aquellifiscali, il concetto di ordi-
nariariqualificazione energetica, cherestava-
lidosolosegliinterventinon coinvolgonouna
superficie superiore al 25% dell’involucro.

In questo caso bisogna verificare i requisiti
di prestazione energetica che riguardano le
caratteristiche termofisiche delle sole por-
zioni e delle quote di elementi e componenti
dell'involucro dell’edificio interessati dai la-
vori di riqualificazione energetica e il coeffi-
ciente globale di scambio termico per tra-
smissione (H'T) determinato per I'intera pa-
rete, comprensivadi tuttii componentisu cui
si¢intervenuti.

Ildecreto propone due esempi:
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m se lintervento riguarda una porzione della

copertura dell’edificio, la verifica del coeffi- LEREGOLE
cienteglobale discambio termicopertrasmis- 11 beneficio
si‘one ((1Hl’1T) si effettua per la medesima por- 4. ymenta
zione della copertura; o
m se lintervento riguarda una porzione della al 75%
parete verticale opaca dell’edificio espostaa se la misura
nord, l.a Verlﬁca del coefftl(:l.ente global(_e di migliora
scambio termico per trasmissione (H'T) si ef-
fettua per I'intera parete verticale opaca espo- laresa
staanord. energetica
Attenzione pero, qualorale opere di migliora- :

.. . . estiva
mento delle prestazioni energetiche delle parti )
comunicoinvolganopitudelso%dellasuperficie € invernale

disperdente e contestualmente si intenda effet-
tuareancheilrifacimento dell'impianto termico
per il servizio di climatizzazione invernale e/0
estiva, asservito all'intero edificio, si dovra defi-
nire l'intervento complessivamente eseguito
come ristrutturazione importante di primo li-
vello. In tal caso I'intervento dovra verificare gli
impegnativi requisiti minimi di prestazione
energetica che andranno applicatiall'intero edi-
ficio, cosicome dettagliatamenteindicatinel de-
creto.Risultera,aquesto punto, pittconveniente
transitare direttamente alla detrazione prevista

dallaleggediBilancio 2017 «nellamisuradel75%,
per le spese sostenute per interventi di riqualifi-
cazione energetica relativi alle parti comuni di
edifici condominiali finalizzati a migliorare la
prestazione energeticainvernale ed estivae che
conseguano almeno laqualitamediadicuial de-
creto del Ministro dello sviluppo economico 26
giugno 2015».

Leasing

Appare anche interessante rilevare che & pre-
vistoil diritto all’agevolazione nel casoin cuiil
contribuente finanzi la realizzazione dell'in-
tervento di riqualificazione energetica me-
diante un contratto dileasing. Intaleipotesi, la
detrazionespetteracomunqueall’utilizzatore
e dovra essere calcolata sul costo sostenuto
dalla societa di leasing e non sui canoni adde-
bitati all’utilizzatore. A tal proposito la circo-
lare 21/E/2010 ha specificato che per i paga-
menti siapplica quanto previsto per le impre-
se, quindi non sono obbligatori i pagamenti
tramite bonifico. Inoltre gli adempimenti do-
cumentali dovranno essere svolti dai benefi-
ciari dell’agevolazione.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Criteri generali e requisiti delle prestazioni energetiche degli edifici

Tipologiadi

NFeTTahto Descrizione livelli di intervento

Prescrizioni / Verifiche di legge

Intervento che interessa gli elementi e i componenti
integrati costituenti l'involucro edilizio delimitantiun

Ristrutturazione
importante di
primo livello

e daambienti non climatizzati, con unincidenza
superiore al 50% della superficie disperdente lorda
complessiva dell’edificio e comporta il rifacimento
dell’impianto termico perilservizio di climatizzazione
invernale e/o estiva asservito all’intero edificio

volume a temperatura controllata dall’ambiente esterno

Rispetto dei requisiti di cui ai capitoli 2
(prescrizioni comuni a edifici nuovi,

ristrutturati e riqualificati) e 3

(prescrizioni specifiche per edifici nuovi e oggetto di
ristrutturazioniimportanti di primo livello),
limitatamente ai servizi coinvolti (impianto/i)

Intervento che interessa gli elementi e i componenti
integrati costituenti 'involucro edilizio delimitanti un
volume atemperatura controllata dall’'ambiente
esterno e da ambienti non climatizzati, con una
incidenza superiore al 25% della superficie
disperdente lorda complessiva dell’edificio e puo
interessare I'impianto termico per il servizio di
climatizzazione invernale e/o estiva

Ristrutturazione
importante di
secondo livello

Rispetto dei requisiti di cui ai capitoli 2

(prescrizioni comuni), 4 (prescrizioni per
ristrutturazioniimportanti di secondo livello) e 5
(riqualificazione energetica) e in particolare:

e requisiti di trasmittanza termica limite di cui
all’appendice B delle porzioni di componenti
I'involucro dell’edificio interessati dai lavori di
riqualificazione energetica;

e requisiti minimi per gli impianti oggetto di
intervento, se applicabile;

e requisito relativo al coefficiente globale di scambio
termico per trasmissione (H’T), di cui all’appendice A,
determinato per l'intera parete, comprensiva di tuttii
componenti, su cui si & intervenuti
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I soggetti agevolati

Bonus del 65% per l'utilizzatore
anche in caso dileasing

di Paola Bonsignore
e Pierpaolo Ceroli

,ecobonus puo essere utilizzato
siadaisoggettilrpefchelres,indi-
pendentemente che abbiano la
residenza o meno nel territorio

dello Stato. Possono utilizzare la

detrazione:
m lepersone fisiche, compresigli esercentiarti
e professioni;
m isoggettititolaridireddito diimpresa. Le En-
trate (risoluzione 340/E/2008) hanno chiarito
che, per questi soggetti, la detrazione € usufrui-
bile solo per i fabbricati strumentali utilizzati
nell’esercizio della loro attivita imprenditoria-
le;
m leassociazionitraprofessionisti;
m glientipubblicieprivatichenonsvolgonoat-
tivita commerciale.

Piu in particolare, tra le persone fisiche che
beneficiano del bonus rientrano anche:
m ititolaridiundirittoreale sull'immobile;
® icondomini, per gli interventi sulle parti co-
municondominiali;
m gliinquilini;
m isoggetti che risultino detentori dell'immo-
bile (comodatari);
m ifamiliari conviventi(coniuge, parentientro
ilterzo grado e affini entroilsecondo grado).La
circolare 34/E/2008 precisa che i familiari con-
viventi possono usufruire del beneficio limita-
tamente ai lavori eseguiti suimmobili apparte-

Vengono
applicate

le stesse
regole

dei titolari
d'impresa:
non ¢
obbligatorio
il pagamento
con bonifico

nentiall’ambito privatistico e la convivenza de-
ve essere in atto giaal momento in cui iniziano i
lavori.Nelcasoincuiil contribuente, peresegui-
re gli interventi di riqualificazione energetica,
stipuliuncontrattodileasing,potragoderedella
detrazione al 65 per cento.I’agevolazione spet-
tera comunque all’'utilizzatore e dovra essere
calcolatasul costosostenutodallasocietadilea-
sing e non sui canoni addebitati all'utilizzatore.

Pagamenti e adempimenti

La circolare 21/E/2010 stabilisce che vengano
applicate le regole previste per i titolari di im-
presa,percioil pagamentotramitebonificoban-
cario o postale non ¢ obbligatorio. Gli adempi-
menti documentali sono in capo al soggetto che
gode dell’agevolazione.

Se, durante il periodo dell’agevolazione, do-
vesse variare la titolarita del'immobile oggetto
diriqualificazioneenergetica,inuovititolaripo-
tranno godere delle quote non utilizzate della
detrazione, salvo chele partinonabbiano stipu-
latoundiversoaccordo. Tale disposizionesiap-
plica a prescindere che il trasferimento della
proprieta o del diritto reale sull'immobile av-
vengaatitolo gratuito oppure oneroso.

Nel caso dilocazione o comodatoil beneficio
rimane comunque in capo al conduttore o al co-
modatario, quandoil relativo contratto cessa.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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Gli adempimenti

Invio della scheda al’Enea
entro 90 giorni da fine lavori

di Dario Aquaro

aprocedura per ottenere 'ecobonus

del 65% ¢ piu articolata rispetto a

quella per la detrazione del 50% sul

recupero edilizio, perché prevede

dueulterioriimpegni:ilvincolodios-
servareprecisirequisititecniciel'inviodellado-
cumentazione all’Enea. Per il resto, le regole su
fatture e versamentisonosimili,incluso-perle
persone fisiche - 'obbligo di pagare le spese
con bonifico bancario o postale parlante: indi-
cando la causale; il codice fiscale del beneficia-
rio della detrazione; il numero di partita Iva o
codice fiscale della ditta o del professionista
che ha effettuato ilavori. L’obbligo di bonifico
dedicato non vale per i contribuenti titolari di
reddito d’impresa.

Lapraticaconl’Enea

L’invio dei documenti all’Enea va fatto entro 9o
giorni dalla fine dei lavori (ovvero il collaudo
delle opere), tramite I'applicativo raggiungibile
dal sito www.acs.enea.it, compilando la scheda
descrittivadegliinterventie-inalcunicasi-an-
che l'attestato di qualificazione energetica. Do-
poessersiregistratieaveravutoaccessoalsiste-
ma, si inseriscono i dati del beneficiario e del-
I'immobile, sisceglieil tipo diintervento (conil
comma dilegge associato). Si arriva quindi alla
scheda descrittiva, che contiene i dati del sog-
getto e dell'immobile, la tipologia e il dettaglio

Nei casi di
riqualificazione
globale,
coibentazione
involucro,
cambio infissi
su parti
condominiali
occorre
anche I'Age

dell'intervento, il risparmio energetico conse-
guito eicostisostenuti: con 'importo delle spe-
se professionali (se presenti) e quello da usare
perladetrazione.
Laschedavariainbase ailavorisvolti:

m allegato Edel decreto edifici (Dm19 febbraio
2007),nel casodisostituzione diimpiantitermi-
ciconcaldaieacondensazione,pompedicalore,
impiantigeotermici, generatoriabiomassa (an-
che nuova installazione), sostituzione di scal-
dacquatradizionaliconquelliapompadicalore,
oinstallazione di dispositivi multimediali per il
controllo daremoto degliimpianti (domotica);
m allegatoF,nel caso disostituzione diinfissiin
singole unita immobiliari, o di installazione di
pannelli solari (anche uniti alla domotica), o
schermature solari. Per questiinterventila pro-
cedura ¢ semplificata, nel senso che puo essere
eseguita dallo stesso utente, risparmiando sul-
I'eventualeservizioaggiuntivooffertodaitecni-
ci (servizio il cui costo sarebbe comunque an-
ch’essodetraibile).

L’attestato energetico

Gli unici interventi per cui l'iter fai-da-te non e
praticabile,sono quellidi:riqualificazione ener-
getica globale degli edifici, coibentazione del-
I'involucro (pareti, tetti, solai), sostituzione di
infissisuparticondominiali. Sitrattainfattidila-
voriperiquali-oltreallaschedadescrittivadel-
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I’allegato E - occorre compilare I'attestato di ri-

classe energetica del fabbricato. E dunque ri-

qualificazione energetica: un documento che LASIGLA chiesto al termine degli stessi interventi per i
comprendeidatirelativiallefficienzadell’edifi- LApe, quali € necessario I'attestato di qualificazione
cio post-intervento (secondo lo schema dell'al- con validita (coibentazione,sostituzionediinfissicondomi-
legato A del “decreto edifici”) e che deve essere niali, riqualificazione globale), ma deve essere
firmato e timbrato daun professionistaabilitato decennale, redatto da un tecnico esterno ailavori per cui si
(lacuiparcella ¢ detraibile). Questo attestatodi  misura chiede l'agevolazione (anche qui la parcella
qualificazione (Age) - utile ai fini della pratica la quantitél rientratrale spese detraibili). Non vainviato al-
conl’Enea-sidistinguedall’Ape,cio¢l’attestato ’Enea, basta che venga conservato.
di prestazione energetica, di cui rappresenta alnua
unasortadisintesi, masenzaattribuireunaclas- -~ di energia L’invio ei documenti da conservare
seall'immobile. Al termine della procedura di trasmissione al-
L’Ape ¢ infatti il documento, stilato da un e ’Enea, siriceve il Cpid (Codice personale iden-
espertoindipendente, che certificalaprestazio- dall’edificio tificativo), che identifica la pratica e vale come

ne energetica di un edificio. Misura la quantita
annua di energia effettivamente consumata, o
necessaria per un uso standard di un immobile
(climatizzazione invernale ed estiva, produzio-
ne di acqua calda sanitaria) e indica la classe
energetica in cui questo si colloca, raccoman-
dando gliinterventi migliorativi.
L’Ape-chehavalidita decennale - vaaggior-
nato quando i lavori portano a modificare la

provadell'invio.

I1Cpidvastampatoe conservato,insieme agli
allegatiinviati e ad altridocumentiche nonvan-
no, invece, trasmessi: le fatture delle spese; lari-
cevutadelbonificoparlante;le schedetecniche;
I’asseverazione del tecnico, per dimostrare la
conformitaairequisitiprestazionali previsti;un
documento che attestila fine deilavori.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

Rettifica possibile entro il termine di Unico

m Nella maggior parte degli interventi agevolati dal-
’ecobonus al 65% ,la procedura diinvio all’Enea pud
essere eseguita dallo stesso utente. In particolare,
quando le schede descrittive da compilare sono solo
quelle degliallegati E o F del decreto edifici. Tra le voci
da riempire ce ne sono alcune che possono apparire
difficili, come quella sul risparmio energetico: in che
modo l'utente pud definirlo? Esistono soluzioni diverse,
aseconda degliinterventi. Mentre per gliimpianti
termici cisono le indicazioni tabellari fornite da Enea,
che guidano nel calcolo, e per le schermature solari
concesso anche indicare un valore paria zero (in assen-
za di unavalutazione tecnica), per gli infissi nelle singo-
le unitaimmobiliari e peri pannellisolari, il conteggio
avvienein automatico. Per la sostituzione degli infissi -
uno degliinterventi pili frequenti - é sufficiente inserire i
datiriportati all’interno della certificazione del produt-
tore della finestra, con le specifiche relative alla trasmit-
tanza dei vecchi e nuovi prodotti. Il produttore pud
infatti stimare i vecchi valori, purin modo approssimati-

vo (e daremoto), in base alla descrizione fornita dal-
lutente: telaio, area vetrata, tipo di vetro. Ad ogni
modo, se nella compilazione della scheda si shaglia
qualcosa, anche dopo la scadenza prevista per l'invio,
Putente pud rettificare eventuali sviste, modificare la
richiesta, salvarla einviarla di nuovo al’Enea. Ad esem-
pio, in caso di errori materiali su dati anagrafici, dati
identificativi dell'immobile oggetto di intervento,
importi di spesa. Per la rettifica c’é tempo fino al termine
di presentazione della dichiarazione dei redditiin cuila
spesa puo essere portata in detrazione: quindi, al limite,
il30 settembre (scadenza Unico, ora modello Redditi)
dell’anno successivo a quello di pagamento dei lavori
(peril2017iltermineslitta al 2 ottobre). Non c’é scaden-
za, invece, se ['utente ha solo bisogno di ristampare la
pratica inoltrata all’Enea. E sufficiente accedere al sito
dell’anno diriferimento e cliccare su area personale. In
circostanze straordinarie, quando ad esempio non si é
in possesso delle credenziali, si pud richiedere copia dei
documenti attraversoil link aiuto nello stesso portale
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Le possibilita

Cessione del credito in attesa
dei chiarimenti delle Entrate

di Pierpaolo Ceroli
e Agnese Menghi

ncora in stand-by la possibilita di
cedere il credito corrispondente
alladetrazionepergliinterventidi
risparmio energetico qualificato.
La legge di bilancio 2017 ha po-
tenziato 'ecobonus per i condomini green, in-
troducendo un’apposita agevolazione per il ri-
sparmio energetico qualificato. Dal 1° gennaio
2017 al 31 dicembre 2021, per la riqualificazione
energetica di parti comuni condominiali, € pre-
vistaunadetrazione:
m delyo%pergliinterventiconincidenzasupe-
riore al 25% della superficie disperdente del-
Pedificio;
m del 75% per ilavori migliorativi della presta-
zione energetica, almeno nella media delle mi-
sure individuate dal dm 26 giugno 2015.
Un professionista abilitato dovra asseverare,
mediante Ape, il raggiungimento di talilimiti.

Lascelta

Le nuove detrazioni sono legate ad un’altra no-
vitadellalegge232/2016.Colorochesostengono
icosti per gli interventi di risparmio energetico
qualificato possono scegliere tra:

m usufruire delladetrazione;

m cedere il corrispondente credito ai fornitori
che hanno eseguitoilavori;

m cedere il corrispondente credito ad altri sog-
gettiprivati.

Entroil1°
marzo
I'Agenzia e
chiamata
aemanare
una circolare
contenente
le regole
attuative
peril 2017

Per quantoriguardail primo caso nonsirile-
vanocriticita e, perlasecondaipotesi,siritiene
applicabile la disciplina gia prevista per gli in-
capienti, introdotta dallalegge 208/2015 e pro-
rogata fino al 31 dicembre 2017. Ela terza possi-
bilita che, invece, solleva alcune importanti
perplessita, soprattutto in merito ai requisiti
dei cessionari e alle modalita di cessione; si at-
tende, pero, un provvedimento delle Entrate,
chedovraessere emanato entroil1°marzo,con
leregole attuative.

La facolta di cedere il credito € estesa a tutti i
condomini che possono usufruire dell’ecobo-
nus, quindile persone fisiche,icontribuentiche
conseguono reddito d’impresa, le associazioni
traprofessionistieglientichenonsvolgonoatti-
vitacommerciale. Perindividuarel'importodel
credito cedibile € necessario determinare I’am-
montare delle spese sostenute dal condominio,
per poi calcolare le detrazioni su un limite mas-
simodi40.000euro,moltiplicatoperleunitaim-
mobiliaridell’edificio. Individuatoil totale, ver-
raimputataaisingolicondominilarelativaquo-
ta, calcolata sullabase della tabella millesimale.
A questo punto sarapossibile calcolareladetra-
zionedel70%o0del75%;siricordachele persone
fisiche e gli enti non commerciali seguono il
principio di cassa e, quindi, rileva il momento
dell’effettivopagamento, mentreleimpreseche
applicano il criterio di competenza, dovranno
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tener conto della data di ultimazione dei lavori.

LA CRITICITA

degliistituticreditizie degliintermediarifinan-

Atal proposito, € utile ricordare I'introduzione ziari. Infatti, lalocuzione «soggetti privati» po-
del principio di cassa per tuttiicontribuentiin K Opportuno trebbe riferirsi sia alla distinzione tra enti pub-
contabilita semplificata, i quali dal 2017, ai fini chiarire blicie privati, che aquellatrasoggettititolaridi
delladetrazione, dovranno pertanto considera- .. partita Iva e persone fisiche non imprenditori.
reladatadel pagamento. chisiano Si ¢ piu propensi a ritenere che il cessionario

Determinato 'ammontare della detrazione, i soggetti nonpossarivestirelaqualificadiente pubblico.
il contribuente dovra decidere se usufruirne in beneficiari Maggioreattenzionemeritalafacoltalasciata
diminuzione dell'impostain diecianni, oppure , ’ aibeneficiaridicederealorovoltail credito, poi-
se cedereil corrispondente credito ai fornitori, perché ché non vi sono limitazioni. Di fatto la cessione
oadaltrisoggetti. Qualoraoptasseperlacessio- |3 norma del credito diventa a tutti gli effetti un mezzo di
neafavoredicolorochehannoeffettuatoilavo- e pagamento. Il cessionario sara tenuto ad effet-
ri, siritiene applicabile la disciplinariservataai b o tuare una controprestazione poiché, in caso
soggetti no tax area e, pertanto, i fornitori aﬁﬂ)lglll contrario, sembrerebbe configurarsiuna dona-

avranno un credito da utilizzare in compensa-
zione in dieci quote annuali e il condomino ot-
terra uno “sconto” dal corrispettivo in misura
pari alla detrazione. Per la cessione a favore di
altri soggetti vi sono alcune criticita. Sembra
opportuno che 'amministrazione, in occasio-
ne di tale provvedimento, meglio specifichi i
soggetti beneficiari, in quanto la norma lascia
alcune perplessita, tranne che per I'esclusione

zione; di conseguenza, prima di porre in essere
'operazione, € necessario considerare i riflessi
fiscalidellastessa.

Ci si chiede, infine, quali possano essere le
conseguenzechesiverificanoincapoadunodei
successivi cessionari, qualora la detrazione sia
riconosciuta in misura minore, 0 non venga ri-
conosciutaaffattoin capo al cedente originario.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

Il punto sul risparmio energetico qualificato

Interventi periquali spettala detrazione

Introdotte due nuove agevolazioni per le spese sostenute dal

1°gennaio 2017 al 31 gennaio 2021. Per i lavori di riqualifica-

zione energetica delle parti comuni condominiali, spettano le
detrazioni nelle seguenti misure:

« del70% per gliinterventi che interessano I'involucro del
condominio con un’incidenza superiore al25% della super-
ficie disperdente lorda;

o del75% per gliinterventi finalizzati a migliorare la presta-
zione energetica conseguentialmeno la qualita mediain
baseal Dm 26 giugno 2015

Misura detrazione

La spesa massima su cui calcolare le agevolazioni € di 40.000

euro peril numero di unitaimmobiliari del condominio

Opzioni contribuente

« Utilizzo tradizionale della detrazione: 'importo totale della
detrazione deve essere ripartitoin 10 quote annuali di pari
importo

« Cessione del credito corrispondente alla detrazione, alle
imprese che hanno effettuato i lavori, 0 ad altri soggetti

privati

« Tuttiisoggetti che possono usufruire delle detrazioni

possono cedereil credito corrispondente. La disciplinanon
e riservata ai no tax area, ma a tuttii contribuenti capienti

Cessione credito ai fornitori

Siritiene applicabile ladisciplina prevista per gliincapienti

quindi:

o perilcedente, diminuzione del prezzo per unimporto parial
credito;

« perilcessionario; un credito da utilizzare in compensazione
in10 quote annuali di pariimporto

Cessione credito ad altri soggetti

Un provvedimento delle Entrate stabilira le modalita attuative

della cessione. Comunque, la cessione pud avvenire afavore

dituttiisoggetti privati, ad esclusione diistituti creditizie

intermediarifinanziari. A differenza dell’opzione prevista per

gliincapienti, in questaipotesiicessionari potranno, aloro

volta, cedere aterziil credito derivante dall’ecobonus “quali-

ficato”. Attualmente lanorma non pone alcun limite: né

quantitativo, né qualitativo
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No tax area

Resta la cessione del credito
per le persone incapienti

di Paola Bonsignore
e Stefano Cingolani

alegge di Bilancio 2017, oltre ad aver
estesolapossibilitadicedereil credi-
tofiscaleatuttiicontribuentiinteres-
sati, ha prorogato fino al 31 dicembre
2017 la possibilita per i contribuenti
che rientrano nella cosiddetta “no tax area” di
detrarrelespeseperinterventidiriqualificazio-
ne energetica di parti comuni degli edifici con-
dominialisostenute nel corso del periododiim-
posta. Potranno infatti usufruire dell’agevola-
zione cedendo ai fornitori che hanno eseguito
glinterventiilloro creditofiscale.

Per soggetti incapientisiintendono quei sog-
getti che hanno una specifica situazione reddi-
tuale, nel periodo diimposta precedente a quel-
loincuisonosostenutelespese, perlaqualenon
eversatal'Trpefper espressaprevisione norma-
tiva, o perche le detrazioni previste dal Tuir sui
redditi coprono I'imposta dovuta.

Nello specifico potrebbero essere:

m coloro periquali alla formazione del reddito
complessivo concorrono soltanto redditi di
pensione non superiori a’7.750 euro, goduti per
Iintero anno, redditi di terreni per un importo
nonsuperiore a18s,92 euro eilredditodell’unita
immobiliare adibita ad abitazione principale e
dellerelative pertinenze perle qualinonédovu-
tal'Imu;

m coloro periquali alla formazione del reddito
complessivo concorronounoo pitiredditidicui

Lavolonta
di «passare»
la detrazione
sideve
comunicare
all’agenzia
delle Entrate
E previsto

il consenso
del fornitore

agli articoli 49, con esclusione di quelli indicati
nel comma 2, lettera a) e 50, commat, lettera a),
b), c), c-bis),d), h-bis) el), se il reddito comples-
sivo non supera8.000 euro;
m coloro per i quali alla formazione del reddito
complessivo concorrono uno o piuredditidicui
allarticolo50,commat, letterae),f),g),h) ei),ad
esclusionediquelliderivantidagliassegniperio-
dici indicati nell’articolo 10, comma 1, lettera c),
seilreddito complessivo nonsupera 4.800 euro.
Da un punto di vista prettamente operativo,
salvo eventuali integrazioni, 'agenzia delle En-
trate, nel provvedimento del 22 marzo 2016 ha
chiarito che:
m lavolontadeicontribuenti a cedereil credito
deve risultare dalla delibera assembleare ap-
provante gli interventi, o da una successiva co-
municazione al condominio;
m ilcondominiotrasmetteaifornitorilacomuni-
cazionedivolontadicessionedel creditodel con-
tribuente e alle Entrate una comunicazione tele-
matica contenenteil totale dellaspesasostenuta,
I'elenco dei bonifici eseguiti, il codice fiscale del
condomino che cede il credito ed il relativo am-
montare, nonche il codice fiscale dei fornitori
“cessionari” e’'ammontare del creditospettante;
m ilfornitorecomunicheraperiscrittoalcondo-
minio I’accettazione del credito come paga-
mento diparte del corrispettivo.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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Domande e risposte

di Dario Aquaro, Pierpaolo Ceroli, Luca De Stefani

Per I'ecobonus su parti comuni serve I'Ape

Serve una certificazione dell’efficienza energetica per
beneficare delle detrazioni Irpef e Ires del 70%, o del
75% sui lavori verdi sulle parti comuni?

Perbeneficiare delle detrazionilrpefeIresdel 70% o

del759% suilavorisulle particomuni,enecessarioche
le condizioni relative al fatto che I'intervento sull'involucro
incida per pit1 del 25% della superficie disperdente lorda del-
Pedificio stesso e che il miglioramento della prestazione
energetica invernale ed estiva consegua almeno la qualita
media del decreto 26 giugno 2015, siano asseverate «da pro-
fessionisti abilitati mediante I'attestazione della prestazione
energetica degli edifici» (Dm 26 giugno 2015). Su queste di-
chiarazioni ’Agenzia nazionale per le nuove tecnologie,
'energiaelosviluppoeconomicosostenibile (Enea) effettua
controlli,anche a campione e lamancata veridicita dell’atte-
stazione comportera la «decadenza dal beneficio, fermare-
stando la responsabilita del professionista» (articolo 14,
comma 2-quinquies, del decreto-legge 63 del 4 giugno 2013).

Documenti all’Enea tramite Internet
Incosa consiste la procedura di trasmissione all’Enea?

Perottenerel’ecobonus-oltrealbonifico“parlante”e

al vincolo di osservare determinati requisiti tecnici
(dettatidaldecretoedifici,il Dmdel19 febbraio 2007) -occor-
re trasmettere la documentazione all’Enea entro 9o giorni
dallafinedeilavori,odalcollaudodelle opere.Latrasmissione
avvienetramitel’applicativoraggiungibiledalsitoacs.enea.it.
L’iter comprende: registrazione; accesso al sistema; inseri-
mento dei dati del beneficiario e dell'immobile oggetto diin-
tervento; creazione dinuove pratiche didetrazione; compila-
zione degliallegati; verificadeidatiinseriti; invio on-line della
documentazione (conlapossibilita di stamparla).

Regole di compilazione della pratica

Se le spese per gli interventi agevolati sono state con-
divise da due soggetti, quali sono le regole di compila-
zione della pratica?

Ladocumentazionedainviare all’Eneadeveesse-
reanomediuno qualsiasideisoggetti(contitolari

—

oparenticonviventi) chehanno pagatoilavori.Nellapra-
ticaonlinevanno quindiriportatituttigliinterventisvolti
e tutte le spese sostenute, ma indicando che siinvia la ri-
chiesta anche a nome di altri (per questo, basta spuntare
I'apposita voce nella compilazione). In definitiva, i dati
anagrafici sono solo quelli dell'utente che compilal'alle-
gato anche per gli altri beneficiari.

Le schede per gliimpianti di riscaldamento

Quali sono le schede descrittive da compilare nel caso
siintenda sostituire un impianto di riscaldamento?

Secondo il comma 347, articolo 1, della legge
9 296/2000, & possibile sostituire gli impianti di ri-
scaldamento con caldaiaa condensazione (e contestuale
messaapunto del sistema didistribuzione); pompa di ca-
loread altaefficienza; impianto geotermico abassaental-
pia; generatore di calore abiomassa. Se sirispettanoire-
quisiti tecnicirichiesti, ¢ sufficiente trasmettere al’Enea
solo I'allegato E. Per altri tipi di impianto termico si puo
invece farriferimento al comma344 dellastessalegge (ri-
qualificazione globale degli edifici): ma oltre I'allegato E,
occorre compilareanchel’allegato A (attestato di qualifi-
cazione energetica).

Certificato solo con tecnici abilitati

Chi é autorizzato a firmare I’asseverazione dell’inter-
vento e I’attestato di qualificazione energetica?

Asseverazione e attestato possono essere redatti

daun qualsiasi tecnico abilitato alla progettazio-
ne di edifici ed impianti, nell’ambito delle competenze
cheglisono attribuite (Dpr75/2013) eiscritto allo specifi-
co Ordine o Collegio professionale. Le parcelle dei pro-
fessionisti sono comunque anch’esse detraibili.

Asseverazione sostituita da certificazione

Quando’asseverazione del tecnico pud esseresostitu-
itadaunaltro documento?

L’asseverazione puo essere sostituita dalla certi-
ficazione del produttore: degliinfissi; deidisposi-
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tivimultimedialiperil controllodaremoto degliimpianti
termici; della caldaiaa condensazione, nel caso di poten-
za termica inferiore a 100 kW; della pompa di calore, in
impiantidipotenzaelettricanominaleinferioreaiookW.
L’asseverazione non € comunque necessaria in presenza
della dichiarazione del direttore dei lavori circa la con-
formita al progetto delle opere (documento superiore).

I documenti da conservare per le verifiche
Qualisonoidocumentidaconservare, in casodiverifiche?

Alterminedellaproceduraonline,siriceveil Cpid (Co-

dice personaleidentificativo) cheidentificalapraticae
vale a tutti gli effetti come prova dell'avvenuto invio. Il Cpid va
stampato e conservato, insieme con gli allegati, firmati e datati;
lasseverazione deltecnico,che dimostrilaconformitaairequi-
sitirichiesti; le fatture;le schede tecniche;laricevuta del bonifi-
co “parlante” (per le persone fisiche). E insieme con I'attestato
di prestazione energetica, necessario negli stessi casi in cui ¢
prevista la compilazione dell’attestato di qualificazione ener-
getica.

Il nome sbagliato non inficia la pratica

Cosaaccadesenellaschedaéstatoindicatounnomina-
tivo diverso da quello dell’intestatario del bonifico o
della fattura?

In questa circostanza - cosi come nel caso in cui
9 non sia stato segnalato che possono aver diritto
alla detrazione piu contribuenti-non occorre rettificare
lascheda informativa. Basta che il contribuente che vuol
avvalersi dell’ecobonus sia in possesso dei documenti
che dimostrino la misura della spesa sostenuta.

Credito generato dalla detrazione cedibile

La legge di bilancio 2017, in particolare in merito alle spese
chepermettanodiottenereunrisparmioenergetico““qualifi-
cato” sulle parti comuni condominiali, prevede la possibilita
dicedereasoggettiterziil creditogeneratodalladetrazione?

Si. A differenza di quanto era previsto in prece-
denza, la legge di bilancio 2017 stabilisce che

—

per le spese sostenute per interventi relativi al rispar-
mio energetico “qualificato” sulle parti comunicondo-
miniali, i condomini - anche non incapienti - possano
optare per la cessione del credito generato dalladetra-
zione, siaaifornitoriche hanno effettuato 'intervento,
cheasoggettiprivati,iqualiavrannoalorovoltalapos-
sibilita di cedere la detrazione a terzi. Rimane esclusa
la possibilita di cedere tali crediti a banche e ad inter-
mediari finanziari. Le modalita di attuazione per la
fruizione del credito dovranno essere definite con
provvedimento del direttore dell’agenzia delle Entra-
te,daadottare entro sessantagiorni dalladatadientra-
tain vigore della legge 232/2016.

Gli impianti di sostituzione agevolabili

La sostituzione di un vecchio impianto di riscalda-
mento centralizzato a gasolio, con un piu efficiente
impianto di climatizzazione invernale alimentato a
gas metano, dotato di caldaie a condensazione e
contestuale messa a punto del sistema di distribu-
zione, con trasformazione dell’impianto da centra-
lizzato ad autonomo, pud fruire dell’agevolazione
del 65%, previstaper lariqualificazione energetica
degli edifici, o eventualmente delle detrazioni del
70 o 75% previste per il risparmio energetico “ri-
qualificato”, se sono coinvolte la maggior parte o
tutte le unita immobiliari?

No. Nell’ambito della sostituzione di impianti

diclimatizzazioneinvernale esistenti, conim-
pianti dotatidi caldaie acondensazione e contestuale
messa a punto del sistema di distribuzione ed anche
nella sostituzione di impianti di riscaldamento con
pompe di calore ad alta efficienza e impianti geoter-
mici a bassa entalpia, sono agevolabili gli interventi
relativiallatrasformazione: degliimpiantiindividua-
li autonomi in impianti di climatizzazione invernale
centralizzati con contabilizzazione del calore; del-
I’'impianto centralizzato, per rendere applicabile la
contabilizzazione del calore. Esclusalatrasformazio-
ne dell’impianto di climatizzazione invernale da cen-
trale aindividuale o autonomo.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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Nuovi adempimenti

Obblighi per ritenute e appalti,
amministratore rischia il posto

di Francesco Schena

uove scadenze per le ritenute del
4% e pagamento tracciato dei cor-
rispettivi relativi ai contratti di ap-
paltodiopereeservizi.

Dal 1° gennaio 2007 il condomi-
nio,qualesostitutod’imposta,assoggettaaritenu-
tad’acconto del 491 corrispettivi pagatiaseguito
diprestazionirelativeacontrattidiappaltodiope-
reeservizi.Sonoesclusidallaritenutadel4%icor-
rispettivi pagati in ragione di altri contratti come
quello di deposito, assicurazione, trasporto, ces-
sione, forniture di beni con posa in opera mera-
mente accessoria, somministrazione di energia,
acquaegas.Leprestazionidilavoroautonomoso-
noinvece soggette allaritenutadel 20%.

Lenovitaintrodotte dallalegge di Stabilita 2017
riguardano in maniera particolare la ritenuta del
4%.Infatti,I'articolo1dellalegge,alcomma36,pre-
vede due nuovi commi all’articolo 2s-ter del Dpr
600/1973.

11 2-bis prevede che il versamento della ritenuta
del 49 sia effettuata dal condominio quale sostitu-
to d'imposta quando 'ammontare delle ritenute
operate (o che andavano operate) raggiunga I'im-
portodisooeuro.llcondominioe€ comunquetenu-
to all'obbligo di versamento delle ritenute operate
ocheandavano operate entroil 30 giugnoeil20di-
cembre di ogni anno anche qualora non sia stato
raggiunto I'importo stabilito al primo periodo.
Qualche esempio aiuteraacomprenderelanovita.

I versamenti
devono
essere fatti
quando

si raccolgono
almeno

500 euro

e comunque
agiugno

e dicembre

Pensiamo al caso in cui 'amministratore al 30 di
aprileabbiaraggiunto osuperatolasogliadisooeu-
ro diimporto diritenute operate: in tal caso proce-
dera conil versamento entro il successivo 16 mag-
gio. Leritenute operate poi dal primo maggio al 30
giugno dovra comunque versarle lo stesso 30 giu-
gno,semprechenelfrattempononsiastataraggiun-
taosuperatanuovamentelasoglianelmese dimag-
gio conconseguente versamentoal16digiugno.

Laltraipotesiechefinoal3ogiugnononsiasta-
taraggiuntala soglia: in questo caso si procedera
comunque al versamento entroil 30 giugno delle
ritenute operate.

Immaginiamo,anche,cheal3idiottobresiasta-
taancora una volta raggiunta la soglia o superata
per ritenute operate nel mese: queste andranno
versate in un’unica soluzione entro il successivo
16dinovembre.Seillimitenonsarastatoraggiun-
toal20 dicembre, nello stesso giorno saranno co-
mungque versate le ritenute operate. In ogni caso,
se 'amministratore preferisce continuare con il
“vecchio regime” (versamento mese per mese,
indipendentemente dallimporto delle ritenute)
puo farlo.Attenzione: le soglie si intendono rag-
giunte e superatenonsoloinbasealleritenutere-
almente operate, ma anche con riferimento a
quelle che andavano operate; inoltre, all’atto del
versamento vanno conservate le distinzioni tra
ritenute operate ai fini Irpef da quelle aifini Ires.

Si tratta, dunque, di una soglia (quella dei 500
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euro) chesiriferisce al’ammontare complessivo

siapericodicitributoioigche1o20.Illimitesirife- LASTRETTA
risce alla totalita delle ritenute in capo al medesi- Il mancato
mo cor}domi‘ni.o e cpnriferimento, dunque, atutti uso del ¢ /C
1propripercipientl. .
L’altranovitaintrodottadallaleggediStabilitae bancario
prevista dal nuovo comma 2-ter dell’articolo 25- O postale
ter del Dpr 609/ 1973 C.he dlspone come 1_1 paga- omporta
mentodei corrispettividovuti per prestazionire- s
lative a contrattidiappaltodiopereeservizideb- SaNZ10N1
ba essere eseguito dai condomini tramite conti ~ figcali
correnti bancari o postali a loro intestati ovvero = soasihile
secondoaltremodalita(comepossonoesserlogli p
istituti di pagamento)idonee aconsentireallam- I€voca

ministrazione finanziaria lo svolgimento di effi-
cacicontrolli,che possonoesserestabilite conde-
creto dell’Economia. Se € vero che la legge
220/2012 introduce ormai dal 18 giugno 2013 'ob-
bligo di pagamento dei fornitoriamezzo diconto
correntebancario o postaleintestatoal condomi-
nio, il pagamento diappaltatoriin contantiimpli-
caunaviolazione di un rapporto privatistico con

l'ipotesi della sanzione della revoca da parte del-
I'assembleaodell’ Autoritagiudiziariainvolonta-
ria giurisdizione su ricorso anche di uno solo dei
condomini.

L’inosservanza della disposizione di cui al nuo-
vocommaz-ter(considerataviolazioneinmateria
diimposte dirette),invece,comportal’applicazio-
ne della sanzione amministrativa prevista dal
comma1dellarticolo 1 del Dlgs 471/97, che vada
258,23a2.005,83euro.Intal caso,lasanzioneverreb-
beirrogataovunqueal condominioqualesostituto
d’'imposta ma con evidente diritto di rivalsa sul-
I'amministratoreperimperiziaprofessionalevisto
isuiobblighi (articolo1130, numeros5del Codice ci-
vile). Anche questa violazione di tracciabilita da
parte del’amministratore costituisce un ulteriore
motivodirevocaobbligatoriadaparte dellassem-
blea prima e dell’Autorita giudiziaria dopo, posto
cheintalicasisiintegrerebbel'ipotesidigraveirre-
golarita fiscale prevista dal nuovo articolo 1129 del
Codicecivile.

©RIPRODUZIONERISERVATA

I nuovi termini di versamento

Ritenuta del 4% da parte dei condominii. Legge di Stabilita 2017 (art. 1, comma 36). Scheda riassuntiva

NUOVE SCADENZE

e Ritenute operate o che andavano operate dal 21 dicembre 2016 al 30 giugno
2017 perammontare inferiore a € 500:

Entroil 30 giugno 2017

o Ritenute operate o che andavano operate dal 01 luglio 2017 al 20 dicembre
2017 perammontare da € 500in poi:

Entro il 20 dicembre 2017

e Ritenute operate o che andavano operate dal 21 dicembre 2016 al
raggiungimento della soglia di € 500 nei mesi intermedi fino a maggio:

Entroil 16 del mese successivo a quello di
raggiungimento

e Ritenute operate o che andavano operate dal 01 luglio 2017 al
raggiungimento della soglia di € 500 nei mesi intermedi fino a novembre:

Entro il 16 del mese successivo a quello di
raggiungimento

CASIPARTICOLARI ENUOVE SCADENZE

® Raggiungimento della soglia dei 500 euro entroil 31 maggio: Entroil 16 giugno
e Ritenute operate o che andavano operate dal 1° giugno al 30 giugno: Entroil 30 giugno
® Raggiungimento della soglia dei 500 euro entroil 30 novembre: Entroil 16 dicembre
e Ritenute operate o che andavano operate dal 1° dicembre al 20 dicembre: Entro il 20 dicembre

Fornitori interessati

o Quellicon contratti di appalto di opere e servizi

® Quelli con contratto di deposito, assicurazione, trasporto, cessione

e Forniture di beni con posa in opera meramente accessoria

Fornitori e casi esclusi

e Somministrazione dienergia, acqua e gas

e | e prestazioni di lavoro autonomo

® 1019 aifiniIrpef

Codici tributo interessati e s
® 1020 aifinilres

Codici tributo eslcusi ® 1040 lavoro autonomo
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La scadenza del 28 febbraio

Comunicazione delle spese
imputate a ogni condomino

di Francesco Schena

ulla Gazzettaufficiale del 20 dicembre
20106 ¢ stato pubblicato il decreto del
ministero del’Economia del1° dicem-
bre 2016 che prevede, tra le altre cose,
un nuovo adempimento a carico degli
amministratori di condominio. Segnatamente,
all’articolo 2, dal titolo « Trasmissione telemati-
cadeidatirelativiagliinterventidirecuperodel
patrimonioedilizioediriqualificazione energe-
tica effettuati su parti comuni di edifici residen-
ziali»,al primo ed unicocomma, testualmentesi
legge: «Aifinidellaelaborazione delladichiara-
zione dei redditi da parte dell’agenzia delle En-
trate,apartiredaidatirelativial2016,gliammini-
stratori di condominio trasmettono in via tele-
matica all’agenzia delle Entrate, entro il 28 feb-
braio di ciascun anno, una comunicazione
contenente i dati relativi alle spese sostenute
nell’anno precedente dal condominio con rife-
rimentoagliinterventidirecuperodel patrimo-
nio edilizio e di riqualificazione energetica ef-
fettuatisulle particomunidiedificiresidenziali,
nonché con riferimento all’acquisto di mobili e
di grandi elettrodomestici finalizzati all’arredo
delle parti comuni dell'immobile oggetto di ri-
strutturazione. Nella comunicazione devono
essereindicate le quote dispesaimputate ai sin-
goli condomini».
L’invio telematico da parte degliamministra-
tori consentira ai contribuenti diritrovareidati

Disponibile
il software
Incaso

di persone
giuridiche
siindica
lapartita Iva
invece

del codice
fiscale

relativi alle detrazioni fiscali direttamente al-
I'interno della dichiarazione dei redditi pre-
compilata. Gli amministratori potranno attin-
gereleinformazioninecessarieallacompilazio-
nedirettamentedall’anagrafe condominiale cu-
rata e tenuta in base al nuovo articolo 1129 del
Codice civile, che sara opportuno aggiornare.
IIsoftwaredicomunicazione-giadisponibile
sulsito dell’agenzia delle Entrate e attivo sui ca-
nalitelematiciFisconlineed Entratel-consente
diindicaresiagliimportiassegnatiaicondomini
inbaseallo stato diripartizione millesimale del-
le spese bonificate dal condominio entroil 31 di-
cembre 2016, sia la natura giuridica del benefi-
ciario, scegliendo con appositi flag tra possibili
possessori o detentori e altri soggetti. Si dovra
anche indicare se la quota di spesa assegnata ad
una specifica unita immobiliare e relativo con-
dominoestatainteramente versataal condomi-
nio oppure se (in caso di morosita) non ¢ stata
versataoloéstatasoloparzialmente.Nelcasodi
beneficiarinon condomini come lo possono es-
sereiparentioaffiniconviventidel possessoreo
detentore, Tamministratore utilizzera il codice
che indica «altre tipologie di soggetti» e i dati
convoglierannosolonel foglioinformativoalle-
gato alla dichiarazione: spettera poi al contri-
buente aggiungere i dati nella dichiarazione se
possiedeirequisiti previsti dallanorma.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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Domande e risposte

di Francesco Schena

Le ritenute di dicembre 2016

Lesogliediversamento dellaritenuta del 4% sono appli-
cabiliancheaiversamentiinscadenzaal 16 gennaio 2017
chesiriferiscono alleritenute operate a dicembre 2017?

Avendo lanorma decorrenza dal 1° gennaio 2017 in
» ordine agli obblighi di versamento, siritiene che le
nuoveregoleelenuovescadenzesianoapplicabiliancheal-
le ritenute operate o che andavano operate nel mese di di-
cembre 2016 che potranno, quindi, essere versate al cumulo
dei 500 euro o entro il 30 giugno 2017.

Versamenti anche ogni mese

E possibile continuareaversare leritenute del 4% rispet-
tandolascadenzadel giorno 16 del mese successivo, evi-
tando di cambiare le abitudini consolidate? E se si, qual &
il concreto vantaggio della novita?

Il nuovo comma 2-bis dell’articolo 25-ter del Dpr
é 600/1973, prevede 'obbligo del versamento sotto
soglia da farsi comunque “entro” il 30 giugno e non “al” 30
giugno. Dauna interpretazione a favore del contribuente,
oltre che letterale, siritiene che continuare a versare le ri-
tenute operate del 4% entro il 16 del mese successivo non
possa costituire violazione di alcuna norma. Le nuove re-
goleintroducono due vantaggipratici:lapossibilitadisot-
trarsi ad un adempimento periodico e frequente come
quello mensile e Popportunita, in questo modo, di evitare
pit facilmente sanzioni e interessi per tardivi versamenti,
ferme restando le medesime sanzioni nei casi di mancato
versamento al raggiungimento della soglia o al soprag-
giungere delle scadenze del 30 giugno e del 20 dicembre di
ogni anno.

Il «bonifico speciale»

Resta confermata ’'omissione della ritenuta nei casi di

speseammissibilialle detrazionifiscalie corrisposte con

bonifico speciale?

La risposta ¢ si. La norma introdotta dalla legge di
9 stabilita non modifica l’obbligo per le banche, dal 1°
gennaio 2015, di procedere con la ritenuta dell’8% e I’esen-
zione per il condominio sostituto d’imposta

Come si calcolala soglia dei 500 euro

Non mi é chiaro se la soglia dei 500 euro si riferisca alla
singola ritenuta o ad un accumulo.

Lanormafaunespressoriferimentoall’ammontare

delle ritenute operate (o che andavano operate).
Pertanto, ’'amministratore procede con il versamento en-
tro il giorno 16 del mese successivo a quello in cui la soglia
deisooeurosiastataraggiuntao superatao comunque al 30
giugno e al 20 dicembre se la soglia non é stata raggiunta.

L’ultimo giorno da considerare

Al 30 giugno e al 20 dicembre dovro versare le ritenute
operate al 31 maggio e al 30 novembre precedenti? 0 do-
vro fare riferimento anche a quelle operate fino ai giorni
30e20?

Dauna letturarestrittiva del dispositivo e di favore peril
9 contribuente, si potrebbe ritenere che al 30 giugno siano
daversareleritenute operate entroil 31maggio precedente eal 20
dicembrequelleoperateentroil3onovembreprecedente. Tutta-
via, il tenore letterale dellanorma e una interpretazione piu pru-
denzialesuggerisconodiprocedereconilversamentoalzodigiu-
gnoditutteleritenute operate propriofino al30giugnostesso, fa-
cendoaltrettantoal2odidicembre.D’altronde, lanormaintrodu-
ce un iter nuovo e completo che sembra non possa coordinarsi
conlealtrenorme.

Compensi extra per 'amministratore

Come amministratore di condominio, posso chiedere all’as-

semblea di riconoscermi un compenso extra per il nuovo

adempimento dell’invio telematico dei dati per la precompi-

lata?

Secondo il n. 5) dell’articolo 1130 del Codice civile,
9 eseguire gli adempimenti fiscali costituisce attivita
ordinaria del’amministratore, la cui remunerazione appare
riconducibile all’'onorario ordinario in ragione del rapporto
sinallagmatico trail contratto dimandato e le prestazionior-
dinarie corrispettive. Tuttavia, all’atto dell’accettazione del-
lanominaedelsuorinnovo,’amministratore devespecifica-
re,apenadinullitadell’incarico,'importo dovuto perlattivi-
ta svolta, in maniera specifica ed analitica e in questa sede
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nessuna norma vieta di indicare un preciso compenso per
questo nuovo adempimento. Il caso, pero, della sopravve-
nienzadell’adempimentoin corso dimandato,apareredichi
scrive, non consente di avanzare pretese di ulteriori com-
pensimasicuramente ¢ possibiledomandarlieattendere che
l’assembleadeliberiunaratificaespressaintal sensoinocca-
sione del consuntivo di fine mandato.

Raccogliere i dati di chi non ¢ condomino

Come posso recuperare le informazioni del beneficiario
della detrazione fiscale quando non & un condémino né
unconduttore e perquestoisuoidatinonsonoinseritinel
registro di anagrafe condominiale?

1l caso esposto rappresenta una delle problematiche
é derivanti dalla discrasia tra le specifiche tecniche del
software dicompilazionerilasciate dall’agenziadelle Entrate,
il dettato letterale del decreto ministeriale che parla di soli
condomini e i limiti del registro di anagrafe del condominio.
Al riguardo, l'unica alternativa appare quella di chiedere al
proprietario (o aiproprietari) diognisingolaunitaimmobilia-
redicomunicare al’amministratore, conunaappositadichia-
razione, i dati del beneficiario della detrazione. In assenza di
tale avviso, 'amministratore non potra far altro che comuni-
careidatidelproprietarioonudoproprietario cosicomeinse-
riti nell’anagrafe condominiale e gli importi risultanti dallo
stato di ripartizione delle spese ed in ragione di eventuali di-
verse quote di comproprietanel caso di comunisti. Qualorala
dichiarazione dovesse per questo rivelarsi non aderente alla
realtadeifatti, spetteraaisingolicontribuentiprovvederealle
modifiche necessarie.

«Comunicazione» sbagliata

Qualoracomeamministratoredovessicommettereuner-
rore nella compilazione del flusso telematico e per que-
stoil condomino subire dei danniin terminididetrazioni,
nerispondo personalmente?

Ladichiarazione precompilata risponde a due precisi

é obiettivi: facilitare il contribuente nella sua dichiara-

zione dauna parte e migliorare le maglie di controllo del Fisco
sui contribuenti. Resta il contribuente I'unico responsabile
della propria dichiarazione, quindi ¢ chiamato a verificare ed

eventualmente a correggere anche i dati precompilati. Non ci
sonoconseguenzesesicinpossessodellarelativadocumenta-
zione. Pertanto, non siritiene possa ravvisarsi alcunarespon-
sabilita peril caso di meri errori da parte del’amministratore.
Inoltre, peril caso dibeneficiaridiversidaipossessoriodeten-
tori come iloro familiari o affini conviventi, i dati forniti sulle
detrazioni non andranno direttamente in dichiarazione pre-
compilatamanelrispettivofoglioinformativoallegatoesarail
contribuente a compilare la dichiarazione verificando tutti i
presuppostidilegge.I’amministratorerischiainveceunasan-
zione da parte del fisco (100 euro per lievi ritardi o errori che
non causino danni all’Erario) ma solo dal 2018 in poi.

Amministratore senza Fisconline

Amministro il mio condominio senza compenso e in via
non professionale. Non ho capito se devo usare il canale
Fisconline per lacomunicazione dei dati per la precompi-
lata o posso rivolgermi ad un commercialista.

Con provvedimento n. 19969 del 27 gennaio 2017
9 I’agenzia delle Entrate ha chiarito come sia possibi-
le adempiere all’invio telematico anche per mezzo di pro-
fessionisti intermediari - proprio come il commercialista -
dicuiall’articolo 3, commi 2-bis e 3, del Dpr22luglio 1998, n.
322, designandoli “responsabili o incaricati del trattamento
dei dati” e impartendo loro le necessarie istruzioni.

Problemi nel «passaggio di consegne»

Come amministratore subentrante, sono stato nominato
il19 dicembre 2016 ma ad oggi 30 gennaio 2017 non so-
noancorariuscitoad entrareinpossessodelfascicolodel
condominio. Avendo io l’'obbligo della comunicazione in
quanto in carica al 31 dicembre 2016 cosa dovré fare in
assenza di documenti o comunque di notizie?

Ilconsiglioe quellodiscrivereal collegauscente, in-
9 timandogli la consegna della documentazione in
tempo utile o, in difetto, diffidarlo a provvedere agli adem-
pimentifiscaliurgentiinscadenzaal 28 febbraio,aisensidel
commag8dell’articolo1129 del Codice civile al fine dievitare
pregiudiziaicondomini.Sipuoanche chiedereal Tribunale
un provvedimento d’urgenza (artico700 del Codice dipro-
cedura civile).
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La normativa comunitaria

Beni

immobili, per la Ue

sono quelli fissi e permanenti

di Simona Ficola
e Benedetto Santacroce

al 1° gennaio 2017 il regolamento
Ue 1042/2013 ha finalmente forni-
to la definizione di “beni immobi-
1i” e delle operazioni ad essi affe-
renti, colmando una evidente la-
cunadell’ordinamento comunitarioediriflesso
nazionale,datadallamancanzadiunadefinizio-
nearmonizzataditale concetto. A questoscopo,
Iintervento del legislatore Ue ¢ passato attra-
verso la riforma del regolamento 282/2011 e cio
chenerisultacunarticolato normativo partico-
larmente ampio ed esaustivo. Quantoall'impat-
to sulla disciplina interna, il regolamento pre-
senta aspetti non del tutto collimanti con la
prassidomestica, da cuilanecessitadiallineare
I'approccionazionale conidettami comunitari.

La nozione di bene immobile

Il regolamento 1042/2013 elabora, in primo luo-
20,lanozione dibene immobile validaai finiIva
che, in modo assai ampio, ricomprende: a) una
parte specifica del suolo, in superficie o nel sot-
tosuolo, su cui sia possibile costituire diritti di
proprieta e il possesso; b) qualsiasi fabbricato o
edificio eretto sul suolo o ad esso incorporato,
soprao sotto il livello del mare, che non sia age-
volmente smontabile né agevolmente rimuovi-
bile;c) qualsiasielemento chesiastatoinstallato
e formi parte integrante di un fabbricato o diun
edificio e in mancanza del quale il fabbricato o

A differenza
delle regole
italiane

il nuovo
regolamento
comprende
gli elementi
di contorno
come porte,
finestre

e ascensori

Iedificio risulti incompleto, quali porte, fine-
stre, tetti, scale e ascensori; d) qualsiasi elemen-
to, apparecchio o congegno installato in modo
permanente inun fabbricato oinunedificioche
non possa essere rimosso senza distruggere o
alterare il fabbricato o I'edificio.

Nederivaunadefinizione basatasu canonidi
natura oggettiva, che privilegia 'aspetto tangi-
bile della “fissita” e “permanenza” di una strut-
tura o diun apparato rispetto al suolo e/o al fab-
bricato/edificio a cui € asservito. Tali caratteri-
stiche vengono declinate nella normativa Ue
dando rilievo alla inamovibilita del bene e dei
suoi componenti, alterabile solo modificando
irreparabilmente la natura dei medesimi. Si
tratta di un approccio sostanzialmente gia fatto
proprio dall’ Amministrazione finanziaria che
per prassi consolidata ritiene che si sia in pre-
senza di beni immobili quando non risulta pos-
sibile separare il bene mobile dall'immobile
(terreno o fabbricato) senza alterare la funzio-
nalitadelbenestessooquando perriutilizzareil
beneinunaltrocontestoconlemedesimefinali-
ta debbano essere effettuati antieconomici in-
terventi di adattamento.

Ha carattere innovativo rispetto alla defini-
zione domestica, invece, 'inclusione fra i beni
immobili di quegli elementi architettonici
“complementari”, quali porte, finestre, ascen-
sorieaffiniche,sebbenenecessariacompletare
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e arendere concretamente fruibile I'immobile, L AMADEA
sono teoricamente dotati di una individualita

distinta rispetto alla struttura immobiliare su I servizi
cui %QS}stono, gqnche di uqa potenziale riutiliz- relativi
zabilita al servizio di una diversa struttura.

chenotariliolastesuradicontrattidicompraven-
dita, e ci0 anche se 'operazione non vada abuon
fine. Le Entrate, al contrario, hanno adottato un
approccio pil restrittivo, escludendo tout court
dall’alveo delle prestazioni in questione, con im-

ai beni plicito rinvio ai servizi generici, I'attivita dell’av-
Iservizi relativi a beni immobili immobili vocato relativa alla predisposizione dell’atto di
Inbase al regolamento 1042/2013 i servizire- sono solo vendita diunimmobile o I'attivita del tributarista

relativaallavalutazione deiprofilifiscalidell'ope-
razione,ancorchériferitiaunimmobilespecifica-
mente individuato. Per effetto della novella in
commento, vanno inoltre considerati di natura
immobiliare'elaborazione di planimetrie per un
fabbricatodestinatoaunparticolarelottoditerre-

lativiabeniimmobilicomprendonosoltanto .
iserviziche presentanounnessosufficiente- quelli
mente diretto con detti beni. Si considerano che hanno
taliiservizi:

m derivati da un bene immobile se il bene € un .
elemento costitutivo del servizioed e essenzia-  «diretto»

un nesso

le e indispensabile per la sua prestazione;

m crogati o destinati a un bene immobile,
aventiper oggetto I'alterazione fisica o giu-
ridica di tale bene.

Interminidiprincipi, l'impostazione seguitafi-
noradall’ Amministrazione puo dirsiconforme ai
dettami comunitari, in quanto considera presta-
zionirelativeaibeniimmobiliquelle caratterizza-
te dalla presenza di unarelazione concreta ed ef-
fettiva con 'immobile stesso. Il regolamento,
inoltre, include frale prestazioni immobiliari an-
che i servizi legali riguardanti la cessione o il tra-
sferimentodiproprietadiimmobili,qualile prati-

no,aprescinderedalfattochelostessosiacostrui-
to;ilrilevamento elavalutazione delrischioe del-
I'integrita di beni immobili e la loro valutazione,
anche afiniassicurativi,nonché le opere agricole
(inparticolareserviziqualiil dissodamento,lase-
mina, I'irrigazione e la concimazione), i servizi di
puliziaeiservizidisorveglianza e sicurezza.
Lanormativacomunitaria € netta, invece, nel
non riconoscere mai natura immobiliare alla
messa a disposizione di stand in fiere o luoghi
d’esposizione, nonché ai connessi servizi atti a
consentire 'esposizione di prodotti.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

I servizi relativi agli immobili

Servizi connessi ai beniimmobili

m elaborazionediplanimetrie perunfabbricato o perpartidiun
fabbricato destinatoa un particolare lotto diterreno;

m servizi disorveglianza osicurezza nel luogo dell'immobile;

m edificazione diunfabbricatosulsuolo;

m edificazione di strutture permanentisulsuolo, nonché lavori
dicostruzione e demolizione su strutture permanenti (condotte
delgas, dell'acqua, fognarie e simili);

m opereeserviziagricoli;

m rilevamento evalutazione delrischioeintegrita;

m valutazione degliimmobili,ancheafiniassicurativi;

m locazione, anchefinanziaria, dibeniimmobili,compresoil
magazzinaggio di merci conassegnazione di una parte specifi-
cadell'immobile ad uso esclusivo del destinatario;

m prestazione dialloggio nel settore alberghierooanalogo;

m cessioneotrasferimentodidiritti per utilizzodiun bene

immobile o disue parti;

m manutenzione, ristrutturazione e restaurodifabbricatioloro
parti,compresilavoridipuliziae posain operadi piastrelle,
cartadaparatie parquet;

m manutenzione, ristrutturazione e riparazione distrutture
permanentiquali condotte delgas e dell'acqua, fognariee
simili;

m installazione o montaggio di macchinari o attrezzature che
possanoessere considerati beniimmobili, loro manutenzione,
riparazione, ispezione e controllo;

m gestioneimmobiliare diversadallagestione del portafoglio di
investimentiimmobiliari;

m attivita diintermediazione nellavendita, nellalocazione
finanziaria o nellalocazione di beni;

m servizilegalirelativial trasferimento di proprieta dibeni
immobili
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Il regime

Iva scontata e detrazione Irpef
non sono sovrapponibili

diLuca De Stefani

N\
nel “milleproroghe” (DI 244/2016),
nellafasediconversioneinlegge,che
hatrovato postoinextremislaproro-
gaal 2017 del bonus per la detrazione
dall'Trpef del 50% dell'importo del-
I'Ivapagatainrelazione all'acquisto di unitaim-
mobiliari a destinazione residenziale, di classe
energetica A o Bin base allanormativa vigente,
cedutedalleimprese.Il periodoin cuieffettuare
questi acquisti (comprensivi di pagamenti del-
I'imposta, perlacircolare8aprile2016,n.12/E, ri-
sposta7.1), beneficiando dell’agevolazione, che
lalegge di Stabilita 2016 aveva fissato dal1° gen-
naio al 31 dicembre 20106, € stato cosi “allungato”
anche al periodo che andra dal giorno successi-
vo alla pubblicazione in Gazzetta ufficiale della
legge di conversione del decreto milleproro-
ghe, sino al 31dicembre 2017.

Oltre a questa rinnovata detrazione Irpef del
50% dell’Iva pagata, quando si acquista l'unita
immobiliare all’interno di un edificio intera-
mente ristrutturato dall'impresa ovvero si ac-
quista (nonsirealizzain economia) unbox auto
pertinenziale ¢ possibile beneficiare anche del-
la classica detrazione del 50% (36% dal 2018),
previstadall’articolo16-bis,commit,letterad),e
3 del Tuir, prestando attenzione, pero, che la
spesarilevante per quest’ultimo bonus deve es-
sere considerata al netto della detrazione del
50% dell'Ivae nonal netto dell’interalvapagata,

Lo sconto
vale

per immobili
(classe

AeB)

ceduti
direttamente
dalle aziende
costruttrici
ai clienti

su cui si e calcolato il 50% della nuova detrazio-
ne. L’articolo 16-bis, comma 1, Tuir, infatti, dice
chiaramente chele spese su cui calcolarelaper-
centuale del 36-50% sono quelle «sostenute ed
effettivamente rimaste a carico dei contribuen-
ti». Non esiste, quindi, un «principio generale
secondo cui non ¢ possibile far valere due age-
volazioni sulla medesima spesa», come invece
dettodallacircolare18 maggio 2016,numero 20/
E, paragrafo10.2,e confermatodalleistruzioniai
modellidichiarativirelativial 2016.

Dire questo significherebbe dover togliere
I'intera Iva pagata (e non solo la parte che si de-
trae dall'Irpef) dal valore diacquisto delle abita-
zioni o dei box auto, al fine di determinare il co-
sto rilevante per la classica detrazione del 50%
dell’articolo 16-bis, Tuir. Si ritiene, comunque,
chelafrase contestataalle Entrate siaunerrore,
in quanto nell’esempio fornito nella stessa cir-
colare 18 maggio 2016, numero 20/E, paragrafo
10.2, ai fini del calcolo del bonus dell’articolo 16-
bis Tuir, viene tolto dalla spesa sostenutasolo il
50% dell’'Tva pagata e non l'intera Iva pagata.Ad
esempio, per un bonifico nel2016 di208.000 eu-
ro(200.000euro,pitllvaal4%perlaprimacasa),
sihadirittoalladetrazione del50%di8.000 euro
eaquelladel 50% sul 25% «del costo dell'immo-
bile rimasto a suo carico», cio¢ di 204.000 euro
(208.000-4.000)..
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BONUSCASA2017 | 68 | IlSole240re



IVAELEASING

La dichiarazione

proda nel 730 la detrazione
per chi ha comprato in leasing

diLuca De Stefani

1aliberaalladetrazionedaimodel-

li 730/2017 e Redditi PF 2017 della

detrazione Irpef del 19% sull’ac-

quistoosullacostruzione, tramite

leasing, di abitazioni da adibire ad
abitazioneprincipaleentrounannodallaconse-
gna, se si ha un reddito complessivo non supe-
rioreass.oooeuroesenonsiegiatitolarididiritti
diproprietasualtriimmobiliadestinazione abi-
tativa (articolo 15, comma 1, lettera i-sexies 1del
Tuir). La nuova agevolazione, introdotta dalla
legge di Stabilita 2016 dal1° gennaio 2016 al 31 di-
cembre 2020, infatti,dovraessere inseritanel ri-
g0 E14 del730/2017 e RP14 di Redditi PF 2017.

In particolare, nella colonna 1 va riportata la
data della stipula del contratto di locazione fi-
nanziaria dell'immobile da adibire ad abitazio-
ne principale, nella colonna 2 il numero che
identifica 'anno per cui si fruisce dell’agevola-
zione (1peril2016), nellacolonna3'importodei
canoni di leasing pagati nel 2016 (non puo supe-
rareillimitedi8.oooeuroannuisealladatadisti-
puladel contrattodileasingil contribuente ave-
vameno di 35anni ovvero 4.000 euro annuise a
tale data il contribuente aveva un’eta uguale o
superiore a3sanni) e nellacolonna4il prezzodi
riscatto pagato nel 2016 (non puo superare, ri-
spettivamente 20.000 euro 010.000 €uro).

Possono beneficiare della nuova agevolazio-
ne fiscale solo i contribuenti che «all’atto della

Puo
usufruire

del bonus
chiha

un reddito
inferiore

a 55milaeuro
e non ha altri
immobili
abitativi

stipuladel contratto dilocazione finanziaria»:
© hanno unreddito complessivo non superiore
a 55.000 euro. Considerando che la norma ri-
chiede la verifica del basso reddito all’atto della
stipula, questa dovrebbe essere effettuata con
riferimento all’anno in cui avviene la stessa e
non relativamente a quello precedente. Do-
vrebbe essere considerato I'intero anno e non
soloil periodo che vadall'inizio dell’anno almo-
mento dellastipula;

@ non sono gia titolari di diritti di proprieta su
immobili a destinazione abitativa. Siritiene che
non sia possibile essere proprietari di altro im-
mobile a destinazione abitativa, neppure in
comproprieta o in regime di comunione legale
(circolare1’marzo2001numero19/E, paragrafo
2.1.3). Spettail bonus, invece, per chi ¢ titolare di
un altro diritto reale di godimento sull'immobi-
le a destinazione abitativa, diverso dalla pro-
prieta, come l'usufrutto, 'uso, I'abitazione o la
superficie (neicasidisopraelevazionediunpre-
esistente edificio). Lo stesso vale per chipossie-
de diritti personali di godimento sull'immobile
adestinazione abitativa,comel’inquilinoeil co-
modatario. Si ritiene che anche la verifica del-
Ieta del contribuente agevolato (il quale ha
un’agevolazione diversa se supera o0 meno i35
anni) debbaessere effettuataall’atto dellastipu-
ladel contratto dilocazione finanziaria.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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Domande e risposte

di Simona Ficola, Luca De Stefani, Benedetto Santacroce

Prestazioni professionali

Quando le prestazioni rese dal professionista che elaho-
raplanimetrie perunfabbricatodestinatoaunparticola-
re lotto di terreno, possono essere considerate servizi
connessi ai beni immobili?

In base alla nuova disciplina (regolamento
é 1042/2013/Ue), si considerano relativi a beni im-
mobiliiservizineiconfrontideiqualiilbene immobile ¢ un
elemento costitutivo del servizio ed ¢ essenziale e indi-
spensabile per la sua prestazione; i servizi erogati o desti-
natiaunbeneimmobile,aventiper oggetto’alterazione fi-
sica o giuridica ditale bene. Cio premesso, il Regolamento
include frale prestazioniimmobiliariancheiservizidiela-
borazione di planimetrie per unfabbricato o per partidiun
fabbricato destinatoaun particolarelottoditerreno,apre-
scinderedalfatto cheil fabbricatosiacostruito.Restanoin-
veceesclusiiservizidielaborazionediplanimetrie per fab-
bricati,operloroparti,chenonsianodestinatiaunpartico-
lare lotto di terreno.

La definizione di immobile

Qual élaportatainnovativadelladefinizione diimmobi-
leintrodotta dal regolamento 1042/2013?

Dopo aver finalmente fornito una definizione di

beniimmobilevalidaintuttoil contestounionale, il
Regolamento precisa che rientrano fra detti beniimmobili
anche quegli elementi architettonici “complementari”
senza i quali 'immobile risulterebbe incompleto, quali
porte, finestre, tetti, scale e ascensori. Ne deriva, quindi,
che qualsiasi intervento di manutenzione, sostituzione e
riparazione realizzato su questi beni costituisce un servi-
zio relativo ad un bene immobile e, pertanto, ¢ territorial-
mente rilevante nel luogo in cui ¢ sito 'immobile.

La disciplina dei luoghi espositivi
Comevienedisciplinatadalregolamento1042/2013’at-

tivita di messa a disposizione di stand e luoghi di esposi-
zione, e dei relativi servizi di esposizione dei prodotti?

Lanormativa comunitaria € nettanel non riconoscere mai
natura immobiliare alla messa a disposizione di stand in

fiere oluoghi d’esposizione, nonché ai connessi servizi atti
aconsentire I’esposizione di prodotti, fracui,atitolo esem-
plificativo manon esaustivo, siannoveranoiservizidipro-
gettazione dello stand, il trasporto e il magazzinaggio dei
prodotti,lafornituradimacchinari,laposadicavi,l’assicu-
razione e la pubblicita.

Detrazione Ivaper le case

Quali sono le principali condizioni per consentire alle
persone fisiche di beneficiare della detrazione dell’Iva
per Pacquisto di case?
Dal primo gennaio 2016 al 31 dicembre 20106, le per-
9 sonefisichepossonodetrarredall'Irpef (finoacon-
correnza del suo ammontare) il 50% dell'importo dell'Tva
pagatanel 2016, «in relazione all’acquisto, effettuato entro
il31dicembre2016,diunitaimmobiliariadestinazioneresi-
denziale, diclasse energetica A o Baisensidellanormativa
vigente, cedute dalle imprese costruttrici delle stessey.
L’importo delladetrazione dovraessere ripartito «in dieci
quote costantinell’annoin cuisonostatesostenutelespese
e nei nove periodi d’imposta successivi» (articolo 1, com-
ma 50, legge 28 dicembre 2015 numero 208).

Gli immobili ristrutturati

Sono agevolati anche immobili ristrutturati da imprese
diristrutturazione?

La nuova detrazione dall'Irpef del 50% dell’im-

9 portodell’Ivapagatanel2016, perl’acquisto, effet-
tuatosemprenel 2016, diunitaimmobiliariadestinazione
residenziale, puo essere usufruita anche dalle persone fi-
siche cheacquistanoabitazioninonnuove daimprese che
hanno effettuato su queste abitazioni interventi di manu-
tenzionestraordinaria, restauro erisanamento conserva-
tivo oristrutturazione edilizia, adifferenzadi quanto pre-
visto “letteralmente” dallanorma, che impone che le uni-
ta siano «cedute dalle imprese costruttrici delle stesse»
(circolare 18 maggio 2016, numero 20/E, paragrafo 10).
Questainterpretazione sibasasullaratio dellanormache
cerca di ridurre gli oneri fiscali delle cessioni a persone
fisiche di abitazioni, soggette ad Iva, portandole verso il
costo fiscale delle «medesime operazioni, soggette al-
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limpostadiregistro», perché «postein essere dasoggetti
privati». Nel primo caso, infatti, le aliquote Iva sono piu
alterispettoaquelledell’impostadiregistroe peraltroso-
no calcolate sull'importo del corrispettivo, spesso piu al-
todelvalore catastale, usato perle seconde. Per “impresa
costruttrice” (concetto diverso da quello di “impresa di
costruzione”) deveintendersi«quellacheancheoccasio-
nalmente realizza la costruzione di immobili per la suc-
cessiva vendita, a nullainfluendo che la materiale esecu-
zione deilavorisia eventualmente da essa affidata, in tut-
to o in parte, ad altre imprese» (articolo 10, comma 1, nu-
meri8, 8-bis e 8-ter, dpr 633/1972 € circolare 11 luglio 1996,
numero 182/E, paragrafo 2). L’espressione “imprese co-
struttrici” puo essere intesa nel senso ampio di impresa
che applical'Iva all’atto del trasferimento».

I1box auto pertinenziale

Sesiacquistaunboxauto pertinenziale (articolo 16-bis,
commal, letterad, Tuir), contestualmente all’immobile
agevolato, la spesa rilevante per la detrazione dell’Iva
deve essere considerata al netto della detrazione del
50% dell’Iva o al netto dell’intera Iva pagata, su cuisi é
calcolato il 50% della nuova detrazione?

La soluzione corretta ¢ la prima. Si consideri, ad
9 esempio, il caso diun contribuente che acquista da
un’impresa costruttrice un’unita immobiliare, con le age-
volazioni “prima casa”, e un box pertinenziale, per com-
plessivi200.000 euro + Iva del 4% (totale di 208.000 euro).
Il costo direalizzazione del box € di10.000 euro, pit1 Iva di
400 euro (totale di10.400 euro). Il contribuente potra de-
trarre dall'Irpef: 4.000 euro, parial50% dell'Ivadi8.o00 eu-
ro sull’acquisto dell'immobile, comprensivo della perti-
nenza; 5.100 euro, pari al 0% del costo di realizzazione del
box,al netto dell'Iva portatain detrazione riferitaatale co-
sto:(10.400 -200) X 50% =5.100 euro. Quindi, dai10.400 eu-
ro (costo di realizzazione del box, comprensivo dell'Tva)
vanno tolti solo i 200 euro della detrazione dell’'Tva e non i
400 euro dell’intera Iva.

Acquisto in leasing

Il nuovo incentivo fiscale per I'acquisto in leasing del-

I’ahitazione principale consente di detrarre dall’Irpefil
19% anche degli oneri accessori dei canoni di leasing?

Si.Gli“oneriaccessori” detraibilidovrebberoesse-

9 re costituitidalle «spese assolutamente necessarie

alla stipula del contratto di leasing», come ad esempio le

spesediistruttoriaperlaconcessione delleasing,la «com-

missione spettante agli istituti per la loro attivita di inter-

mediazione» o le spese «di perizia tecnica» (circolare 20
aprile 2005, numero 15/E, risposta 4.4).

Il regime delle pertinenze

Qualifabbricatisonoagevolatiall'incentivo delladetra-
zione Iva? La detrazione dell'Iva si ha anche sulle perti-
nenze?

Sonoagevolatisologliacquistidiunitaimmobiliari
9 adestinazione residenziale, di classe energetica A
o Baisensi dellanormativa vigente (categoria catastale A,
con esclusione della A/10), comprese anche le abitazioni
cosiddette dilusso (cioe quelle classificate nelle categorie
catastali A/1, A/8 e A/9). Il bonus spetta anche alle “perti-
nenze”dell’abitazione agevolata, rientrantinelle categorie
catastali C/2 (cantine, soffitte, magazzini), C/6 (autori-
messe, rimesse, scuderie) e C/7 (tettoie chiuse o aperte), a
pattocheilloroacquisto «avvengacontestualmenteall’ac-
quisto dell’unita abitativa» e che nell’atto vi sia 'evidenza
del“vincolopertinenziale” (circolari2o/E/2016, paragrafo
10.1,€24/E/2004, numero108/MEF/1996 e risoluzione nu-
mero181/E/2008).

Detrazione e abitazione principale

Per beneficiare della detrazione Iva, 'acquirente deve
destinare l'unita immobiliare ad abitazione principale?

é No.Non ¢ necessario neanche che sirichieda di ap-
plicare I'aliquotaIvadel 4% (al posto del10% o del 22%) per
l'acquisto della prima casa. Attenzione, pero, perché non
sempre si paga I'Iva nell’acquisto dell’abitazione. Questa ¢
obbligatoriasoloquandol'impresacostruttrice (oristruttu-
ratrice),cedel’abitazione entro5annidalterminedeilavori.
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