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GLI ADEMPIMENTI

IMMOBILI

i

Un’agenda fitta di scadenze per la casa

Entro dicambre, non solo Ia e 36% ma anche lavorl d manutenazone

sieri: in questi ultimi tre mesi

dell’'anno si susseguono sca- I_a Flnan2|arla dlsegna.

denze fiscali e burocratiche ma, so- . . .

prattutto, adempimenti legati alla si- b d | 2005
curezza e al mantenimento dell'im- I Cam Iamentl a

mobile in buono stato. Durante

I'estate, infatti, nonostante il tempo A ffitti sotto controllo, rendite catastali in possibile

I a casa ricomincia a dare pen-

'GIi appuntamenti

Riscaldamento

Il 15 ottobre si accendono
le caldaie in molte zone ’
del Centro-Nord e, a seguire, fino

sia propizio, & sempre difficile trova- crescita, polizza obbligatoria per le calamitad. Ce n'e
re chi effettui lavori di manutenzio- abbastanza da preoccupare i proprietari immobiliari,

ne e controllo. Ecco un pro-memo- che infatti sono "insorti" contro i provvedimenti sulla casa o di il
ria dei principali adempimenti, ob- contenuti nella bozza di Finanziaria 2005. E con loro anche al 1° dicembre, nel resto d'ltalia
bligatori o comunque opportuni, per i costruttori e gli stessi inquilini (che non hanno visto un
quest’ultimo trimestre. soldo per il fondo sociale per locatori meno abbienti).

Riscaldamento. Il primo appunta- Affitti. La strategia del Governo si orienta su due fronti. Per tutti i pagamenti effettuati entro
mento, ormai imminente (per chi Il primo, quello dei controlli, vede sorgere nuovi obblighia il 31 dicembre 2004 la detrazione
ancora non ci ha pensato) & la verifi- carico dei Comuni e delle societa erogatrici di servizi, che del 36% potra iniziare gia nel 2005
ca annuale delle caldaie, individuali dovranno inviare all'’Anagrafe tributaria i dati relativi ai
e condominiali (si vedano gli artico- premessi edilizi e ai contratti fornitura di gas, acqua e (. lei )

li a pagina 2). Tra dieci giorni si telefono (per I'energia elettrica I'obbligo esisteva gia). Insie- -

accendono in mezza ltalia, a segui- me, invieranno anche gli identificativi catastali dell'immobi- Il saldo Ici va pagato dal 1° al 20
re, fino al 1° dicem- le interessato. Sara quindi facile, con le tecnologie informa- dicembre (informazioni sul sito:
bre nelle zone piu tiche, incrociare i dati di proprieta e di intestazione dei www.ancicnc.it.)

temperate. Per il gior- = contratti e scoprire che non coincidono, segno evidente che

no di accensione i E tamo la casa é stata affittata. Per poi passare alla verifica dell’esi-

controlli devono esse- d f stenza — soprattutto sotto il profilo degli adempimenti

re stati fatti e i risulta- | Tare fiscali — del contratto di locazione.

ti annotati nel "libret- il bud L'altro fronte & quello di una sorta di “minimum tax del maltempo, per effettuare le
to di caldaia”. Non so- | u ga e sulle case affittate per vacanze o a studenti (cioé al di fuori

lo: bisogna prepararsi delle tipologie contrattuali previste dalla legge 431/98): s€ i esterni, del tetto e delle grondaie,

per tempo perche, sep| ar“ﬁcare canoni annui dichiarati corrispondono ad almeno il 10% del
il tecnico incaricato valore catastale dell'immobile non scatteranno accertamenti

m DALLA PRIMA PAGINA

Se quattro mura
sono un labirinto

Ad esempio, dalla legislazione in mate-
ria di impianti e di edilizia che, per adeguar-
si alle sempre crescenti complessita della
vita moderna e delle altrettanto assai senti-
te esigenze di maggior sicurezza e di mi-
glior vivibilita possibile, addossa ai proprie-
tari, agli inquilini e ai loro professionisti
una serie di compiti sempre nuovi e sempre
piu delicati.

Una parte non indifferente la svolgono
infine gli stessi "utenti" delle abitazioni: da
un lato, le esigenze dettate da un tenore di

vita il piu possibile all'avan-
guardia sollecitano la soluzio-
ne di problemi nuovi e di as-

Occorrono sai raffinata gestione; d'altro

la pretesa di affermazione del

Ottobre & I'ultimo mese utile, prima eqjeru SEX1  proprio punto di vista quando

non anche dei propri diritti

verifiche dello stato degli infissi , Che Sp&), generano a volte difficolta di

rapporti interpersonali che,

per evitare danni da infiltrazione INVECe, ad esempio, gli amministrato-

ri condominiali e i consulenti

Mancano dei singoli soggetti coinvolti

non sempre riescono a risolve-

segnala che devono |e uscite automatici su Irpef, Irpeg e imposta di registro. bis) ,

essere effettuati alcu- Al Senato, intanto, & in conversione il DI 240/2004, che L —— bt
ni lavori di manuten- differisce gli sfratti per gli inquilini disagiati.

zione straordinaria, anche questi de- Rendite e Ici. | Comuni potranno chiedere al Catasto di I .

vono essere ultimati prima che la intervenire, cambiando il classamento delle unita immobilia- Un aiuto dall’esterno

caldaia venga avviata. ri (quindi, di fatto, i relativi estimi), nelle "microzone”

Ristrutturazioni. Le agevolazio- (quartieri) dove la differenza media tra valori di mercato e Come scaricare il "peso” di tante scadenze e incombenze riparazioni), con un forfait annuale, che pud dipendere dal tipo
ni (36% sulle spese e Iva al 10 per valori catastali si € fatta sproporzionata rispetto alla media che riguardano la casa su qualcun altro? Il ricorso al di apparecchio. Per esempio il costo tipico per un’assistenza
cento) durano fino al 31 dicembre delle microzone dell'intero territorio comunale. Un’arma commercialista per i tributi e quello alla banca per il alle caldaie singole puo variare oggi da 70 a 90 euro annuali,
2005 ma vanno pianificate per tem- che colpira soprattutto gli immobili di pregio dei quartieri pagamento delle bollette o delle rate a cui aggiungere 20-25 euro per la garanzia di pezzi di
po, soprattutto se si tratta di lavori piu centrali. Inoltre, va in pensione il «bollettino Ici», dal dell’assicurazione ¢ pratica ormai ricambio (caldaie a fiamma pilota) e una decina di euro in pit
in condominio, perché sono detraibi- 2005 l'imposta si paghera solo con il modello F24. piuttosto diffusa. Meno comuni sono i (caldaie ad accensione elettronica).

li solo le spese pagate entro quella Polizza anticalamitd. Gia tentata senza successo ne- contratti di assistenza da parte di ditte I Demandare in toto ad altri la gestione degli immobili e il

data e, fra progetti, delibere in as- gli anni scorsi, ora viene riproposta. | proprietari di casa qualificate per i controlli e le riparazioni pagamento di bollette e tributi pud essere la soluzione a piccaoli
semblea e pagamenti a rate si pud dovranno obbligatoriamente stipularla. Tuttavia non man- degli impianti, in particolare la caldaia e problemi e riparazioni spicciole ma diventa quasi una necessita
correre il rischio di andare fuori cano le perplessita: secondo il progetto originario [lo lo scaldabagno autonomi, I'impianto di quando si e proprietari di una casa di villeggiatura, lontana
tempo. Non solo: per tutti i paga- Stato dovrebbe intervenire in aiuto alle Compagnie negli condizionamento e quello antifurto. dalla residenza. L'incombenza & in genere assunta da agenzie
menti effettuati entro il 31 dicembre eventuali risarcimenti ma proprietari, Ania e consumato- I Questi accordi propongono, in genere, immobiliari specializzate che spesso assicurano anche la
2004 la detrazione potra iniziare gia ri (che calcolano I'onere in 190 euro a famiglia) hanno due tipi possibili di assistenza: quella di locazione dell’alloggio e dispongono di un pool di artigiani per
'anno prossimo, quindi piu paga- espresso preoccupazioni. semplice manutenzione e controllo degli apparecchi e quella risolvere i guasti in fretta, fornendo un servizio "a tutto tondo".
menti si effettuano in questi ultimi SA.FO. che include anche i pezzi di ricambio (e, pit raramente, le AL.ST.

mesi prima si inizia a risparmiare
con il Fisco. Spetta allamministrato-
re inviare ai condomini la certifica-cadute nelle grondaie pud evitareonsueto appuntamento con I'impaoprevista dal DI 168/2004 non operan unica soluzione annuale il versava effettuata in questo trimestre, co-
zione relativa alla rispettiva quotadanni anche gravi a causa di infilsta comunale sugli immobili. Il 20per I'lci, essendo stata prevista solanento per il 2004, sempre dal 1° ati come per i condominii, segnala
di spese condominiali sostenute pérazioni e, soprattutto, ora € pitsi paga il saldo dopo I'acconto dimente per la determinazione degRO dicembre 2004, con la sola mag-Anaci (Associazione degli ammini-
manutenzione, restauro e ristrutturdacile eseguire riparazioni che, cogiugno, che perd poteva essere catponibili delle imposte di registro,giorazione del 3 per cento. Quest’arstratori) va ricordato il controllo sul-
zione, in modo che possa poi essete pioggia frequente, sarebberoolato sulle aliquote 2003: quindijpotecaria e catastale. La scadenm®, per chi ha gia versato a giugnta sicurezza degli impianti nelle par-
usata per la detrazione. molto complesse. Piu in generaleshi ha approfittato di questa semplinon interessa i soggetti i cui immobila prima rata, ¢’é anche il saldo deti comuni, quinquennale oppure, in
Manutenzione. In queste setti- per chi ha la villetta occorre affret-ficazione ora deve rifare i conti suldi sono situati nei Comuni che hanmini-condono Ici per immobili og- presenza di dipendenti, biennale. Di-
mane, prima che inizi la stagiondarsi per le verniciature (anche soa base di quelle deliberate per iho deliberato termini di versamentgetto di sanatoria edilizia (€ per scorso analogo per il certificato pre-
del maltempo, € necessaria una vés protettive) sui serramenti ester2004 (le informazioni si possonadiversi, per situazioni particolari (de-metro quadro "abusivo") venzione incendi, necessario per la
rifica ai tetti e alle grondaie. Unni, approfittando del bel tempo. avere sul sitomww.ancicnc.it), fa- cesso del contribuente, alluvione, si- Ascensori e sicurezza. Non c'é caldaia centralizzata o per le autori-
controllo dello stato delle ricoper- Ici. Negli ultimi giorni dell’'anno, cendo attenzione al fatto che la rivasma). Le persone fisiche residentina scadenza precisa ma sono moltiesse con oltre dieci posti auto.
ture e la rimozione delle fogliedal 1° al 20 dicembre, scatta I'ormalutazione dei moltiplicatori catastaliall'estero possono invece eseguirgli ascensori la cui verifica biennale SAVERIO FOSSATI

re con agilita.

Insomma, la casa & un bene con cui abbia-
mo una familiarita tale da avere la ferma
convinzione che ogni problema ad essa relati-
VO si possa risolvere con il piu classico dei
"fai-da-te". Invece essa coinvolge un insieme
di tematiche la cui complessita e delicatezza
rendono necessario l'intervento di esperti se-
ri, preparati e dotati di una specifica profes-
sionalitd, spesso carente negli operatori che
si incontrano in questo campo.

Basti solo pensare, per rendersene conto,
alla massa dei problemi che vi sono da gesti-
re quando si tratta di comperare la casa e di
finanziare I'acquisto: si inizia dalla fonda-
mentale questione dell'analisi — spesso non
facile — del rapporto tra costo della casa e
sua ubicazione in un contesto cittadino ove
occorre valutare le infrastrutture pubbliche
presenti e future che ne condizionano I'utiliz-
zo. Ci si sposta poi dal problema della
sicurezza della contrattazione preliminare a
guello dei rapporti con I'agenzia di interme-
diazione. Si passa quindi dalle verifiche
tecniche (lo stato di fatto del bene e la sua
dotazione impiantistica) a quelle sulla re-
golarita urbanistica e, infine, alla pianifica-
zione fiscale dell’acquisto e della pratica
di mutuo, in relazione alla capacita di
spesa dei soggetti interessati e alla com-
plessita pil 0 meno spiccata del loro re-
stante patrimonio.

ANGELO BUSANI

Alla Lange i cronografi si costruiscono Con il cuore e l'ingegno.

ancora con i metodi tradizionali...
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