
 Il Sole 24 Ore
Sabato 1 Giugno 2013 - N. 148 23

INSINTESI

96mila
Il tettoannualedi spesa in euro
perogniunità immobiliare

EDILIZIAETERRITORIO

LA VENDITA
Incasoditrasferimento
dell’immobiledovesonostati
eseguitiilavorioggettodel
bonusdel50%ilvenditorepuò
pattuireconl’acquirentechelo
scontofiscalerestiasuofavore,
poichéhasostenutolespesedi
manutenzione(ordinaria,o
straordinariaodirestauro)

IL RESTAURO E IL RISANAMENTO CONSERVATIVO

LE REGOLE BASE
Laburocrazia«fiscale»per
ottenereil50%èridotta
all’osso:bastalafattura
(anchesenzaindicazionedella
manodopera)eilbonifico
«tracciabile»cheriportila
causale,ilcodicefiscaledichi
pagaelapartitaIva(ocodice
fiscale)deldestinatario

LA MANUTENZIONE ORDINARIA

LA MANUTENZIONE STRAORDINARIA

LE TIPOLOGIE DI INTERVENTI DI RECUPERO DEL PATRIMONIO EDILIZIO

IL BENEFICIO
Leagevolazioniperle
ristrutturazioniediliziesono
prorogatedal30giugnoal31
dicembre:loscontoèdunque
confermatonellamisuradel
50%,finoaunaspesadi
96milaeuro.Illimiteè
annuale,persingola
abitazione.Loscontova
ripartitoinratedivalore
costanteindiecianni

LA RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA

LA RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA

Il nullaosta. Il quadro

DossierdiEdiliziaeTerritorio
sull’ediliziaprivata:normee
giurisprudenzasupermessodi
costruire,silenzio-assenso,
sportellounico.Perabbonati,
acquistabileonlinedatutti.
www.ediliziaeterritorio/
ilsole24ore.com

INUOVIBONUSCASA

Leristrutturazioni

Le aree d’intervento

Lacaratteristicadellamanutenzioneordinariaè«il
mantenimentodeglielementidifinituraedegli
impiantitecnologici,attraversoopere
sostanzialmentediriparazionedell’esistente».
Siriportanodiseguitoalcuniesempidiinterventidi
manutenzioneordinaria:
8 sostituzione integrale o parziale di pavimenti

e relative opere di finitura e conservazione;
8 riparazionediimpiantiperserviziaccessori

(impiantoidraulico,impiantoperlosmaltimento
delleacquebiancheenere);

8 rivestimentietinteggiaturediprospettiesterni
senzamodifichedeipreesistentioggetti,
ornamenti,materialiecolori;

8 rifacimentointonaciinternietinteggiatura;

8 rifacimentopavimentazioniesterneemantidi
coperturasenzamodificheaimateriali;

8 sostituzionetegoleealtrepartiaccessorie;
8 riparazionibalconieterrazzeerelative

pavimentazioni;
8 riparazionerecinzioni;
8 sostituzionedielementidiimpiantitecnologici;
8 sostituzioneinfissiesternieserramentio

persianeconserrande,senzamodificadella
tipologiadiinfisso.

8 adeguamentodegli impiantielettriciedi
riscaldamento;

8 installazionediascensoriescaledisicurezza;
8 sostituzionediserramentiinterniedesterni.
8 rifacimentodell’impiantodiriscaldamento

Alessandro Arona
Conl’ampliamentolegislati-

vo, all’articolo 6 del Testo unico
edilizia,degli interventirealizza-
bili in regime di "edilizia libera",
la categoria della manutenzione
straordinariasièdifattosdoppia-
ta in due. Quella "minore", che
puòcomprendere anche apertu-
re di porte e spostamento di tra-
mezzimanon deveriguardare le
parti strutturali dell’edificio, e
che può essere fatta con sempli-
ce "comunicazione" di inizio la-
vori (Cia); e la manutenzione
"maggiore",chepuòcomprende-
retuttele«opereomodifichene-
cessarieperrinnovareesostitui-
re parti anche strutturali degli
edifici»,eperlaqualeserveinve-
ce la presentazione della Scia, la
segnalazione certificata di inizio
attività.Restaintesochenondeb-
bano essere alterati i volumi, le
superfici e le destinazione d’uso
dellesingole unità immobiliari.

Le numerose novità legislati-
vedegliultimitreanniinmateria
di edilizia privata hanno finito
spesso per portare, insieme
all’auspicatasemplificazione,an-
che incertezze interpretative e
applicative.Nelcasodellamanu-
tenzione straordinaria, ad esem-

pio, il discrimine tra interventi
che riguardino o meno le parti
strutturali dell’edificio può rive-
larsi di non facile individuazio-
ne. Ha proprio l’obiettivo di aiu-
tareadistricarsinellenovitànor-
mativeegiurisprudenzialiildos-
sier «Edilizia privata» scaricabi-
leonline(apartiredalunedì)dal-
lahomepagedelsitoediliziaeter-
ritorio.ilsole24ore.com.

La lista delle novità parte pro-
prio con il decreto legge 25 mar-

zo2010,n.70,cheallargailraggio
degli interventi "liberi" (articolo
6 del Testo unico), effettuabili
senza progetto e senza comuni-
cazionealComune:oltreagliori-
ginari manutenzione ordinaria,
eliminazionebarrierearchitetto-
niche e opere temporanee nel
sottosuolo, debuttano (senza
più Dia/Scia) i movimenti terra

agricolieleserremobilistagiona-
li. E soprattutto una lunga serie
di interventi sì "liberi", ma che
devono essere preceduti da una
comunicazione di inizi lavori
(Cia), con progetto e assevera-
zione del professionista abilita-
to: manutenzione straordinaria
non su parti strutturali, installa-
zionedipannellisolariefotovol-
taici, opere su spazi esterni, ope-
re temporanee, aree ludiche
esterne.

Con la Cia - questa la differen-
za - i lavori si possono comincia-
re subito, senza aspettare i 30
giornidellaDia.Vantaggiochesi
èpoiperòsfumatoconl’introdu-
zionedellaScia(Dl78/2010,con-
fermata dopo molte incertezze
con il Dl 70/2011), che per manu-
tenzione straordinaria su parti
strutturali,restauroeristruttura-
zione edilizia "leggera" permet-
teanch’essa, previapresentazio-
ne di progetto asseverato, di av-
viare subito i lavori. Resta però
salva,nelcasodellaScia, lapossi-
bilitàdelComunediadottareen-
tro 60 giorni motivati provvedi-
menti di fermo lavori o rimozio-
nedanni.

Peraltro c’è sempre il rischio
che l’amministrazione possa in-

tervenireanche dopo i60 giorni,
se ravvisa dichiarazioni false o
mendaciocomunquesegliinter-
venti realizzatinon sonoconfor-
mialle norme edilizio-urbanisti-
che. Un potere di "autotutela"
chelagiurisprudenza(CorteCo-
stituzionale, sentenza 188/2012)
ha confermato essere di fatto
noncomprimibilepervialegisla-
tiva. E che dunque rappresenta
una specie di "spada di Damo-
cle" che infatti induce spesso i
privati, ove possibile e nei casi
dubbi, a chiedere al Comune il
provvedimento espresso (per-
messo di costruire) piuttosto
che optare per i meccanismi di
autocertificazione.

Lo stesso silenzio-assenso sul
permesso di costruire, reintro-
dotto dal Dl 70/2011, non è stato
finora quasi mai utilizzato.
Tant’è che il Governo Monti,
con il Dl 5/2012, ha rafforzato in
alternativa lo strumento del
commissario ad acta. Tra le ulti-
me novità, con il Dl 83/2012, lo
Sportello unico edilizia obbliga-
torio e super-potenziato (refe-
rente unico per il privato e tenu-
to a raccogliere tutti gli atti e pa-
reridaenti terzi).Riformaambi-
ziosa, entrata in vigore il 12 feb-
braio scorso, che rischia di im-
pantanarsi se gli enti locali non
si doteranno di piattaforme in-
formaticheavanzate.
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Angelo Busani
Èstataprorogataladetrazio-

ne del 50% dall’imposta lorda
per le spese documentate soste-
nute fino al 31 dicembre 2013 che
siano state effettuate ai sensi
dell’articolo16-bisdelTuir,com-
preselespesediprogettazionee
per prestazioni professionali
connesse all’esecuzione delle
opere edilizieealla messaa nor-
ma degli edifici. Rimane però il
tettodi96milaeuroperunitàim-
mobiliare.

Gli interventi
Rientranonell’agevolazionei la-
vori di manutenzione ordinaria,
manutenzionestraordinaria, re-
stauroerisanamentoconservati-
vo e ristrutturazione edilizia ef-
fettuati in parti comuni di edifi-
cioresidenzialeequellirealizza-
ti sulle in singole unità immobi-
liari residenziali di qualsiasi ca-
tegoria catastale, anche rurali, e
sulleloropertinenze.Sonoinclu-
siinoltreilavorinecessariallari-
costruzione o al ripristino
dell’immobile danneggiato a se-
guito di eventi calamitosi, sem-
prechesiastatodichiaratolosta-
todiemergenza.

Sonodetraibili i lavorirelativi
alla realizzazione di autorimes-
se o posti auto pertinenziali an-
che a proprietà comune; i lavori
finalizzati all’eliminazione delle
barriere architettoniche, aventi

aoggettoascensoriemontacari-
chi, alla realizzazione di ogni
strumento che, attraverso la co-
municazione, la robotica e altra
tecnologia avanzata, sia adatto a
favorire la mobilità interna ed
esterna all’abitazione per le per-
soneportatricidi handicapin si-
tuazionedi gravità.

La detrazione si applica alle
speseperl’adozionedimisurefi-
nalizzate a prevenire il rischio
delcompimentodiatti illecitida
parte di terzi e quelli relativi alla

realizzazione di opere finalizza-
te alla cablatura degli edifici, al
contenimento dell’inquinamen-
toacustico.Possonobeneficiare
del 50% anche gli interventi per
il conseguimento di risparmi
energetici con particolare ri-
guardo all’installazione di im-
pianti basati sull’impiego delle
fonti rinnovabilidi energia.

Infinesonoagevolati lebonifi-
che dall’amianto e l’esecuzione
di opere volte a evitare gli infor-
tuni domestici, nonché i lavori

relativi all’adozione di misure
antisismiche con particolare ri-
guardo all’esecuzione di opere
per la messa in sicurezza statica,
in specie sulle parti strutturali,
per laredazionedelladocumen-
tazione obbligatoria atta a com-
provare la sicurezza statica del
patrimonio edilizio, nonché per
la realizzazione degli interventi
necessarialrilasciodellasuddet-
tadocumentazione.Conlapreci-
sazione che gli interventi relati-
vi all’adozione di misure antisi-
smicheeall’esecuzionedi opere
per la messa in sicurezza statica
devono essere realizzati sulle
parti strutturali degli edifici o
complessi di edifici collegati
strutturalmente e comprendere
interi immobili.

I beneficiari
All’agevolazionesonointeressa-
ti isoggettiIrpefchepossiedono
odetengonol’immobilenelqua-
le sono stati effettuati gli inter-
ventiammessialbeneficiofisca-
leechehannosostenutolerelati-
ve spese. Lo sconto spetta, per-
tanto, al proprietario e al nudo
proprietario; al titolare di un di-
ritto reale di godimento (uso,
usufrutto, abitazione o superfi-
cie); al locatario e al comodata-
rio; al familiare convivente del
possessore o detentore dell’im-
mobile nel quale vengono effet-
tuati i lavori, a patto che egli ab-

bia sostenuto le relative spese e
chesianoalui intestatibonificie
fatture;isocidicooperativedivi-
se e indivise; le società semplici,
le imprese familiari, gli impren-
ditori individuali e le società di
persone commerciali per gli im-
mobilipatrimoniali.

Gli effetti
Quando gli interventi di ristrut-
turazione sono realizzati su im-
mobiliresidenzialiadibitipromi-
scuamenteall’eserciziodiun’at-
tività commerciale o professio-
nale, la detrazione è ridotta del
50percento.Ingeneraleladetra-
zionespettantedeveesseresud-
divisa in dieci quote annuali di
pari importo, anche per i contri-
buenti che abbiano compiuto il
settantacinquesimoanno d’età.

Per fruire dell’agevolazione è
necessario effettuare il paga-
mento delle spese con bonifico
bancario o postale "parlante". I
contribuenti devono riportare
l’agevolazionenelladichiarazio-
nedeiredditi, indicandoidatica-
tastaliidentificatividell’immobi-
le, e conservare (ed esibire a ri-
chiesta degli uffici) i documenti
giustificativi della spesa. È an-
che previsto l’invio, qualora ob-
bligatorio, di una comunicazio-
neallaAslcompetenteconle in-
formazionisull’interventodare-
alizzare.
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Il supporto tecnico
L’incentivocomprende laparcella
delprofessionistaper laprogettazione

Ristrutturazione
edilizia

Ristrutturazione
urbanistica

Gliinterventidimanutenzionestraordinariasono
costituitidalleopereedallemodifiche«necessarie
perrinnovareesostituirepartianchestrutturalidegli
edifici,nonchéperrealizzareedintegrareiservizi
igienico-sanitarietecnologici,semprechenon
alterinoivolumielesuperficidellesingoleunità
immobiliarienoncomportinomodifichedelle
destinazionidiuso».Rientrano,peresempio,in
questadefinizione:
8 sostituzioneinfissiesternieserramentiopersiane

conserrande,conmodificadimaterialeotipologia
diinfisso;

8 realizzazioneeadeguamentodiopereaccessoriee
pertinenzialichenoncomportinoaumentodi
volumiodisuperficiutili,realizzazionedivolumi
tecnici,qualicentralitermiche,impiantidi
ascensori,scaledisicurezza,cannefumarie;

8 consolidamento delle strutture di fondazione e

in elevazione;
8 sostituzionedisolaiinterpianosenzamodificadelle

quoted’imposta;
8 rifacimentodiscaleerampe;
8 realizzazionedirecinzioni,muridicintaecancellate;
8 sostituzionesolaidicoperturaconmaterialidiversi

daipreesistenti;
8 sostituzionetramezziinterni,senzaalterazione

dellatipologiadell’unitaimmobiliare;
8 interventifinalizzatialrisparmioenergetico.
8 lasostituzionedifiniture(pavimenti,porte,infissi

esterni,terminalidegliimpianti);
8 ilrifacimentool’adeguamentodiimpianti

tecnologici(servizi igienici,impiantielettrici);
8 gliinterventidinaturaediliziapiùrilevante,qualiil

rifacimentodiscaleedascensori, l’inserimentodi
rampeinterneedesterneagliedificiediservoscala
opiattaformeelevatrici

ManutenzioneliberaoconScia

RESTAURO CONSERVATIVO RISANAMENTO CONSERVATIVO

Gliinterventidirestauroedirisanamento
conservativosonoquelli«rivoltiaconservare
l’organismoedilizioeadassicurarnela
funzionalitàmedianteuninsiemesistematicodi

opereche,nelrispettodeglielementitipologici,
formaliestrutturalidell’organismostesso,ne
consentanodestinazionid’usoconessi
compatibili»

Restituisceall’immobileunparticolarevalore
architettonico,storicoeartisticoconla
conservazionedeglioriginarielementidifabbrica

Adeguaaunamiglioreesigenzad’usoattuale
l’edificioesistentesottogliaspettitipologici,
formali,strutturaliefunzionali

Laristrutturazioneediliziaconsistenegli
«interventirivoltiatrasformaregliorganismi
edilizimedianteuninsiemesistematicodiopere
chepossonoportareadunorganismoedilizioin
tuttooinpartediversodalprecedente.Tali
interventicomprendonoilripristinoola
sostituzionedialcunielementicostitutivi
dell’edificio,l’eliminazione,lamodificae
l’inserimentodinuovielementiedimpianti.
Nell’ambitodegli interventidiristrutturazione

ediliziasonoricompresianchequelliconsistenti
nellademolizioneericostruzioneconlastessa
volumetriaesagomadiquellopreesistente,fatte
salvelesoleinnovazioninecessarieper
l’adeguamentoallanormativaantisismica».A
titolodiesempiofannopartediquestiinterventi:
8 costruzionediserviziigieniciinampliamento

dellesuperficiedeivolumiesistenti
8 trasformazionedeilocaliaccessoriinlocali

residenziali

NIENTE AUTORIZZAZIONI
Solo unacomunicazione per
l’aperturadi porte
o lo spostamento di pareti
purché non si incida
suparti strutturali

Ilbeneficioguadagnaseimesi
Detrazione dimezzata se l’immobile residenziale è a uso promiscuo GLI INTERVENTI

Manutenzione
ordinaria

Manutenzione
straordinaria

Restauro e
risanamento

EDILIZIA PRIVATA:
DOSSIER ONLINE
SULLE REGOLE

GLI ESEMPI
Rientranonel bonus
anche la realizzazione
di autorimesse, gli interventi
di bonifica dall’amianto
e per evitare infortuni domestici

Ilrecuperodelpatrimonioediliziosipuòarticolarenelleseguenticategorie(Dpr380/2001):

Gliinterventidiristrutturazioneurbanisticasono
«rivoltiasostituirel’esistentetessutourbanistico-
edilizioconaltrodiverso,medianteuninsieme
sistematicodiinterventiedilizi,ancheconla
modificazionedeldisegnodeilotti,degli isolatie
dellaretestradale».Rientranoinquestacategoria:

8 ripavimentazioneeampliamentodellarampadi
accessoalcentrostorico;

8 rifacimentodell’impiantodipubblica
illuminazione;

8 sistemazionedellasuperficieviariaedeltessuto
urbano

PSC


