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Le ristrutturazioni

Il beneficio guadagna sei me
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Il supporto tecnico
L’incentivo comprende la parcella

Detrazione dimezzata se 'immobile residenziale € a uso promiscuo

Angelo Busani

E stataprorogataladetrazio-
ne del 50% dallimposta lorda
per le spese documentate soste-
nute fino al 31 dicembre 2013 che
siano state effettuate ai sensi
dell’articolo16-bis del Tuir,com-
prese le spese di progettazione e
per prestazioni professionali
connesse all’esecuzione delle
opere edilizie e alla messa a nor-
ma degli edifici. Rimane pero il
tettodi96mila euro perunitaim-
mobiliare.

Gliinterventi

Rientranonell’agevolazioneila-
vori di manutenzione ordinaria,
manutenzione straordinaria, re-
stauro e risanamento conservati-
vo e ristrutturazione edilizia ef-
fettuati in parti comuni di edifi-
cioresidenziale e quellirealizza-
ti sulle in singole unita immobi-
liari residenziali di qualsiasi ca-
tegoria catastale, anche rurali, e
sulleloro pertinenze. Sonoinclu-
siinoltreilavorinecessariallari-
costruzione o al ripristino
dell’immobile danneggiato a se-
guito di eventi calamitosi, sem-
prechesiastatodichiaratolo sta-
todiemergenza.

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

aoggettoascensorie montacari-
chi, alla realizzazione di ogni
strumento che, attraverso la co-
municazione, la robotica e altra
tecnologia avanzata, sia adatto a
favorire la mobilita interna ed
esterna all’abitazione per le per-
sone portatrici di handicap in si-
tuazione di gravita.

La detrazione si applica alle
spese per’adozione di misure fi-
nalizzate a prevenire il rischio
del compimento di attiilleciti da
parte di terzi e quelli relativi alla

GLI ESEMPI

Rientrano nel bonus

anche la realizzazione

di autorimesse, gli interventi

di bonifica dall'amianto

e per evitare infortuni domestici

realizzazione di opere finalizza-
te alla cablatura degli edifici, al
contenimento dell’'inquinamen-
to acustico. Possono beneficiare
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 rinnovabili di energia.
Infine sono agevolatile bonifi-
che dall’amianto e I'esecuzione
diopere volte a evitare gli infor-
tuni domestici, nonché i lavori

relativi all’adozione di misure
antisismiche con particolare ri-
guardo all’esecuzione di opere
perlamessain sicurezza statica,
in specie sulle parti strutturali,
perlaredazione delladocumen-
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’ladozione di misure antisi-
smiche e all’esecuzione di opere
per lamessa in sicurezza statica
devono essere realizzati sulle
parti strutturali degli edifici o
complessi di edifici collegati
strutturalmente e comprendere
interi immobili.

I beneficiari

All’agevolazione sono interessa-
tiisoggettilrpefche possiedono
odetengono I'immobile nel qua-
le sono stati effettuati gli inter-
ventiammessial beneficio fisca-
le eche hanno sostenuto le relati-
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-

IN SINTESI

IL BENEFICIO
Leagevolazioni perle
ristrutturazioni edilizie sono
prorogate dal30 giugnoal 31
dicembre: losconto & dunque
confermato nella misura del
50%, fino a una spesa di
96milaeuro.Illimite &
annuale, persingola
abitazione. Loscontova
ripartitoin rate divalore
costantein diecianni

LE REGOLE BASE

La burocrazia «fiscale» per
ottenereil 50% é ridotta
all’osso: basta lafattura
(anche senzaindicazione della
manodopera) eil bonifico
«tracciabile» che riportila
causale, il codice fiscale di chi
pagae la partita Iva (o codice
fiscale) del destinatario
LAVENDITA

Incaso ditrasferimento
dell'immobile dove sono stati
eseguitiilavori oggetto del
bonus del 50% il venditore pud
pattuire con 'acquirente che lo
scontofiscale restia suo favore,
poiché ha sostenuto le spese di
manutenzione (ordinaria, o
straordinaria o direstauro)

bia sostenuto le relative spese e
chesiano aluiintestati bonificie
fatture;isocidicooperative divi-
se e indivise; le societa semplici,
le imprese familiari, gli impren-
ditori individuali e le societa di
persone commerciali per gli im-
mobili patrimoniali.

Gli effetti

Quando gli interventi di ristrut-
turazione sono realizzati su im-
mobiliresidenziali adibiti promi-
scuamente all’esercizio diun’at-
tivitd commerciale o professio-
nale, la detrazione ¢ ridotta del
sopercento.Ingeneraleladetra-
zione spettante deve essere sud-
divisa in dieci quote annuali di
pariimporto, anche per i contri-
buenti che abbiano compiuto il
settantacinquesimo anno d’eta.

Per fruire dell’agevolazione &
necessario effettuare il paga-
mento delle spese con bonifico
bancario o postale "parlante". T
contribuenti devono riportare
l'agevolazione nelladichiarazio-
nedeiredditi,indicandoidati ca-
tastaliidentificativi dell'immobi-
le, e conservare (ed esibire a ri-
chiesta degli uffici) i documenti
giustificativi della spesa. E an-
che previsto l'invio, qualora ob-
bligatorio, di una comunicazio-
ne alla Asl competente conlein-
formazionisull’'interventodare-
alizzare.
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Il nullaosta. Il quadro

Manutenzione libera o con

Alessandro Arona

Conl'ampliamento legislati-
vo, all’articolo 6 del Testo unico
edilizia, degliinterventirealizza-
bili in regime di "edilizia libera",
la categoria della manutenzione
straordinariasi e difatto sdoppia-
ta in due. Quella "minore", che
puo comprendere anche apertu-
re di porte e spostamento di tra-
mezzi manon deveriguardarele
parti strutturali dell’edificio, e
che puo essere fatta con sempli-
ce "comunicazione" di inizio la-
vori (Cia); e la manutenzione
"maggiore", che puo comprende-
re tutte le «opere o modifiche ne-
cessarie per rinnovare e sostitui-
re parti anche strutturali degli
edifici», e perlaquale serve inve-
ce la presentazione della Scia, la
segnalazione certificata di inizio
attivita. Restainteso chenondeb-
bano essere alterati i volumi, le
superfici e le destinazione d’'uso
delle singole unita immobiliari.

Le numerose novita legislati-
ve degliultimi tre anniin materia
di edilizia privata hanno finito
spesso per portare, insieme
all’auspicatasemplificazione, an-
che incertezze interpretative e
applicative. Nel caso dellamanu-
tenzione straordinaria, ad esem-

pio, il discrimine tra interventi
che riguardino o meno le parti
strutturali dell’edificio puo rive-
larsi di non facile individuazio-
ne. Ha proprio l'obiettivo di aiu-
tareadistricarsinelle novitanor-
mative e giurisprudenzialiil dos-
sier «Edilizia privata» scaricabi-
le online (a partire dalunedi) dal-
lahome page delsito ediliziaeter-
ritorio.ilsolez4ore.com.

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

NIENTE AUTORIZZAZIONI
Solo una comunicazione per
['apertura di porte

o lo spostamento di pareti
purché nonsiincida

su parti strutturali

702010, n.70, che allargail raggio
degliinterventi "liberi" (articolo
6 del Testo unico), effettuabili
senza progetto e senza comuni-
cazione al Comune: oltre agli ori-
ginari manutenzione ordinaria,
eliminazionebarriere architetto-
niche e opere temporanee nel
sottosuolo, debuttano (senza
piut Dia/Scia) i movimenti terra

agricolie le serre mobili stagiona-
li. E soprattutto una lunga serie
di interventi si "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-
zione di pannellisolari e fotovol-
taici, opere su spazi esterni, ope-
re temporanee, aree ludiche
esterne.

Conla Cia- questala differen-
za - ilavori si possono comincia-
re subito, senza aspettare i 30
giorni della Dia. Vantaggio che si
€ poipero sfumato conl'introdu-
zione dellaScia (D178/2010, con-
fermata dopo molte incertezze
conil Dl70/2011), che per manu-
tenzione straordinaria su parti
strutturali, restauro eristruttura-
zione edilizia "leggera" permet-
te anch’essa, previa presentazio-
ne di progetto asseverato, di av-
viare subito i lavori. Resta pero
salva, nel caso dellaScia, la possi-
bilitadel Comune diadottare en-
tro 6o giorni motivati provvedi-
menti di fermo lavori o rimozio-
ne danni.

Peraltro c’¢ sempre il rischio
che 'amministrazione possa in-

Scia

EDILIZIA E TERRITORIO

PRIVATA
e legislazione ||

EDILIZIA PRIVATA:
DOSSIER ONLINE
SULLE REGOLE

Dossier di Edilizia e Territorio
sull’edilizia privata: normee
giurisprudenza su permesso di
costruire, silenzio-assenso,
sportellounico. Perabbonati,
acquistabile online datutti.
www.ediliziaeterritorio/
ilsole240re.com

tervenire anche dopoi60 giorni,
se ravvisa dichiarazioni false o
mendaciocomunque se gliinter-
ventirealizzati non sono confor-
mi alle norme edilizio-urbanisti-
che. Un potere di "autotutela”
chelagiurisprudenza (Corte Co-
stituzionale, sentenza 188/2012)
ha confermato essere di fatto
non comprimibile per vialegisla-
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 D170/2011, non ¢ stato
finora quasi mai utilizzato.
Tant’e che il Governo Monti,
con il DI 5/2012, ha rafforzato in
alternativa lo strumento del
commissario ad acta. Tra le ulti-
me novita, con il DI 83/2012, lo
Sportello unico edilizia obbliga-
torio e super-potenziato (refe-
rente unico per il privato e tenu-
toaraccogliere tutti gli atti e pa-
reridaentiterzi). Riforma ambi-
ziosa, entrata in vigore il 12 feb-
braio scorso, che rischia di im-
pantanarsi se gli enti locali non
si doteranno di piattaforme in-
formatiche avanzate.
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96,

Il tetto annuale di spesain euro
per ogni unita immobiliare

® Leareed’intervento

Sl LE TIPOLOGIE DI INTERVENTI DI RECUPERO DEL PATRIMONIO EDILIZIO

Ilrecupero del patrimonio edilizio si puo articolare nelle seguenti categorie (Dpr380/2001):

GLI INTERVENTI
Manutenzione Manutenzione Restauroe Ristrutturazione Ristrutturazione
ordinaria straordinaria risanamento edilizia urbanistica

LAMANUTENZIONE ORDINARIA

La caratteristica della manutenzione ordinaria € «il
mantenimento degli elementi difinitura e degli
impianti tecnologici, attraverso opere
sostanzialmente di riparazione dell’esistente.
Siriportano di seguito alcuni esempi diinterventi di
manutenzione ordinaria:

e sostituzione integrale o parziale di pavimenti
erelative opere di finitura e conservazione;

* riparazione di impianti per servizi accessori
(impiantoidraulico, impianto per lo smaltimento
delleacque bianche e nere);

* rivestimenti e tinteggiature di prospetti esterni
senza modifiche dei preesistenti oggetti,
ornamenti, materiali e colori;

e rifacimentointonaciinterni e tinteggiatura;

* rifacimento pavimentazioni esterne e manti di
copertura senza modifiche ai materiali;

* sostituzione tegole e altre partiaccessorie;

* riparazioni balconi e terrazze e relative
pavimentazioni;

* riparazione recinzioni;

* sostituzione di elementi di impianti tecnologici;

* sostituzione infissi esterni e serramentio
persiane con serrande, senza modifica della
tipologia diinfisso.

* adeguamento degli impianti elettrici e di
riscaldamento;

* installazione diascensori e scale disicurezza;

* sostituzione di serramenti interni ed esterni.

* rifacimento dell’impianto di riscaldamento

LAMANUTENZIONE STRAORDINARIA

Gliinterventi di manutenzione straordinaria sono
costituiti dalle opere e dalle modifiche «necessarie
perrinnovare e sostituire parti anche strutturali degli
edifici, nonché per realizzare ed integrare i servizi
igienico-sanitari e tecnologici, sempre che non
alterinoivolumi e le superfici delle singole unita
immobiliari e non comportino modifiche delle
destinazioni di uso». Rientrano, per esempio, in
questa definizione:

« sostituzione infissi esterni e serramenti o persiane
con serrande, con modifica di materiale o tipologia
diinfisso;

* realizzazione e adeguamento di opere accessorie
pertinenziali che non comportino aumento di
volumi o di superfici utili, realizzazione di volumi
tecnici, quali centrali termiche, impianti di
ascensori, scale di sicurezza, canne fumarie;

* consolidamento delle strutture di fondazione e

in elevazione;

« sostituzione di solai interpiano senza modifica delle
quote d’imposta;

« rifacimento di scale e rampe;

« realizzazione di recinzioni, muri di cinta e cancellate;

« sostituzione solai di copertura con materiali diversi
dai preesistenti;

* sostituzione tramezzi interni, senza alterazione
dellatipologia dell’'unitaimmobiliare;

« interventi finalizzati al risparmio energetico.

* lasostituzione di finiture (pavimenti, porte, infissi
esterni, terminali degli impianti);

« ilrifacimento o 'adeguamento diimpianti
tecnologici (servizi igienici, impianti elettrici);

« gliinterventi di natura edilizia piti rilevante, qualiil
rifacimento di scale ed ascensori, l'inserimento di
rampe interne ed esterne agli edifici e di servoscala
o piattaforme elevatrici

ILRESTAURO E IL RISANAMENTO CONSERVATIVO

Gliinterventidirestauro e di risanamento
conservativo sono quelli «rivolti a conservare
l’'organismo edilizio e ad assicurarne la
funzionalita mediante uninsieme sistematico di

RESTAURO CONSERVATIVO

opere che, nel rispetto degli elementi tipologici,
formali e strutturali dell’'organismo stesso, ne
consentano destinazionid’uso con essi
compatibili»

RISANAMENTO CONSERVATIVO

Restituisce all'immobile un particolare valore
architettonico, storico e artistico con la
conservazione degli originari elementi difabbrica

LARISTRUTTURAZIONE EDILIZIA

Adeguaa unamigliore esigenza d’uso attuale
I’edificio esistente sotto gli aspetti tipologici,
formali, strutturali e funzionali

Laristrutturazione edilizia consiste negli
«interventi rivolti a trasformare gli organismi
edilizi mediante uninsieme sistematico di opere
che possono portare ad un organismo edilizio in
tutto oin parte diverso dal precedente. Tali
interventi comprendonoilripristinoo la
sostituzione di alcuni elementi costitutivi
dell’edificio, l'eliminazione, la modifica e
l'inserimento di nuovi elementi ed impianti.
Nell’ambito degli interventi di ristrutturazione

edilizia sono ricompresianche quelli consistenti
nellademolizione e ricostruzione con la stessa
volumetria e sagoma di quello preesistente, fatte
salve le sole innovazioni necessarie per
’adeguamento alla normativa antisismica». A
titolo di esempio fanno parte di questi interventi:
* costruzione di servizi igienici inampliamento
delle superfici e dei volumi esistenti
» trasformazione dei localiaccessoriin locali
residenziali

LA RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA

Gliinterventi di ristrutturazione urbanistica sono
«rivoltia sostituire 'esistente tessuto urbanistico-
edilizio conaltro diverso, mediante uninsieme
sistematico diinterventi edilizi,anche conla
modificazione del disegno dei lotti, degliisolatie
dellarete stradale». Rientranoin questa categoria:

* ripavimentazione e ampliamento della rampa di
accesso al centro storico;

* rifacimento dell’'impianto di pubblica
illuminazione;

* sistemazione della superficie viaria e del tessuto
urbano
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