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I lavori. Sulle manutenzioni ordinaria
e straordinaria si conferma il risparmio fiscale

Casa, da ottobre si cambia

Per i maxi-interventi conviene pagare entro il 30 settembre

Angelo Busani

La manovra fiscale conte-
nuta nel DI 223/2000, recente-
mente convertito in legge
248/2006, comporta molte no-
vita (e complicazioni) anche
perladetrazione dall'Irpef del-
le spese per recupero edilizio.
Nella maggior parte dei casi
(lavori di manutenzione) il ri-
sparmio non cambia in modo
sostanziale, perché all’abbassa-
mento dell’aliquota di detra-
zione (dal 41% al 36%) corri-
spondeil calo dell’Iva (dal 20%
al 10%). Ma per chi deve fare
lavori di ristrutturazione o re-
stauro c’¢ una perdita secca
del 5,5%. Problemi anche per
chihalavoriin corso che supe-
ranoi48milaeuro. In questica-
siémeglio approfittare del pe-
riodo fino al 30 settembre per
farsi fatturare e pagare ilavori.
Le principali innovazioni ri-
guardano:

a) l’aliquota Iva per le fattu-
re emesse a fronte dell’esecu-
zione diinterventidi manuten-
zione straordinaria;

b)lapercentuale di detraibi-
lita di questi costi;

¢) 'importo massimo di spe-
se sul quale calcolare la detra-
zione;

d) lindicazione in fattura
del costo della manodopera.

Prima del DI Bersani

Anteriormente allamanovra fi-
scale estiva, la normativa che

disciplinava questo tipo di be-
neficio fiscale prevedeva peril
periodo d’imposta 20006 i se-
guenti parametri:

a) percentuale di detrazione
di questi costi dall'Irpeffissata
nell’aliquota del 419% (a tale so-
glia elevata rispetto alla previ-
gente aliquota del 36% in con-
nessione con 'aumento dal 10
al20% dell’Iva per le manuten-
zioni straordinarie);

b) aliquota Iva per gli inter-
venti di manutenzione straor-
dinaria fissata appunto nel
20% (al 10% invece ¢ l'aliquota
pergliinterventidirestauro, ri-
sanamento conservativo e ri-
strutturazione);

¢) tetto dispesasu cuicalco-
lare la percentuale detraibile:
48.000 euro; va precisato che
il tetto di spesa su cui applica-
relapercentuale di detrazione
siapplicavaaciascun soggetto
che effettuasse spese perilavo-
riin parola, e cosi se un appar-
tamento era ristrutturato dai
tre fratelli che di detto apparta-
mento fosseroicomproprieta-
ri per successione ereditaria (i
quali in ipotesi avessero speso
6omila euro cadauno), ciascu-
no di essi poteva detrarsi ap-
punto il 41 % di 48mila euro.

L’Iva manutenzioni tornaal
10 per cento

Con effetto per le fatture emes-
se dal1’ottobre in avanti (con-
ta infatti la data della fattura,

nonil periodoincuiilavoriso-
no eseguiti), cala dal 20% al
10% l’aliquota Iva applicabile
ailavori di manutenzione stra-
ordinaria. Resta stabile al 10%
I'Iva dovutainvece per ilavori
di restauro, risanamento e ri-
strutturazione.

L’aliquota di detrazione
torna al 36 per cento

Con un percorso inverso ri-
spetto a quello appena compiu-
to con la Finanziaria per il
20006 (Ivaelevataal 20%, detra-
zione aumentata al 41%), in cor-
relazione all’abbassamento
dell’aliquota Iva manutenzio-
nisiriduce purelapercentuale
di detrazione, che si abbassa

Le novita
AL

La nuovaaliquota.
Applicabile sulle spese
sostenute dal 1° ottobre 2006

L’Iva. L’aliquota per le fatture
emesse a partire dal 1° ottobre

Iltetto. La spesa massima per
ognisingola abitazione

dal 419% al 36% per le spese pa-
gate dopoil1°diottobre.

La convenienzanella
fatturazione

Quindj, per chi ha commissio-
nato lavori di restauro, risana-
mento o ristrutturazione con-
viene effettuare la spesa (con
bonifico) entro il 30 settembre
conlvai10% eottenereladetra-
zione del 41%,; infatti, dato un
imponibile di 100, la fattura da
pagare oggi ¢ di (100 + 10%=)
110, detraibile per (110 X 41%=)
45,1; mentre, dopo il 1° ottobre,
la fattura dino ¢ detraibile per
(110 X 36%=) 39,6.

Per chi esegue invece lavori
di manutenzione straordina-
ria (quelli di manutenzione or-
dinarianonsono infatti detrai-
bili) & abbastanza indifferente
ricevere fatture oggi con il
20% da detrarre per il 41% o ri-
cevere dopo il1° ottobre fattu-
re al 10% da detrarre al 36 per
cento.

Infatti, dato un imponibile
di1oo, la fattura da pagare oggi
¢di (100 +20%=) 120, detraibile
per (120 X 41%=) 49,2; mentre,
dopoil1°ottobre, la fattura e di
(100 +10%=) 110, detraibile per
(110x36%=) 39,6. Insomma, so-
lolo 0,3% in meno.

Il tetto di spesa

Una novita invece fastidiosa &
quellarelativaal tetto dei 48mi-
la euro, come limite massimo

dispesasul quale ¢ applicabile
lapercentuale di detrazione.

Se finora, come detto, que-
sto era riferito, per ogni unita
immobiliare, ai singoli sogget-
ti che sostenevano le spese in
questione, sempre dal 1° otto-
breillimite dei48mila euro sa-
ra dariferire all’'unita immobi-
liare sulla quale vengono ese-
guitiilavori. Quindi, se tre fra-
telli comproprietari per eredi-
ta ristrutturavano tre apparta-
menti, siaveva che il limite dei
48milaeuro poteva essere mol-
tiplicato per tre (e cio¢ per il
numero deisoggetti "spendito-
ri") e ancora per tre (e cio¢ per
il numero delle unita immobi-
liari sulle qualil'intervento ve-
niva compiuto).

Quindji, nel caso che ognuno
avesse speso 6omila euro (per
totali 180.000 euro), si aveva
un cap di complessivi euro
(48.000x3x3=) 432.000 e quin-
di la detraibilita di complessi-
vi euro (180.000 X 41%=)
73.800.

Dal 1° ottobre invece i tre
fratelli dell’esempio essi po-
tranno detrarre solamente eu-
ro (48.000 x 3 X 36%=) 51.840.
Ovviamente, quindi, chi hala-
vori in corso conviene proce-
da al bonifico entro il 30 set-
tembre. Infatti, diventa inde-
traibile dopo il1° ottobre ogni
costo sostenuto che ecceda i
48.000 euro per unita immobi-
liare "lavorata".

Fatturarebus
con I'Tva agevolata

Giampaolo Giuliani

Nuoveregole maanche nuo-
ve fatture. Dal1° ottobre e fino al
31dicembre 2006 sitornaal regi-
me dell'Tva agevolata al 10 per
cento. Nonsitrattadiunanovita
per le opere di ristrutturazione
ediliziaerisanamento conserva-
tivo, per le quali il 10% ¢ "a regi-
me" ma per quelle di manuten-
zione ordinaria e straordinaria,
che avevano perduto I'agevola-
zione dal 1° gennaio di quest’an-
no (sivedanoglialtriarticolinel-
la pagina e «Il Sole-24 Ore»
dell’8 agosto).

Nelloschemaafianco ¢ esem-
plificata una fattura nell’ipotesi
piti"complessa': cio¢ dell'instal-
lazione diunanuova caldaia, be-
ne di «valore significativo» fra
quelli individuati dal Dm 29 di-
cembre1999.In questo caso I'ali-
quotaalio%siapplicafinoacon-
correnzadel valore della presta-
zione, considerato al netto del
valore dei predetti beni. La rea-
lizzazione di questo intervento,
volto al risparmio energetico e
parificato agli interventi di ma-
nutenzione straordinaria (arti-
colo 26 della legge 10/91), ha un
costo complessivo di smila eu-
ro, di cui 3mila ¢ il prezzo della
caldaia.

L’imposta sul valore aggiunto
verradeterminata ed evidenzia-
tain fatturanel modo seguente:
— dal costo complessivo si sot-
traggono2.000 euro che costitui-
sconoil valore della prestazione

1l tetto. Detrazione calcolata su 48mila €
per abitazione e non per possessore

Esempio di fattura

Mario Rossi Srl

Via Bertossi n. 5
Milano
Cod. Fisc. P. IVA 01272180156

Milano 7 ottobre 2005

Spett.Le
Sig. Carlo Binachi
Via Mammolabella n. 10

Milano
Fattura n. 153
Installazione caldaia tipo xxx
Importo % Iva Totale

Costo caldaia € 3.000

€1.000 20 € 1.200

€2.000 10 € 2.200
Spese installazione € 2.000
di cui manodopera €1.700 10 € 1.870
di cui materiale di consumo 300 10 € 330

Costo complessivo € 5.600

5«

Nota: L'Iva relativa alla caldaia

al 20% su 1.000 euro

e andranno assoggettate ad ali-
quotaridottadel10%;

— il costo della caldaia pari a
3.000 euro deve essere, invece,
divisoindueparti. Una parte pa-
ri al valore della prestazione
(2mila euro) deve essere assog-

spezzata” in due imponibili perché

si tratta di “bene significativo” in base al Dm delle Finanze del 29
dicembre 1999. In presenza di uno o pill beni significativi, chi effettua
I'intervento dovra rapportarne il valore con quello dei lavori posti

in essere. Se essi rappresentano meno del 50 per cento del corrispettivo
richiesto al cliente , 'operazione é assoggettata nella sua interezza
all’aliquota del 10 per cento. Viceversa, se il valore del o dei beni &
superiore al 50 per cento del corrispettivo (come in questo caso),
l'aliquota del 10% si applica al servizio ma anche al bene o ai beni
significativi per un valore pari al corrispettivo del servizio. Percio sui
3mila euro di costo della caldaia I'Iva al 10% si applica su 2mila e quella

gettata ad aliquota del 10 per
cento.L’altra parte (mille€), in-
vece, deve essere assoggettata
al 20 per cento. Chi realizza I'in-
terventodeve evidenziarein fat-
tureil costo dellarelativamano-
dopera.

Le novita della manovra non intervengono sulle modalita di accesso al beneficio

Tutti i passaggi da non perdere

Giorgio Gavelli

La"manovrad’estate" non
incide sugli aspetti formali. I
commi19, 20, 35-ter e 35-quater
dell’articolo 35 del "decreto
Bersani"incidono sutre aspet-
timoltoimportanti delladetra-
zione Irpef (si veda l’articolo
qui sopra). Ma la procedura
cheil contribuente deve segui-
re per poter validamente fare
affidamento sulla detrazione
perilavori eseguiti rimane so-
stanzialmente immutata.

Il periodo

In primo luogo occorre ricorda-
re come non varia il numero di
periodiin cui va "spalmata" —in
quote costanti — la detrazione
(pari al 41% o al 36% a seconda
del momento in cui € sostenuta
la spesa): ordinariamente la ri-
partizione interessa 10 anni, che
diventano 503 pericontribuenti
di eta non inferiore, rispettiva-
mente,a750 80 anni. Ilminor pe-
riodo vale per proprietari ed altri
titolari di diritti reali sul'immobi-
le, mentre non ¢ applicabile per
inquilini o comodatari, i quali fa-
ranno sempre riferimento ad un
orizzonte temporale decennale.

La comunicazione

Lacomunicazione vainviata, ob-
bligatoriamente prima dell’ini-
zio dei lavori, in busta chiusa per
raccomandataal Centro Operati-
vo di Pescara, Via Rio Sparto n.

21, 65129 - Pescara. A essa vanno
allegati i prescritti documenti,
ovvero l'autodichiarazione che
ne attesta il possesso. Per gli ac-
quirentidibox o posti auto perti-
nenziali gia realizzati, il modello
di comunicazione puo essere in-
viato anche dopo I'inizio lavori,
purchéentroitermini di presen-
tazione della dichiarazione dei
redditi relativa all’'anno d’impo-
stanel quale s’intende fruire del-
ladetrazione.

Contestualmente allacomuni-
cazione al Centro Operativo di
Pescara deve essere inviata —
quando previstadalle vigenti di-
sposizioni in tema di sicurezza
sul lavoro — una comunicazio-
ne conraccomandataa/rall’Asl.
Per lavori di ammontare com-
plessivo superiore as1.645,68 eu-
ro, i contribuenti debbono tra-
smettereladichiarazione di ese-
cuzione delle opere sottoscritta
da un professionista iscritto ne-
glialbi degliingegneri, architetti
egeometrioppuredaaltrotecni-
coabilitato all’esecuzione deila-
vori. Ladichiarazione deve esse-
re trasmessa al Centro Operati-
vo di Pescara entro il termine di
presentazione della dichiarazio-
ne dei redditi relativa all’anno
d’imposta in cui sono eseguiti i
lavori.

Non cambiano i soggetti

Come nel passato, possono bene-
ficiare dell’agevolazione non so-

lo i proprietari degli immobili
maanche tutticoloro chesonofti-
tolaridi diritti reali sugliimmobi-
li oggetto degli interventi e che
ne sostengono le relative spese.
Ha diritto alla detrazione anche
il familiare convivente del pos-
sessore o detentore dell’immobi-
le oggetto dell'intervento, pur-
chésostengale spese, le fatture e
ibonifici siano a lui intestati e la
condizione di convivente o co-
modatario sussista al momento
dellinvio della comunicazione
diinizio lavori.

Detrazione per cassa

La detrazione compete per le
spese sostenute nell’anno e ri-
spetta rigorosamente il criterio
di cassa (vale il momento in cui
la spesa ¢ materialmente soste-
nuta, indipendentemente dalla
data della fattura). Per gli inter-
venti effettuati sulle parti comu-
nidell’edificioladetrazione com-

pete con riferimento all’anno di
effettuazione del bonificobanca-
rio da parte del’amministrazio-
ne del condominio; in tale ipote-
si la detrazione spetta al singolo
condomino nel limite della quo-
ta a lui imputabile, sempreché
quest’ultima sia stata effettiva-
mente versataal condominio en-
troiterminidipresentazionedel-
la dichiarazione dei redditi. Per
fruire delladetrazione & necessa-
rio che le spese detraibili venga-
no pagate tramite bonifico ban-
cario o postale da cui risulti la
causaledelversamento, il codice
fiscale del soggetto che paga e il
codice fiscale o numero di parti-
ta Iva del beneficiario del paga-
mento.

Ilavoriagevolati

La detrazione riguarda le spese
sostenute per eseguire gli inter-
venti di manutenzione ordina-
ria (solo per le parti comuni dei

fabbricati) e straordinaria, dire-
stauro erisanamento conservati-
vo e di ristrutturazione edilizia.
A queste si aggiungono le opere
volte a: realizzazione di autori-
messe o posti auto; eliminazio-
ne delle barriere architettoni-
che; conseguimento di risparmi
energetici; cablatura degli edifi-
ci; contenimento dell’inquina-
mento acustico; adozione di mi-
sure di sicurezza statica e antisi-
smica degli edifici; esecuzione
diopereinterne.

Al "bonus" ordinario per i la-
vorisiaggiungeladetrazioneIr-
pefrelativa agli interventi di ri-
strutturazione riguardanti inte-
ri fabbricati, eseguiti entro il 31
dicembre 2006, da imprese di
costruzione o ristrutturazione
immobiliare e da cooperative
edilizie, che provvedano alla
successiva alienazione o asse-
gnazione dell'immobile entro il
30 giugno 2007.

Il «timing» dei cambiamenti

Data sostenimento spesa Detrazlirt;)l; Plafond spese manégglzjg:il(‘f)‘ g;&%?%gg !
Spese sostenute sino al 3 luglio 41% t%ros(c))(g)giut{g 20%|Non richiesta
Spese sostenute dal 4 luglio al 30 a1 48000 euro 20% Indispensabile
Spese sostenute dal 10 ottobre 36% p:f&ggg;g;g 10% | Indispensabile

‘ (*) Per I'Ivail riferimento & alle fatture emesse nei periodi indicati nella prima colonna

I percorsi per la detrazione

@)

A

al Centro operativo di Pescara

(ove dovuta)

sul costo della manodopera)

G)

A

® Pagamento delle spese mediante bonifico bancario o postale

® Compilazione della comunicazione sul modello presente nel sito dell’Agenzia e invio con raccomandata

® Invio per raccomandata all’Asl competente della comunicazione sulla sicurezza del cantiere

® Ricezione e conservazione dei documenti attestanti le spese (per le fatture & indispensabile la specifica

® Indicazione della detrazione in Unico o nel modello 730 dei vari periodi d’imposta

@®In caso di spese superiori ai 51.645,68 euro, invio della dichiarazione di esecuzione dei lavori
sottoscritta dal tecnico abilitato (entro il termine per la presentazione della dichiarazione dei redditi)

dichiarazione dei redditi)

(nei limiti di 48.000 euro)

©

A

® Rogito di acquisto dell’autorimessa o del posto auto pertinenziale

® Pagamento del prezzo tramite bonifico bancario o postale

® Attestazione della spesa sostenuta per la realizzazione del box rilasciata dall’impresa

® Compilazione della comunicazione sul modello presente nel sito dell’Agenzia

@Invio della comunicazione al Centro operativo di Pescara (entro i termini di presentazione della
® Determinazione della detrazione sulla base della spesa di realizzazione certificata dall’impresa

® Indicazione della detrazione in Unico o nel modello 730 dei vari periodi d’imposta

48.000 euro)

® Termine dei lavori di ristrutturazione, restauro o risanamento dell’intero edificio da parte dell’impresa
immobiliare o della cooperativa edilizia (entro il 31 dicembre 2006)

@ Stipula del rogito notarile di assegnazione o acquisto dell'immobile (entro il 30 giugno 2007)

@ Determinazione della detrazione pari al 25% del prezzo di acquisto o di assegnazione (nei limiti di

® Indicazione della detrazione in Unico o nel modello 730 dei vari periodi d’imposta

® Non sono necessarie né la trasmissione del modulo di comunicazione al Centro operativo di Pescara
né leffettuazione dei pagamenti mediante bonifico

Domande & risposte

AL

Immobile venduto

D. Nel mese di giugno 2006 ho
venduto a terzi 'immobile per
il quale stavo usufruendo della
detrazione delle spese di ri-
strutturazione. Premesso che
per i prossimi anni il beneficio
spettera all’acquirente, come
mi devo comportare per ’'anno
2006, nel corso del quale é av-
venuta la vendita?

R. Come chiarito dalla circolare
24 febbraio 1998, n. 57, in base
a quanto disposto dal comma 7
dell’articolo 1, legge 449/97, in
caso di vendita dell’unita immo-
biliare sulla quale sono statirea-
lizzati gli interventi di ristruttu-
razione, le quote di detrazioni
non utilizzate in tutto o in parte
dal venditore spettano peririma-
nenti periodi d’imposta all’ac-

quirente persona fisica dell’uni-
taimmobiliare. Quindiil proprie-
tario dell’immobile al 31 dicem-
bre 2006 é legittimato a portare
indetrazione la quota relativa al-
lo stesso anno d’imposta (e ai
successivi).

Rebus in condominio

D. Nell’anno 2005 sono stati
fatti lavori di ristrutturazione
nelmio condominio ma ’lammi-
nistratore non mi ha dato la
certificazione per la detrazio-
ne.Posso usufruire della detra-
zione quest’anno o perdo la
quota?

R. Duesonoiproblemiche (diret-
tamente o indirettamente) ven-
gono affrontati nel quesito: la
“scansione temporale" del dirit-
todelsingolo condomino alla de-
trazione e il comportamento da

tenere nel caso in cui la prima
quota del "bonus" non sia stata,
per qualunque motivo, indicata
nella dichiarazione relativa. In
merito al primo punto, con circo-
lare 95/E/2000 é stato ribadito
chefinidella detrazione relativa
alle spese sulle parti condomi-
nialirileva in primo luogo la da-
ta del bonifico effettuato
dall’amministratore del condo-
minio. Quindi la detrazione com-
pete con riferimento all’anno di
effettuazione del bonifico banca-
rio da parte dell’amministratore
e nel limite delle rispettive quote
dallo stesso imputate ai singoli
condomini e da questi ultimi ef-
fettivamente versate al condomi-
nio al momento della presenta-
zione della dichiarazione, anche
anticipatamente o posticipata-

mente rispetto alla data di effet-
tuazione del bonifico. Chiarito
questo, qualora il contribuente
sidimentichidiindicare nella di-
chiarazione la prima quota (o an-
che pii d’una) di detrazione, il
beneficio non deve intendersi
perduto, ma permane il diritto al-
ladetrazione delle quote succes-
sive. Per la quota non dichiara-
ta, sipotraripresentare il model-
lo (nei termini di cui all’articolo
2, comma 8-bis, del Dpr n.
322/98) facendo valere la detra-
zione dimenticata o, come sug-
gerisce [’Agenzia, presentare
istanza di rimborso nel termine
di 48 mesi dal versamento, ai
sensi dell’articolo 38 del Dpr n.
602/73.

Gli eredi dell’avente diritto
D.Incasodipil eredi come van-

no attribuite le quote di detra-
zione non utilizzate dal defun-
to? Come comportarsi se il co-
niuge del de cuius ha rinuncia-
toall’eredita?

R.Incasodidecesso dell’aven-
te diritto al beneficio, la sua
fruizione si trasmette per inte-
ro esclusivamente all’erede
che conservi la detenzione ma-
teriale e diretta del bene immo-
bile (circolare 5 marzo 2003 n.
15/E). Si tratta di una innova-
zione rispetto al principio del-
la proporzionalita tra gli eredi
dicui alla circolare n. 57/E del
24 febbraio 1998 e alla circola-
ren. 95/E del 12 maggio 2000.
Per detenzione materiale e di-
retta dell’immobile, cui fa rife-
rimento [’articolo 2, comma 5
della legge n. 289 del 2002, si

intendeilcasoin cuil’erede as-
segnatario abbia la immediata
disponibilita del bene, poten-
do disporre di esso liberamen-
teeaproprio piacimento quan-
do lo desideri, a prescindere
dalla circostanza che abbia
adibito 'immobile ad abitazio-
ne principale. Per quanto con-
cerne il coniuge che ha rinun-
ciato all’eredita e mantiene il
solo diritto di abitazione si de-
ve ritenere (circolare 10 giu-
gno 2004, n. 24/E) che la rinun-
cia all’eredita abbia fatto ve-
nir meno la condizione di erede
e che, pertanto, egli non possa
fruire delle quote residue di de-
trazione, pur disponendo della
detenzione materiale e diretta
del bene, non nella qualita di
erede ma di legatario ex lege

(ai veda Cassazione 10 marzo
1987, n. 2474).

Stipula di un compromesso

D. Intendo acquistare un im-
mobile su cui & necessario ef-
fettuare lavori di ristruttura-
zione. Come posso far valere
la detrazione d’imposta?

R. Se e stato stipulato un con-
tratto preliminare di vendita
(compromesso), [’acquirente
dell’immobile ha diritto alla de-
trazione qualora sia stato im-
messo nel possesso ed esegua
gliinterventi a proprio carico.
In questo caso é pero necessa-
rio che:

a) il compromesso sia stato re-
gistrato presso [’Ufficio compe-
tente;

b) lacquirente indichi gli estre-
mi della registrazione nell’ap-

posito spazio del modulo diini-
zio lavori.

Da fienile ad abitazione

D. E possibile fruire della detra-
zione perristrutturazionein ca-
so dicambio d’uso dafienile ad
abitazione?

R. £ possibile fruire della detra-
Zione d’imposta a condizione
che nel provvedimento ammini-
strativo di approvazione dei la-
vori, risulti chiaramente che gli
stessi comportano il cambio di
destinazione d’uso del fabbrica-
to, da strumentale agricolo, in
abitativo (risoluzione n. 14
dell’8 febbraio 2005). Si ricor-
da, infatti, che la detrazione é
collegata agli edifici di natura
residenziale (di qualunque cate-
goria, e quindi anche rurale).




