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Manovrad’estate
LA STRETTA SUI FABBRICATI

Il tetto.Detrazionecalcolatasu48milaÀ

perabitazioneenonperpossessore

Le novità

Domande & risposte

I lavori.Sullemanutenzioniordinaria
estraordinariasiconfermailrisparmiofiscale

Giorgio Gavelli
La"manovrad’estate" non

incide sugli aspetti formali. I
commi19, 20, 35-tere35-quater
dell’articolo 35 del "decreto
Bersani" incidonosutreaspet-
timoltoimportantidelladetra-
zione Irpef (si veda l’articolo
qui sopra). Ma la procedura
cheilcontribuentedevesegui-
re per poter validamente fare
affidamento sulla detrazione
per i lavori eseguiti rimane so-
stanzialmente immutata.

Ilperiodo
Inprimo luogooccorre ricorda-
re come non varia il numero di
periodiincuiva"spalmata"—in
quote costanti — la detrazione
(pari al 41% o al 36% a seconda
del momento in cui è sostenuta
la spesa): ordinariamente la ri-
partizione interessa 10 anni, che
diventano5o3pericontribuenti
di età non inferiore, rispettiva-
mente,a75o80anni.Ilminorpe-
riodovaleperproprietariedaltri
titolarididirittirealisull’immobi-
le, mentre non è applicabile per
inquiliniocomodatari, iquali fa-
rannosempre riferimento adun
orizzontetemporaledecennale.

Lacomunicazione
Lacomunicazionevainviata,ob-
bligatoriamente prima dell’ini-
ziodei lavori, inbustachiusaper
raccomandataalCentroOperati-
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-
quirentidiboxopostiautoperti-
nenziali già realizzati, ilmodello
dicomunicazionepuòesserein-
viato anche dopo l’inizio lavori,
purchéentroiterminidipresen-
tazione della dichiarazione dei
redditi relativa all’anno d’impo-
stanelquales’intendefruiredel-
ladetrazione.
Contestualmenteallacomuni-

cazione al Centro Operativo di
Pescara deve essere inviata —
quandoprevistadallevigentidi-
sposizioni in tema di sicurezza
sul lavoro— una comunicazio-
neconraccomandataa/rall’Asl.
Per lavori di ammontare com-
plessivosuperiorea51.645,68eu-
ro, i contribuenti debbono tra-
smettereladichiarazionediese-
cuzionedelle opere sottoscritta
daunprofessionista iscritto ne-
glialbidegliingegneri,architetti
egeometrioppuredaaltrotecni-
coabilitatoall’esecuzionedeila-
vori.Ladichiarazionedeveesse-
re trasmessa al CentroOperati-
vodiPescaraentro il terminedi
presentazionedelladichiarazio-
ne dei redditi relativa all’anno
d’imposta in cui sono eseguiti i
lavori.

Noncambianoisoggetti
Comenelpassato,possonobene-
ficiaredell’agevolazionenonso-

lo i proprietari degli immobili
maanchetutticolorochesonoti-
tolarididirittirealisugliimmobi-
li oggetto degli interventi e che
ne sostengono le relative spese.
Ha diritto alla detrazione anche
il familiare convivente del pos-
sessoreodetentoredell’immobi-
le oggetto dell’intervento, pur-
chésostengalespese,lefatturee
i bonifici siano a lui intestati e la
condizione di convivente o co-
modatario sussista al momento
dell’invio della comunicazione
diiniziolavori.

Detrazionepercassa
La detrazione compete per le
spese sostenute nell’anno e ri-
spetta rigorosamente il criterio
di cassa (vale il momento in cui
la spesa è materialmente soste-
nuta, indipendentemente dalla
data della fattura). Per gli inter-
ventieffettuati sulleparti comu-
nidell’edificioladetrazionecom-

pete con riferimento all’anno di
effettuazionedelbonificobanca-
rio da parte dell’amministrazio-
nedelcondominio; intale ipote-
si la detrazione spetta al singolo
condominonel limitedellaquo-
ta a lui imputabile, sempreché
quest’ultima sia stata effettiva-
menteversataalcondominioen-
troiterminidipresentazionedel-
la dichiarazione dei redditi. Per
fruiredelladetrazioneènecessa-
rio che le spesedetraibili venga-
no pagate tramite bonifico ban-
cario o postale da cui risulti la
causaledelversamento,ilcodice
fiscale del soggetto che paga e il
codice fiscaleonumerodiparti-
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)estraordinaria,dire-
stauroerisanamentoconservati-
vo e di ristrutturazione edilizia.
Aqueste si aggiungono leopere
volte a: realizzazione di autori-
messe o posti auto; eliminazio-
ne delle barriere architettoni-
che; conseguimentodi risparmi
energetici; cablaturadegli edifi-
ci; contenimento dell’inquina-
mentoacustico;adozionedimi-
suredisicurezzastaticaeantisi-
smica degli edifici; esecuzione
diopereinterne.
Al "bonus" ordinario per i la-

vorisiaggiungeladetrazioneIr-
pef relativa agli interventi di ri-
strutturazioneriguardanti 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
30giugno2007.

Angelo Busani
La manovra fiscale conte-

nuta nel Dl 223/2006, recente-
mente convertito in legge
248/2006, comportamolte no-
vità (e complicazioni) anche
perladetrazionedall’Irpefdel-
le spese per recupero edilizio.
Nella maggior parte dei casi
(lavori di manutenzione) il ri-
sparmio non cambia in modo
sostanziale,perchéall’abbassa-
mento dell’aliquota di detra-
zione (dal 41% al 36%) corri-
sponde ilcalodell’Iva(dal20%
al 10%). Ma per chi deve fare
lavori di ristrutturazione o re-
stauro c’è una perdita secca
del 5,5%. Problemi anche per
chiha lavori incorsochesupe-
ranoi48milaeuro. Inquestica-
si èmeglio approfittaredelpe-
riodo fino al 30 settembre per
farsi fatturareepagare i lavori.
Le principali innovazioni ri-
guardano:
a) l’aliquota Iva per le fattu-

re emesse a fronte dell’esecu-
zionedi interventidimanuten-
zione straordinaria;
b) lapercentualedidetraibi-

lità di questi costi;
c) l’importomassimodispe-

se sul quale calcolare la detra-
zione;
d) l’indicazione in fattura

del costo dellamanodopera.

Primadel Dl Bersani
Anteriormenteallamanovrafi-
scale estiva, la normativa che

disciplinava questo tipo di be-
neficio fiscaleprevedevaper il
periodo d’imposta 2006 i se-
guenti parametri:
a)percentualedidetrazione

diquesti costi dall’Irpef fissata
nell’aliquotadel 41%(a tale so-
glia elevata rispetto alla previ-
gente aliquota del 36% in con-
nessione con l’aumento dal 10
al 20%dell’Ivaper lemanuten-
zioni straordinarie);
b) aliquota Iva per gli inter-

venti di manutenzione straor-
dinaria fissata appunto nel
20% (al 10% invece è l’aliquota
pergli interventidirestauro,ri-
sanamento conservativo e ri-
strutturazione);
c) tettodi spesa sucuicalco-

lare la percentuale detraibile:
48.000 euro; va precisato che
il tetto di spesa su cui applica-
re la percentualedi detrazione
si applicavaaciascun soggetto
cheeffettuassespeseperi lavo-
ri in parola, e cosi se un appar-
tamento era ristrutturato dai
trefratellichedidettoapparta-
mentofossero icomproprieta-
ri per successione ereditaria (i
quali in ipotesi avessero speso
60mila euro cadauno), ciascu-
no di essi poteva detrarsi ap-
punto il 41%di 48mila euro.

L’Ivamanutenzioni torna al
10per cento
Coneffettoper lefattureemes-
sedal 1˚ottobre in avanti (con-
ta infatti la data della fattura,

nonilperiodo incui i lavori so-
no eseguiti), cala dal 20% al
10% l’aliquota Iva applicabile
ai lavoridimanutenzione stra-
ordinaria. Resta stabile al 10%
l’Iva dovuta invece per i lavori
di restauro, risanamento e ri-
strutturazione.

L’aliquotadi detrazione
torna al 36 per cento
Con un percorso inverso ri-
spettoaquelloappenacompiu-
to con la Finanziaria per il
2006(Ivaelevataal20%,detra-
zioneaumentataal41%), incor-
relazione all’abbassamento
dell’aliquota Iva manutenzio-
nisi riducepurelapercentuale
di detrazione, che si abbassa

dal 41% al 36% per le spese pa-
gatedopo il 1˚di ottobre.

La convenienza nella
fatturazione
Quindi, per chi ha commissio-
nato lavori di restauro, risana-
mento o ristrutturazione con-
viene effettuare la spesa (con
bonifico) entro il 30 settembre
conIva10%eottenere ladetra-
zione del 41%; infatti, dato un
imponibile di 100, la fattura da
pagare oggi è di (100 + 10%=)
110, detraibile per (110 x 41%=)
45,1; mentre, dopo il 1˚ottobre,
la fattura di 110 è detraibile per
(110x 36%=) 39,6.
Per chi esegue invece lavori

di manutenzione straordina-
ria(quelli dimanutenzioneor-
dinarianonsono infattidetrai-
bili) è abbastanza indifferente
ricevere fatture oggi con il
20%da detrarre per il 41%o ri-
cevere dopo il 1˚ottobre fattu-
re al 10% da detrarre al 36 per
cento.
Infatti, dato un imponibile

di 100, la fatturadapagareoggi
èdi (100+20%=) 120,detraibile
per (120 x 41%=) 49,2; mentre,
dopo il 1˚ottobre, la fatturaèdi
(100 + 10%=) 110, detraibile per
(110x36%=)39,6. Insomma,so-
lo lo0,3% inmeno.

Il tetto di spesa
Una novità invece fastidiosa è
quellarelativaaltettodei48mi-
la euro, come limite massimo

di spesa sul quale è applicabile
la percentuale di detrazione.
Se finora, come detto, que-

sto era riferito, per ogni unità
immobiliare, ai singoli sogget-
ti che sostenevano le spese in
questione, sempre dal 1˚otto-
bre il limitedei48milaeuro sa-
rà da riferire all’unità immobi-
liare sulla quale vengono ese-
guiti i lavori.Quindi, se tre fra-
telli comproprietari per eredi-
tà ristrutturavano tre apparta-
menti, si aveva che il limite dei
48milaeuropotevaesseremol-
tiplicato per tre (e cioè per il
numerodeisoggetti"spendito-
ri") e ancoraper tre (e cioèper
il numero delle unità immobi-
liari sullequali l’interventove-
nivacompiuto).
Quindi, nel caso cheognuno

avesse speso 60mila euro (per
totali 180.000 euro), si aveva
un cap di complessivi euro
(48.000x3x3=)432.000equin-
di la detraibilità di complessi-
vi euro (180.000 x 41%=)
73.800.
Dal 1˚ ottobre invece i tre

fratelli dell’esempio essi po-
trannodetrarresolamenteeu-
ro (48.000 x 3 x 36%=) 51.840.
Ovviamente, quindi, chi ha la-
vori in corso conviene proce-
da al bonifico entro il 30 set-
tembre. Infatti, diventa inde-
traibile dopo il 1˚ottobre ogni
costo sostenuto che ecceda i
48.000europerunità immobi-
liare "lavorata".

Fatturarebus
con l’Ivaagevolata

Data sostenimento spesa Detrazione
Irpef Plafond spese Aliquota Iva

manutenzioni (*)
Indicazione in
fattura costo
manodopera

Spese sostenute sino al 3 luglio 41% 48.000 euro
per soggetto 20% Non richiesta

Spese sostenute dal 4 luglio al 30
settembre 41% 48.000 euro

per soggetto 20% Indispensabile

Spese sostenute dal 1º ottobre 36% 48.000 euro
per abitazione 10% Indispensabile

Casa,daottobresicambia
Per imaxi-interventi convienepagareentro il 30 settembre

Giampaolo Giuliani
Nuoveregolemaanchenuo-

vefatture.Dal 1˚ottobreefinoal
31dicembre2006sitornaalregi-
me dell’Iva agevolata al 10 per
cento.Nonsitrattadiunanovità
per le opere di ristrutturazione
ediliziaerisanamentoconserva-
tivo, per le quali il 10%è "a regi-
me"ma per quelle di manuten-
zione ordinaria e straordinaria,
che avevano perduto l’agevola-
zionedal 1˚gennaiodiquest’an-
no(sivedanoglialtriarticolinel-
la pagina e «Il Sole-24 Ore»
dell’8agosto).
Nelloschemaafiancoèesem-

plificata una fattura nell’ipotesi
più"complessa":cioèdell’instal-
lazionediunanuovacaldaia,be-
ne di «valore significativo» fra
quelli individuati dal Dm 29 di-
cembre1999.Inquestocasol’ali-
quotaal10%siapplicafinoacon-
correnzadelvaloredellapresta-
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 5mila eu-
ro, di cui 3mila è il prezzo della
caldaia.
L’impostasulvaloreaggiunto

verràdeterminataedevidenzia-
tainfatturanelmodoseguente:
—dal costo complessivo si sot-
traggono2.000eurochecostitui-
sconoilvaloredellaprestazione

e andranno assoggettate ad ali-
quotaridottadel10%;
— il costo della caldaia pari a
3.000 euro deve essere, invece,
divisoindueparti.Unapartepa-
ri al valore della prestazione
(2mila euro)deveessere assog-

gettata ad aliquota del 10 per
cento.L’altraparte(milleÀ), in-
vece, deve essere assoggettata
al20percento.Chirealizzal’in-
terventodeveevidenziareinfat-
tureilcostodellarelativamano-
dopera.

Le novità della manovra non intervengono sulle modalità di accesso al beneficio

Tutti ipassaggidanonperdere

Il «timing» dei cambiamenti

(*) Per l’Iva il riferimento è alle fatture emesse nei periodi indicati nella prima colonna

Immobilevenduto
D. Nel mese di giugno 2006 ho
venduto a terzi l’immobile per
il quale stavo usufruendo della
detrazione delle spese di ri-
strutturazione. Premesso che
per i prossimi anni il beneficio
spetterà all’acquirente, come
mi devo comportare per l’anno
2006, nel corso del quale è 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’unità immo-
biliare sullaquale sonostati rea-
lizzati gli interventi di ristruttu-
razione, le quote di detrazioni
non utilizzate in tutto o in parte
dalvenditorespettanoper i rima-
nenti periodi d’imposta all’ac-

quirente persona fisica dell’uni-
tà immobiliare.Quindi ilproprie-
tario dell’immobile al 31 dicem-
bre 2006 è legittimato a portare
indetrazione laquota relativaal-
lo stesso anno d’imposta (e ai
successivi).

Rebus in condominio
D. Nell’anno 2005 sono stati
fatti lavori di ristrutturazione
nel mio condominio ma l’ammi-
nistratore non mi ha dato la
certificazione per la detrazio-
ne. Posso usufruire della detra-
zione quest’anno o perdo la
quota?
R.Duesono iproblemiche (diret-
tamente o indirettamente) ven-
gono affrontati nel quesito: la
"scansione temporale" del dirit-
todel singolocondominoallade-
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 primopunto, concirco-
lare 95/E/2000 è stato ribadito
che fini della detrazione relativa
alle spese sulle parti condomi-
niali rileva in primo luogo la da-
ta del bonifico effettuato
dall’amministratore del condo-
minio.Quindi ladetrazione com-
pete con riferimento all’anno di
effettuazionedelbonificobanca-
rio da parte dell’amministratore
enel limite delle rispettive quote
dallo stesso imputate ai singoli
condomini e da questi ultimi ef-
fettivamenteversateal condomi-
nio al momento della presenta-
zionedelladichiarazione, anche
anticipatamente o posticipata-

mente rispetto alla data di effet-
tuazione del bonifico. Chiarito
questo, qualora il contribuente
sidimentichidi indicarenelladi-
chiarazione laprimaquota (oan-
che più d’una) di detrazione, il
beneficio non deve intendersi
perduto,mapermane ildirittoal-
ladetrazionedelle quote succes-
sive. Per la quota non dichiara-
ta, si potrà ripresentare ilmodel-
lo (nei termini di cui all’articolo
2, comma 8-bis, del Dpr n.
322/98) facendo valere ladetra-
zione dimenticata o, come sug-
gerisce l’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. In caso di più 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-
to all’eredità ?

R. In caso di decesso 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 proporzionalità tra gli eredi
di cui alla circolare n. 57/E del
24 febbraio 1998 e alla circola-
re n. 95/E del 12 maggio 2000.
Per detenzione materiale e di-
retta dell’immobile, cui fa rife-
rimento l’articolo 2, comma 5
della legge n. 289 del 2002, si

intende il caso in cui l’erede as-
segnatario abbia la immediata
disponibilità del bene, poten-
do disporre di esso liberamen-
te e a proprio piacimento quan-
do lo desideri, a prescindere
dalla circostanza che abbia
adibito l’immobile ad abitazio-
ne principale. Per quanto con-
cerne il coniuge che ha rinun-
ciato all’eredità e mantiene il
solo diritto di abitazione si de-
ve ritenere (circolare 10 giu-
gno 2004, n. 24/E) che la rinun-
cia all’eredità 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 qualità 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 è necessario ef-
fettuare lavori di ristruttura-
zione. Come posso far valere
la detrazione d’imposta?
R. Se è stato stipulato un con-
tratto preliminare di vendita
(compromesso), l’acquirente
dell’immobile ha diritto alla de-
trazione qualora sia stato im-
messo nel possesso ed esegua
gli interventi a proprio carico.
In questo caso è però necessa-
rio che:
a) il compromesso sia stato re-
gistrato presso l’Ufficio compe-
tente;
b) l’acquirente indichi gli estre-
mi della registrazione nell’ap-

posito spazio del modulo di ini-
zio lavori.

Da fienile ad abitazione

D. È possibile fruire della detra-
zione per ristrutturazione in ca-
so di cambio d’uso da fienile ad
abitazione?

R. È 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 è
collegata agli edifici di natura
residenziale (di qualunque cate-
goria, e quindi anche rurale).

41%
La nuova aliquota.
Applicabile sulle spese
sostenute dal 1˚ottobre 2006

10%
L’Iva. L’aliquota per le fatture
emesse a partire dal 1˚ottobre

48.000Á
Il tetto. Laspesamassimaper
ognisingolaabitazione

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

Costo caldaia
Importo % Iva Totale
3.000€

1.000
2.000

€

€

20
10

1.200
2.200

Spese installazione 2.000€

di cui manodopera
di cui materiale di consumo

1.700
300

10
10

1.870
330

€

€

€

€

Costo complessivo 5.600€

Nota: L’Iva relativa alla caldaia è “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 più beni significativi, chi effettua
l’intervento dovrà rapportarne il valore con quello dei lavori posti
in essere. Se essi rappresentano meno del 50 per cento del corrispettivo
richiesto al cliente , l’operazione è assoggettata nella sua interezza
all’aliquota del 10 per cento. Viceversa, se il valore del o dei beni è
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. Perciò sui
3mila euro di costo della caldaia l’Iva al 10% si applica su 2mila e quella
al 20% su 1.000 euro

€

€


