Acquisto, costruzione e ristrutturazione di box: le norme

Sconti fiscali

La detrazione fiscale del 36% può agevolare sia la ristrutturazione che l’acquisto di box (o posti auto). Si gode, entro un tetto massimo di spesa di 48 mila euro (corrispondenti a 17.600 euro di risparmio max) in dieci rate annuali da scontare dalla dichiarazione dei redditi (solo 5 per i contribuenti con età tra i 75 e i 79 anni e 3 per chi ha 80 anni e più). In entrambi i casi è indispensabile che il box sia pertinenza di un’abitazione. Non è strettamente necessario, per la pertinenzialità, che il box sia nello stesso edificio, ma è opportuno che sia situato quantomeno nelle vicinanze. Per la ristrutturazione, è indispensabile che l’opera sia qualificata dal Comune come di “manutenzione straordinaria”: per esempio la semplice riparazione di una porta basculante non prevede lo sconto fiscale. Pertanto, occorrerà presentare una pratica in Comune a firma di un professionista abilitato. In genere, si tratterà di una semplice “comunicazione” accompagnata da una relazione asseverata: comunque meglio informarsi presso gli uffici locali. Solo in caso di manutenzione ordinaria di garage condominiali è concessa comunque l’agevolazione e non è necessaria la pratica.

Per l’acquisto o la costruzione di box nuovi occorre invece una dichiarazione dell’impresa che quantifichi le spese di realizzazione del box o del posto auto (che non sono la stessa cosa del prezzo a cui è stato venduto). 
Esse escludono, infatti, le spese generali, i costi per l’installazione del cantiere, il valore dell’area e il profitto dell’impresa conseguito dalla vendita. Comprendono, invece, quelle sostenute per la progettazione e l’esecuzione dei lavori, per l’eventuale relazione di conformità degli stessi alle leggi vigenti, per le prestazioni professionali richieste dal tipo d’intervento, per l’imposta sul valore aggiunto, l’imposta di bollo e i diritti pagati per le concessioni, per le autorizzazioni, per le denunce di inizio lavori, per gli oneri di urbanizzazione.

Le fatture vanno pagate con l’apposito bollettino di bonifico bancario. Va inviata, al Centro operativo di Pescara la comunicazione di inizio lavori entro il termine per la presentazione della dichiarazione dei redditi relativa alla prima delle rate di detrazione. Sulla comunicazione vanno riportati gli estremi del rogito o, quantomeno, del compromesso trascritto.

Alla comunicazione va allegata copia della DIA o del permesso a costruire. Nel rogito va dichiarato l’intento di destinare il posto auto a pertinenza dell’appartamento. Attenzione. Nel caso di acquisto contemporaneo di box e casa in costruzione i costi di realizzazione del posto auto vanno fatturati a parte, per consentire il relativo bonifico di pagamento.

Legge Tognoli
La costruzione di parcheggi in case private o in condominio è agevolata dall’articolo 9 della cosiddetta “legge Tognoli” (n. 122/1989). In esso si stabilisce che la costruzione non può, in linea di principio, essere vietata dai comuni e avviene in eccezione anche agli strumenti urbanistici ed ai regolamenti edilizi vigenti. 
I parcheggi realizzati possono essere di tre tipi: 
a) Quelli ricavati al pian terreno o nel sottosuolo dell’edificio. La loro realizzazione deve essere decisa dall’assemblea dei condomini con la maggioranza degli intervenuti e con perlomeno metà millesimi..

b) quelli realizzati grazie alle integrazioni alla legge Tognoli portate dalla legge n. 127/1997. Possono essere costruiti anche solo da una parte dei condomini, in aree esterne al condominio stesso, e divengono pertinenziali ai loro appartamenti e, in questo caso, non occorre l’assenso dell’assemblea condominiale. 

c) quelli edificati esternamente al condominio, sempre con le facilitazioni urbanistiche previste dall’articolo 9 della legge 122/89, su aree comunali o nel loro sottosuolo, su iniziativa di privati o cooperative edili. Le aree sono attribuite dai comuni con un’apposita convenzione in diritto di superficie, della durata massima di novant’anni. 
Esistono diversi limiti alla realizzazione. Il primo è che la costruzione non sia in contrasto con i con i piani urbani del traffico (se adottati) e con i vincoli paesaggistici e monumentali. Il secondo è che non si metta in pericolo il decoro estetico dell’edificio condominiale (divieto di fatto valido se il box dà su facciate sulla strada). Il terzo che siano rispettate le distanze legali tra costruzioni stabilite dalle leggi nazionali (la deroga vale solo per quelle, maggiori, decise dai regolamenti comunali). Il quarto è che se, realizzati in aree di proprietà del condominio, esista sufficiente spazio condominiale perché tutti gli appartamenti siano potenzialmente “serviti” da un posto auto. In altre parole, se solo una parte dei condomini decide di costruire i box, gli altri debbono materialmente potere cambiare idea in seguito e realizzarli a loro volta, sul suolo o nel sottosuolo e quindi lo spazio potenziale non deve essere esaurito. L’ultimo vincolo è che i box non siano venduti separatamente dall’appartamenti di cui sono pertinenza. Non sembra che esista però un analogo vincolo per l’affitto: perlomeno la legge non fa alcun cenno a proposito. Comunque l’Iva sulle fatture è, attualmente, al 4% (purché il posto auto sia pertinenziale alla prima casa ) e la legge dice che si può far ricorso alla Denuncia di inizio attività,che ora, localmente, può essere stata sostituita dalla Scia, la segnalazione certificata di inizio attività.
Limiti condominiali
I regolamenti condominiali possono creare limiti sia alla costruzione che alla ristrutturazione dei box. Il divieto di costruzione deve essere contenuto in un regolamento contrattuale (cioè approvato all’unanimità dai condomini al momento dell’acquisto dell’appartamento o anche in seguito). I limiti alla ristrutturazione possono invece essere posti da un regolamento o da una delibera assunti a maggioranza dei presenti in assemblea che possiedano almeno metà delle quote millesimali. Per esempio è possibile stabilire che le saracinesche siano di una certa tipologia e/o di un certo colore. 
Permessi.

Come abbiamo già premesso, i box nuovi realizzati ai sensi della legge “Tognoli” possono, entro i limiti prescritti, non essere condizionati dai piani urbanistici e dai regolamenti edilizi locali. Viceversa, quelli che sono al di fuori da questa agevolazione debbono rispettarli e debbono anche serbare le maggiori distanze prescritte localmente tra le costruzioni esistenti. Detto ciò i comuni, preoccupati dall’invadenza delle auto posteggiate sulle carreggiate stradali, tendono a non porre grossi ostacoli alla costruzione i box, anzi in certe circostanze, possono perfino imporla (quando, ad esempio, si aggiungono nuovi locali agli immobili esistenti, ampliandoli). Prescrizioni possono essere poste per quanto riguarda la preservazione della permeabilità dei suoli alle acque piovane. Sul tipo di permessi necessari non si può dare regole certe, dal momento che molto dipende dalle leggi regionali e dai regolamenti comunali. Spesso può bastare una semplice segnalazione certificata di inizio attività accompagnata da una relazione di un tecnico che asseveri l’interenti alle prescrizioni urbanistiche e si può subito dare il via al cantiere. Oppure essere necessaria una Denuncia di inizio attività, con attesa di 30 giorni per vedere se il Comune fa obiezioni. In genere nei centri abitati non occorre versare il “contributo di concessione” mentre in aree non abitate o agricole sì: un tecnico abile delle pratiche comunali può sciogliere questo dubbio.
La semplice manutenzione ordinaria di un box non prevede burocrazia edilizia mentre interventi più importati possono in genere essere “risolti” da una Comunicazione di inizio lavori al Comune. 
Le autorimesse sotterranee (che siano semplici posti auto o a box) sono comunque soggette alle prescrizioni antincendio previste dal decreto del Ministero degli Interni 1 febbraio 1986, che differenzia quelle con capacità fino a 9 automobili a quelle che ne ospitano di più. Esse determinano numerosi parametri che vanno dall’altezza dei locali , alla loro aerazione, all’ampiezza di box, corsie di manovra e rampe, alla pendenza di queste ultime, alla comunicazione con altri locali adiacenti con porte metalliche antincendio.

