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Il tema della settimana

Finanziaria2007
IL RECUPERO EDILIZIO

Il rebusprosecuzione.Scontocomplicato
perchiha iniziatoprimadi settembre

Infattura.Confermata l’indicazione
dell’importorelativoallamanodopera

La norma

La procedura

 

Tonino Morina
La legge Finanziaria per il

2007, salvo ripensamenti
dell’ultimaora,prorogaloscon-
toIrpefdel36%sullespesediri-
strutturazione edilizia. Confer-
mata per tutto l’anno 2007 an-
che l’applicazione dell’aliquota
Iva del 10% sui lavori edili, ma-
nutenzioneordinariaestraordi-
nariacomprese.Perladetrazio-
ne sono applicabili, in pratica,
le regole fissate lo scorso ago-
sto dall’articolo 35, commi 19 e
35-quater del Dl 223/2006 (il
Bersani-Visco), che le limitava
al 31 dicembre 2006.

Laproroga
Nellaprorogaal2007èdisposto
che sono prorogate per l’anno
2007, per una quota pari al 36%
delle spese sostenute, nel limite
di48milaeuroperunitàimmobi-
liare(enonpiùperognicompro-
prietario o convivente), ferme
restando le altre condizioni ivi
previste,leagevolazionitributa-
rieinmateriadirecuperodelpa-
trimonioediliziorelative:

a)agli interventidicuiall’arti-
colo2,comma5,dellalegge27di-
cembre2002,n. 289,per lespese
sostenute dal 1˚gennaio 2007 al
31dicembre2007;

b) alle prestazioni di cui
all’articolo 7, comma 1, lettera
b), della legge 23 dicembre
1999,n.488, fatturatedal 1˚gen-
naio 2007.

Inoltre, la detrazione Irpef
del 36% spetta a condizione che
ilcostodellarelativamanodope-
rasiaevidenziato in fattura.

Immobili ristrutturati
Considerato che non è stata
prorogata la norma di favore
per l’acquisto di immobili ri-
strutturati dall’impresa che ha
effettuato i lavori, rimane fer-
moche ilbeneficio fiscalesiap-
plica nel caso di interventi di
restauroerisanamentoconser-
vativoe diristrutturazioneedi-
lizia riguardanti interi fabbri-
cati, eseguiti entro il 31 dicem-
bre 2006 da imprese di costru-
zioneoristrutturazione immo-
biliare e da cooperative edili-
zie, che provvedano alla suc-
cessiva alienazione o assegna-
zione dell’immobile entro il 30
giugno 2007.

La norma si applica alle se-
guenti condizioni:

o l’acquisto o l’assegnazione
dell’unità abitativa deve avve-
nire entro il 30 giugno 2007;

o l’unità immobiliare cedu-
ta o assegnata deve fare parte
di un edificio sul quale sono
stati eseguiti interventi di re-
stauro e di risanamento con-
servativo o di ristrutturazio-
ne edilizia, di cui alle lettere
c) e d) dell’articolo 31, comma
1, della legge 457/78, riguar-
danti l’intero edificio;

o i lavori devono essere ese-
guiti dall’impresa entro il 31 di-
cembre 2006.

Lo sconto Irpef è pari al 36%
(dal 1˚ ottobre 2006) o al 41%
(fino al 30 settembre 2006) di
un ammontare forfettario pari
al 25% del prezzo di vendita o
di assegnazione dell’immobile
(ma al massimo 48mila euro)
risultante dall’atto di acquisto
o di assegnazione.

A chi spetta
Il beneficio della detrazione Ir-

pef spetta ancheal familiareche
sostiene le spese di ristruttura-
zione, anche se non è proprieta-
rio dell’immobile. Ad esempio,
la detrazione spetta al marito
che non ha la proprietà dell’abi-
tazioneintestataallamogliepri-
va di altri redditi. La detrazione
può anche spettare al figlio che
detiene l’immobile e che sostie-
ne le spese di ristrutturazione,
anche se l’immobile è intestato
aigenitori.Puòquindifruiredel-
la detrazione anche il semplice
affittuarioechi,comeilmaritoo
il figlioconvivente,detiene l’ap-
partamento a seguito della coa-
bitazione. Nel caso dell’affittua-
rio, la condizione di detentore
deverisultare da uncontrattodi
affittoregolarmenteregistratoe
gli estremi della registrazione
vanno indicati nell’apposita ca-
sella del modello di comunica-
zione. Nel caso del marito, o del
figlio convivente, non c’è biso-
gno di alcun atto che formalizzi
la condizione di detentore
dell’immobile.

Prosecuzione degli interventi
Se gli interventi consistono
nella semplice prosecuzione
di interventi iniziati in anni
precedenti, ai fini del computo
del limite massimo delle spese
ammesse a fruire della detra-
zione si tiene conto anche del-
le spese sostenute negli stessi
anni.Questosignifica,adesem-
pio, che le spese sostenute nel
2007, per lavori iniziati in pre-
cedenza danno diritto alla de-
trazione solo se le spese soste-
nute in anni precedenti, com-
plessivamente considerati,
non superano il limite di 48mi-
laeuro(ecomunquefinoacon-
correnza dello stesso limite),
da riferire a ciascun immobile.

Per i nuovi lavori realizzati
nel 2007, che non siano prose-
cuzionediinterventi iniziatine-
gli anni precedenti, il "tetto" di
48mila euro è comunque riferi-
to all’unità immobiliare.

Silvio Rezzonico
Giovanni Tucci

Le nuove detrazioni previ-
stedallaFinanziaria2007perilri-
sparmio energetico (commi dal
66all’82dell’articolo18,nellaver-
sione in discussione al Senato)
sono un’alternativa, più conve-
nienteperilcontribuente,rispet-
to al 36 per cento. Con una mar-
cia in più: non sono infatti circo-
scritte alle abitazioni o comun-
que ai condomini con prevalen-
te destinazione residenziale. Ri-
chiedono, però, investimenti
consistenti, come si può capire
dalla tipologia prevista (si veda
latabellaquiafianco).

Riqualificazione
Laprimaagevolazioneriguarda
la riqualificazione energetica
degli edifici esistenti, e quindi

un insieme di opere che debbo-
no coinvolgere non solo gli im-
pianti termicimaanche lestrut-
ture e gli infissi di un palazzo.
Va raggiunto un fabbisogno
energetico inferiore al 20% di
quello previsto dal Dlgs
192/2005, allegato C, comma 1,
tabella 1. Per esempio, creando
un "cappotto" di coibentazioni
altettoealleparetiecambiando
gli infissi tradizionali con altri a
doppi vetri. Inoltre sostituendo
lecaldaiecentralizzateconquel-
leacondensazione(cherecupe-
rano il calore dei fumi di scari-
co, incrementando l’efficienza)
einstallandounimpiantoconta-
bilizzato in cui ciascun condo-
minopossa regolare o spegnere
i caloriferi quando vuole. La de-
trazione fiscale, rateizzata in 3

anni, è pari al 55% della spesa
(checomunquenonpuòsupera-
re i 100milaeuro).

Lasecondaagevolazioneèli-
mitata alla sola coibentazione
di pavimenti, pareti e infissi,
raggiungendo certi obiettivi di
"trasmittanza termica" prefis-
sati dalla stessa Finanziaria (la
trasmittanza è una misura del
flusso di calore che passa attra-
versounaparetepermetroqua-
drato di superficie). In tal caso
il55%didetrazioneèapplicabi-
le a un tetto massimo di 60mila
euro di spesa.

Identici criteri anche per chi
installa dei pannelli solari. So-
no esclusi i pannelli fotovoltai-
ci, per i quali peraltro si impone
nei nuovi edifici l’installazione
obbligatoria«conunaproduzio-
neenergeticanoninferiorea0,2
kW» (cifra che è forse uno sva-
rione, dal momento che si do-
vrebbero sopportate costi altis-
simi per alimentare poche lam-
padinedeltipoarisparmioener-
getico).

L’ultima misura riguarda la
rottamazione della vecchia cal-
daiae lasuasostituzione con un
modello a condensazione
(16.500euro il tetto di spesa).

Tra i requisiti per ottenere
tutte queste detrazioni c’è quel-
lo di far redigere, da un tecnico
abilitato, la certificazione ener-
geticadell’edificio(icuicostidi-
vengono però detraibili). Per le
misure non direttamente con-
nesse al settore industriale e
commerciale dovrebbero vale-
re gli stessi criteri previsti per il
36%sulleristrutturazioni.

Vantaggi da pesare
Ilcostodiuninterventodiriqua-
lificazione energetica di un im-
mobile (55% di detrazione) può
essere, grosso modo, il doppio
di quello di un intervento tradi-
zionale di rifacimento di un im-
pianto di riscaldamento (che si
avvantaggiadel solo 36 per cen-
to).Fatti idebiticalcoli,sembre-
rebbe che per rendere indiffe-
rente la scelta tra le due detra-
zioni fiscalibisognerebbechela
riqualificazione energetica co-
stasse "solo" il 42% in più, men-
tre è da ipotizzare una spesa di
almenoil 100%inpiù.

Malecosenonstannocosì. In-
fatti,oltreallamaggioredetrazio-

ni,visonoaltrivantaggi.Innanzi-
tutto il tetto massimo di spesa su
cui si esercita la detrazione
(100milaeuroanziché48mila). Il
secondovantaggioècheloscon-
to fiscale si incamera in tre rate
annuali (anziché in dieci). Il ter-
zo, molto più decisivo, è che si
consegue per anni un risparmio
energetico più radicale, cioè una
bolletta meno salata del metano
odelgasolio.

Si tratta di ipotesi difficili da
fare, perché prevedono una va-
lutazione caso per caso. Faccia-
mo un esempio, relativo a uno
stabile di 16 appartamenti con
un vecchio impianto, per cui si
paganoattualmente19.500euro
annui di combustibile. Impe-
gnarsiinunarevisionepianifica-
ta del rendimento energetico,
che coinvolga, oltre all’impian-
to, coibentazioni e doppi vetri,
diventa conveniente dopo soli
cinque anni, a patto che si inter-
venga su uno stabile con grosse
dispersionidi calore.

In ogni caso, con il 55% di de-
trazionesarannoagevolatiinter-
venticomplessivi, incuisiguar-
da al rendimento energetico
conseguito. Con due eccezioni:
la sostituzione di caldaie e l’in-
stallazione di pannelli solari.
Per questi ultimi, la Finanziaria
è di manica larga, nel senso che
qualsiasi pannello è agevolato
con il 55% di sconto fiscale (non
ha quindi senso ricorrere al 36
percento).

Per contro, è la circolare del-
le Entrate n. 57/1998 a individu-
re,traquelleprevistedall’artico-
lo 1 del decreto del ministro
dell’Industria del 15 febbraio
1992, leopereagevolateconil36
per cento. Attenzione, però: le
operedimanutenzionestraordi-
narianegli appartamenti, anche
se non conseguono gli obiettivi
energetici fissati dalla tabella a
fianco,sonocomunqueagevola-
te.Quindiilproblemasiponeso-
lo per le opere che sarebbero
qualificate come "di manuten-
zione ordinaria" (per esempio
la semplice sostituzione di una
caldaia o di uno scaldabagno, la
posa di pannelli di coibentazio-
ne, la posa di infissi con i doppi
vetri).
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LaFinanziaria2007e lealtre norme

Lo sconto e l’Iva
ConilDl223/06,apartiredal1˚

ottobre,l'aliquotaIvaèscesadal
20al10%,èladetrazioneIrpefè
stataridottadal41al36%(articolo
35,commi35-tere35-quater)

Il primato
Leregionisettentrionalisi

aggiudicanooltreil70%degli
interventi.Nord-Oveste
Nord-Estsonoappaiaticonil
965milalavoriatesta

L’incremento
Nell’ultimomese,laSicilia

registal’aumentopiùrilevantenel
numerodicomunicazionidiinizio
lavori.AlsecondopostolaLiguria
conunacrescitadioltreil52%

48.000 À

Il tetto
LaFinanziaria2007rinnova

l’agevolazione,mafissaa
48milaeuroperunitàabitativa
(enonpercontribuente)illimite
massimodispesadetraibile

1 I commi 104 e 105 dell’art.
18 del Ddl Finanziaria 2007

L’ALTERNATIVA
Gli interventi complessi
per la riduzionedicosti
possonoaccedere
albeneficio
piùelevatodel55%

DAI PANNELLI ALLA RIQUALIFICAZIONE
Le agevolazioni Irpef previste dal disegno
di legge finanziaria all’esame del Senato

Spesa detraibile al 55 per cento

Importo
massimo
del bonus

(in Á)

Installazione di pannelli solari per
la produzione di acqua calda per
usi domestici, industriali e per
piscine, strutture sportive, case di
ricovero e cura, istituti scolastici e
università (articolo 18, comma 68)

60.000

Sostituzione di impianti di
climatizzazione invernale con
impianti dotati di caldaie a
condensazione e per il sistema di
distribuzione (articolo 18, comma 69)

30.000

Interventi su edifici esistenti, parti
di edifici esistenti o unità
immobiliari, riguardanti strutture
opache verticali o orizzontali
(coperture e pavimenti), finestre
comprensive di infissi, a
condizione che siano rispettati i
requisiti di trasmittanza termica U,
espressa in W/m2K, della Tabella 3
allegata alla legge finanziaria 2007
(articolo 18, comma 67)

60. 000

Riqualificazione energetica di
edifici esistenti per ottenere un
fabbisogno di energia primaria
annuo per la climatizzazione
invernale inferiore di almeno il
20% dei valori riportati
nell'allegato C, numero 1, tabella 1,
decreto legislativo 192/2005
(articolo 18, comma 66)

100.000

I numeri, le percentuali e i limiti dell’agevolazione

Le spese anti-sprechi

Il totale
Èilnumerocomplessivodegli

interventidiristrutturazione
effettuatidal1998,annodi
primaapplicazionedelbonus,
sinoallafinediottobre2006

36% e 10% Al Nord

104.Sonoprorogateperl’anno
2007,perunaquotaparial36
percentodellespesesostenute,
nellimite
di48.000europerunità
immobiliare,fermerestando
lealtrecondizioniivipreviste,
leagevolazionitributarie
inmateriadirecupero
delpatrimonioediliziorelative:
a)agliinterventidicui
all’articolo2,
comma5,dellalegge
27dicembre2002,n.289,
esuccessivemodificazioni,
perlespesesostenute
dal1ºgennaio2007
al31dicembre2007;
b)alleprestazionidicui
all’articolo7,comma1,lettera
b),dellalegge
23dicembre1999,
n.488,fatturate
dal1ºgennaio2007.
105.Leagevolazionidicui
alcomma104spettano
acondizionecheilcosto
dellarelativamanodopera
siaevidenziatoinfattura.

Tipo
di intervento 36 per cento 55 per cento
Semplice
sostituzione
di caldaie

Conrendimento,misurato
conmetododiretto,non
inferioreal90percento
(inpratica, tuttequelle
incommercio).Anchei
generatoridicaloreda
biomasseconrendimento
noninferioreal70percento

Solo con caldaie a
condensazione
(che hanno in genere
un rendimento pari
o superiore al 97%)

Pannelli
solari

Per la climatizzazione
e/o produzione di acqua
calda sanitaria

Per laproduzionediacqua
caldaperusidomestici
o industrialieper la
coperturadel fabbisogno
diacquacalda inpiscine,
strutturesportive, case
di ricoveroecura, istituti
scolasticieuniversità

Pannelli di
coibentazione Contenimentofabbisogno

energeticodialmeno
il10%concoefficenti
predeterminatidifferenti
per i sottotetti, le terrazze
eiporticati, lepareti
d’ambito

All’interno di una
riqualificazione
energetica di edifici
esistenti con valori
limite di fabbisogno
inferiore al 20% di
quelli in allegato C,
commi 1, tabella 1
Dlgs n. 192/2005
(tetto massimo di spesa
agevolata di 100mila
euro), oppure con
requisiti di trasmittanza
predeterminati
dalla Finanziaria 2007
(tabella 3) , che
dipendono dalla zona
climatica del comune
e dal tipo di struttura
(muri, pavimenti, tetti,
finestre).
Il tetto massimo di
spesa agevolata
è 60mila euro.

Doppi
vetri SolonellezoneclimaticheD,

EedF,purchésiaassicurata
unatenutaall’ariadei
serramenticorrispondente
almenoaunapermeabilità
all’aria inferiorea6mc/ora
permetro linearedigiunto
apribileedi20mc/ora
permqdisuperficieapribile
incorrispondenzadiuna
differenzadipressionedi
100Pascal

Coibentazione
di tubazioni

Sempre

Pompe
di calore Per climatizzazione

ambiente e/o
produzione di acqua
calda sanitaria

Cronotermostati All’interno delle singole
unità immobiliari o dei
singoli ambienti,
purché, in quest’ultimo
caso, applicati almeno
al 70 per cento degli
ambienti costituenti
l’unità immobiliare

Sostituzione
di scaldabagni
a gas

Purchè a gas
e sostituiscano
quelli elettrici

Lampadine
a risparmio
energetico

Efficienzamaggioreo
ugualea50Lumen’Watt,
nel limitemassimoannuo
diunasorgente luminosa
pervanodell’unità
immobiliare

No

Prorogaal2007
per tutti i lavori

Risparmioenergetico adoppia via
L’agevolazionedel36%si intreccia (manonsi somma)aquellaprevistadallamanovra

Lacomunicazione
Primadiiniziareilavorii

contribuentidevonoinviareal
CentrooperativodiPescara,con
raccomandata,l’avvisodiinizio
lavoriredattosull’apposito
modello

Allacomunicazionevanno
allegate:copiadellaconcessione,
autorizzazioneodella
comunicazionediiniziolavori,se
previstedallalegislazione
edilizia;idaticatastali(o
fotocopiadelladomandadi
accatastamento);lafotocopia
dellericevutedipagamento
dell’Ici,adecorreredal’97,se
dovuta(sechichiedela
detrazioneèunsoggettodiverso
daquellotenutoalpagamento
dell’Ici,aesempio, l’inquilino,
nonènecessarioinviarecopie
dellericevute); ladichiarazione
delproprietariodiconsenso
all’esecuzionedeilavori,
nell’ipotesiincuiquestivengano
eseguitidaldetentore
dell’immobile(locatario,
comodatario).

Autocertificazione
Inluogodituttala

documentazioneprevista,i
contribuentipossonoprodurre
unadichiarazionesostitutivadi
attonotoriocheattestail
possessodelladocumentazionee
ladisponibilitàaesibirlase
richiestadagliufficifinanziari.
Vannocomunquebarratele
caselledelmodulorelativealla
documentazionerichiesta.Pergli
interventirealizzatisulleparti
comunicondominiali il
contribuente,inluogodella
documentazioneprevista,può
usareunacertificazionerilasciata
dall’amministratore

Comunicazioneall’Asl
Contestualmentealla

comunicazione,acuradei
soggettiinteressatialla
detrazioneodell’impresache
esegueilavori,deveessere
inviataall’Aziendasanitaria
locale(Asl)competenteper
territoriounacomunicazionea
mezzoraccomandatacon
ricevutadiritorno,conle
seguentiinformazioni:generalità
delcommittentedeilavorie
ubicazionedeglistessi;natura
dell’interventodarealizzare;dati
identificatividell’impresa
esecutricedeilavoriconesplicita
assunzionediresponsabilità,da
partedellastessa,inordineal
rispettodegliobblighipostidalla
normativainmateriadisicurezza
sullavoroecontribuzione;datadi
iniziodell’interventodirecupero

Lacomunicazionenonvafatta
selenormesullecondizionidi
sicurezzaneicantierinon
prevedonol’obbligodellanotifica
preliminareall’Asl

Pagamenti
Ipagamentidevonoessere

effettuaticonbonificobancarioo
postale,conl’indicazionedella
causaledelversamento,del
codicefiscaledelbeneficiario
delladetrazioneedellapartita
Ivaocodicefiscaledichiriceveil
pagamento

Scontoaduemisure
Perlespesesostenutedal1º

gennaioal30settembre2006,
ciascuncomproprietarioo
contitolare,aprescinderedalla
percentualedipossesso
dell’immobile,puòcalcolarela
detrazioneIrpefdel41%,entroil
limitedi48milaeuro,inrelazione
allespesesostenuteed
effettivamenterimasteacarico

Dal1ºottobre2006,il limitedi
48milaeuroèperabitazione.Per
lespesesostenutedal1ºottobre
2006,illimitesulqualecalcolare
loscontoIrpefèstabilitonella
misuramassimaecomplessivadi
48milaeuroinrelazione
all’immobileevasuddivisotrai
soggettichehannodirittoalla
detrazione

Infattura
Perlespesesostenutea

decorreredal4luglio2006,
l’impresacheeseguel’intervento
diristrutturazioneediliziadeve
indicareseparatamenteilcosto
dellamanodopera,daglialtri
costi

Perleprestazionifatturatedal
1ºottobre2006al31dicembre
2006,èapplicabilel’aliquotaIva
del10%inriferimentoagli
interventidirecuperodel
patrimonioedilizio,
manutenzioniordinariee
straordinariecomprese.Anche
perlefatturedel2007è
confermatal’Ivadel10percento

2.749.973
La classifica

Ilcapoluogolombardo,conoltre
29milacomunicazioni,guidala
graduatoriadellecittàchehanno
effettuatopiùinterventinel
periodogennaio-ottobre2006

Ottobre record
Sonolecomunicazionidiinizio

lavoriinviatedaicontribuential
CentrooperativodiPescaranel
periodo1-31ottobre.Sitratta
delmigliorrisultatodell’anno

104,5%

Fonte:Ufficio StudiConfappi-Federamministratori

Milano 46.841

Caratteristiche degli interventi che beneficiano dell’agevolazione
del 36% oppure di quella del 55%

Ristrutturazioni.Restaanche l’Ivaal 10%

RISCALDAMENTO
Anche lasostituzione
dellacaldaia
conunmodello
acondensazionerientra
nellanuovadetrazione

A confronto

I VECCHI BENEFICI


