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Piano casa, la mappa degli interventi

Annarita D’Ambrosio
Flavia Landolfi
Giuseppe Latour

Professionistiin ordine sparsosul
decretosalvacasaindiritturadiar-
rivosuitavoli di Palazzo Chigi. Per
Giorgio Spaziani Testa, presidente
di Confedilizia, se il decreto con-
terra una sanatoria delle piccole
difformita «il nostrogiudizio sara
positivo», perché «lenostreasso-
ciazioni territoriali e i nostritecnici
ciconfermanochevi el'esigenzadi
misure finalizzate a risolvere si-
tuazioni di incertezza determinate
da incoerenze spesso risalenti a
decenniaddietro». Non solo. Sara
necessario anche «rafforzare lo
strumentochedadecenni garanti-
scel’accessoalla casain Italia, ac-
quisto in proprieta a parte, e cio¢
Iaffitto privato» anche «attraverso
laleva fiscale», aggiunge.

Per Domenico Perrini, presi-
dente del Consiglio nazionale degli
ingegneri,lamanovracheleInfra-
strutture stanno preparando sara
positiva, se andra a incidere sulla
sistemazione diquelle irregolarita

2t o 2 lospostamentodi muri o tramezzi,
La mini sanatoria I'ampliamentodi finestre, l'instal-
lazioneditende esterne. In tuttosa-
- rannotoccati tre livelli diirregolari-
Allo studio le ultime ta, da quello solo formali fino a
S 2 quelle pitiincisive, che sara possibi-
llmamfe peril decret? leregolarizzare grazie alle eccezio-
atteso in Cdm venerdi ni alladoppia conformita. I Consi-
glio dei ministrislittadadomania
Salvini: non ¢uncondono  venerd. DAmbrosio, Landolfl
I professionisti: utile R
sanare i piccoli abusi
Ultimi ritocchi per il decreto salva
casa, destinato a sanare piccole
modificheinterne edesterne, come
Le reazioni
Professionisti:
«Bene sanare
piccoli abusi,
no ai condoni»
Categorie in attesa
del decreto. Confedilizia:
«Intervenire sugli affitti»

formali che affliggono moltissimi
immobili. «Partirei - spiega - dal
fatto che gliingegnerisono total-
mente contrariaicondoni, Noiri-
teniamo che i manufatti devono
avere un padre e una madre, cio¢
devonoavere un progettistache se
ne assuma la responsabilita».
Inquestocaso, perd, nonsi par-
ladi condoni. «E diversa - prose-
gue-lasituazione di manufatti re-
golarmente autorizzati e completi
di agibilita che presentino delle
difformita. Magari, avolte, addirit-
tura dalla loro origine. Si tratta di
opere che sono state realizzate
quandononc’eraun’attenzione da
parte dei professionisti o delle
stesse amministrazioni su alcuni
aspetti. Penso, ad esempio, a situa-
zioni nelle quali sono nate delle
difformitasu sagoma e prospetti.
Queste difformita hanno creato
differenze rispetto a quello che &
presente negliatticomunali, por-
tando a problemi nella commer-
ciabilita dei beni. Suquesto sareb-
be auspicabile un intervento».
Amministratoridicondominio
consapevoli, poi,che qualche im-

pattosuicondominicisara. Fran-
cesco Burrelli, presidente nazio-
nale Anaci, precisa che «bisogna
capire su quali edificila sanatoria
impattera, per quale tipo di lavori
erealizzatiapartire daqualianni.
I innegabile che se trasformo un
balconcinoin porta finestraincido
sulle parti comuni. Miaspetto che
nel testo percio si faccia esplicito
riferimento alle eventuali ricadute
condominiali». Tendenzialmente
favorevoleil presidente Unai, Ro-
sario Calabrese secondo il quale
«lasanatoria potrebbe essere una
opportunita: visono fabbricati, co-
struiti primadel 1967(quanto non
eraprevistol'obbligodei titoliedi-
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lizi) che potrebberorientrarea pie-
no titolo nella «regolarita edilizia»,
sgravandol’amministratore dalle
responsabilita gestionaliconnes-
se». Perlapresidente Anapic Lucia
Rizzi sipossono prospettare «pro-
blemilegati allastaticita dell'edifi-
cio e al decoro architettonico. Se
perounbalconeviene chiuso e di-
ventaunvano, questosiripercuote
sul valore proporzionale dell’ap-
partamento e sulle tabelle millesi-

mali». Anche secondo la presiden-
te Aiac Napoli, Federica Sorrentino
¢ipotizzabile unimpatto sulle ta-
belle «che potrebberodover, inal-
cunicasi, essererevisionateadde-
bitandoicostiachihapostoines-
sere le difformita».
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Alt alle cessioni
Detrazioni
in dieci anni:

la nuova stretta
sui bonus casa

Immobili. Con la conversione del D1 39/2024
arrivano nuovi vincoli dopo la chiusura

su Cilas dormienti e remissione in bonis

Contro le frodi scommessa sul ruolo dei Comuni

aconversionecompletail la-
voro gia avviato con il testo
iniziale del decreto. Il passag-
gioal Senatoin prima lettura
(oraeattesoil vialibera defi-
nitivo allaCamera con il testo calen-
darizzato in Aula alla Camera gia in
tarda mattinata) stringe ulteriormen-
te le maglie nel tentativo di chiudere
la stagione della cessione dei bonus,
ilcuicontatoreainizioaprile eraarri-
vato a totalizzare 220 miliardi di cui
160 miliardi solo per il superbonus.
La detrazione in dieci anni per le
spese dal 2024. La porta chiusa al ri-
tornoallacessione per le rate succes-
sivaallaprimautilizzata in dichiara-
zione. La doppia stretta su banche e
istituti finanziari conlostopalle com-
pensazioni dal 2025 tracrediti dabo-
nus edilizi edebitiper contributi Inps
e Inail e con la mossa anti usura per
chi haacquistato a meno del 75% del
valore nominale, Sono i tratti distinti-
videll’emendamento che il Governo
e in particolar modo il ministro del-
I'Economia, Giancarlo Giorgetti, han-
no presentato e fatto approvareaPa-
lazzo Madama. Un’approvazione che
halasciato non pochelacerazioni nel-
la maggioranza, dopo il tentativo di
ForzaItaliadimitigare I'applicazione
retroattiva dello spalmadetrazioni
anche alle spese gia sostenute prima
dell’entrata in vigore della legge di
conversione e diridurre o addirittura

azzerare il drastico ridimensiona-
mentodel perimetro di compensazio-
nedibanche e intermediari finanziari,
Tentativo naufragato a fronte della
convinzione dell'Economia diproce-
derein questadirezione (sintetizzata
dal pensierodi Giorgetti che «se fanno
un po’ di sacrificianche le banche non
¢ sbagliaton, in risposta alle critiche
arrivate dall’Abi) ma che ha portatoil
partito del vicepremier Antonio Taja-
niadastenersial momento delvotoin
commissione, trovando un punto di
mediazione ed evitando conseguenze
politicamente pittpesanti conla pro-
roga di un altro anno della sugar tax
(inizialmente non previstanel corret-
tivo presentato dall’Esecutivo).

Il principale intervento - confer-
mato nell'approvazione parlamenta-
re - riguardale cosiddette Cilas dor-
mienti. Il decreto va, infatti, a depo-
tenziare le comunicazioni diinizio la-
vori per il superbonus presentate
entroil16febbraio 2023, 0ssiala data
individuatadal decretoblocca cessio-
ni di un anno fa (DI 11/2023). Prima
della modifica prevista dal DI
39/2024,ititoli entro quella data con-
sentivanodi effettuare le cessionidei
creditidasuperbonusmaanchedaal-
tri interventi, come ad esempio il si-
smabonus ordinario applicabile quasi
intutta Italia con un’agevolazione che
puoarrivare finoall'85 per cento. Pos-

sibilita cancellata radicalmente per

chi al 30 marzo 2024 non ha pagato
nemmeno una fattura collegataala-
vori effettivamente realizzati, anche
perché é stata esclusa anche la via di
fugadell’anticipo delle fatture perin-
terventiancoradaeffettuare. Unaaltro
girodivite éarrivato poi conla tagliola
sulle comunicazioni delle opzioni per
le cessioni e gli sconti in fattura: il 4
aprile ¢ stato fissato come termine
nonoltrepassabile per le trasmissioni
relative alle spese 2023 ealle rate degli
anni precedenti senza piu i tempi
supplementari della remissione in
bonis. Una linea invalicabile che ha
portato I'Economia achiudere la por-
taaognitentativo da parte dei parla-
mentari di salvare solo quei casi per
cui ceranostati degli errori nell'invio.
I primisegnali della cura (questavol-
ta)drasticaimposta dal Governosono
stati registraticonl'inversione di ten-
denza neidati Enearelativiad aprile.
Rispetto alla progressione dei primi
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tre mesi del 2024 (4,3 miliardi diinve-
stimentiagennaio, 4,5 miliardia feb-
braio e 5,7 miliardiamarzo), che perd
risentivadell'onda lunga della fine del
2023 (per comunicare le asseverazio-
ni cisono9o giorni ditempo), ad apri-
le cisono stati circa 350 milionidiin-
vestimenti e poco pilt di mille nuovi
cantieri in ambito condominiale.
C'epoiunaltro fronte su cuilasen-
sibilita politica (e di contabilita pub-
blica) sembramolto elevata:i controlli
sugliilleciti perpetrati con le cessioni
deibonusedilizi. I direttore delle En-
trate Ernesto Maria Ruffini ha parlato
appena un mese fa di 15 miliardi di
frodiintercettati conla collaborazio-
nedellaGuardia di Finanza. L'inchie-

sta di Savona resa notaappena pochi
giorni faevidenzia (ancoraunavolta)
come il mix tra maxiagevolazioni e
monetafiscale abbianoscatenato gli
appetiti di truffe costruite attraverso
societa fantasma e ramificate su tutto
il territorio italiano. Ora Governo e
Parlamento chiedono unamanoan-
cheai Comuni per stanareicasidila-
vori inesistenti (del tutto o in parte),
che sono stati associati autilizzi inde-
biti di creditid'imposta. L'incentivo &
rappresentato dal 50% dei recuperi
destinati alle casse degli enti territo-
riali che collaboreranno.
Unastrategia che, pero, nel recente
passato hadimostrato dinon funzio-
nare per le segnalazioni qualificate

nellalottaall'evasione: in 14 annisono
arrivate appena 12smila input anti
sommerso indirizzati dai Comuniad
Agenzia e Fiamme gialle, che hanno
portato a una maggiore imposta ac-
certatadi circa 411 milioni eamaggiori
somme riscosse di circa 149 milioni.
—Gi. L.

—G. Par,
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1 bonus con recupero in dieci rate

dei bony in base alle regole attuall. Nei casi nel quali & ancora ammessa
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Dal 2024
superbonus
rateizzato
in dieci anni

Le nuove rate. La spalmatura degli sconti fiscali
sara retroattiva e verra applicata anche al bonus

barriere e al sismabonus in tutte le sue versioni

Luca De Stefani

partire dalle spese «so-

stenute» dal 1° gennaio

del 2024 in poi, tutte le

detrazioni per i bonus

edilizi devono essereri-
partite nelle dichiarazioni dei reddi-
ti in dieci quote annuali di pariim-
porto. Come prima, invece, in caso
di cessione o di «sconto in fattura»
deirelativi crediti, se ancora possi-
bili, questi sono utilizzabili in com-
pensazione con la stessaripartizio-
nein quoteannualiconlaquale sa-
rebbe stata utilizzata la detrazione,
tranne per il superbonus, peril qua-
lelaripartizione del credito rimane
inquattroanni(era cinque annifino
al 31dicembre 2021), oltreche perla
detrazione al 75% per ’eliminazione
delle barriere architettoniche e per
il sisma bonus ordinario (compren-
sivo del sismabonus acquisti), per i
quali la ripartizione del credito ri-
mane in cinque anni.

Sono queste le conseguenze del
nuovo articolo 4-bis, comma 4, del
decreto legge 29 marzo 2024, n. 39,
approvato dal Senatoe in discussio-
ne alla Camera, nell’ambito della
conversione in legge del decreto.

Sono stati, cosi, aggiunti agliin-
terventi che gia ripartivano la de-
trazione in diecianni (il bonus casa
Irpefdel 50%, comprensivo delbo-
nus casaacquisti e del boxauto ac-
quisti, 'ecobonus ordinario Irpef o
Ires del 50-65-70-75%, comprensi-
vo dell’eco-sisma bonus dell’8o-
85%, il bonus mobili Irpef del 50% e
ilbonus giardini Irpef del 36%)i se-

guenti tre interventi:

© quelli agevolati conil superbo-
nus, la cuiripartizione eraerima-
ne in quattro quote annuali per le
spese al 90% 0 110% sostenute dal
2022al 2023 (cinque anni per quel-
lesostenute dal 1° luglio 2020 alla
fine del 2021);

© quelli finalizzati all’eliminazio-
ne dibarriere architettoniche, con
ladetrazione Irpef o Ires del 75%, la
cui ripartizione era e rimane in 5

quote annuali per le spese sostenute
nel 2022 e nel 2023;

© gli interventi antisismici ordi-
nari (comprensividel sismabonus
acquisti), conladetrazione Irpefo
Iresdel 50-70-75-80-85%, la cui ri-
partizione era e rimane in 5 quote
annuali per le spese sostenute dal
2017 al 2023 (era in 10 anni per
quelle sostenute dal 4 agosto 2013
al 31 dicembre 2016).

Queste tre nuove ripartizioniin
dieci anni interesseranno solo le
spese «sostenute» dal 1° gennaio
2024 in poi (non quelle sostenute
negli anni precedenti); quindi, con-
siderando chelalegge di conversio-
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ne entrera in vigore solo il giorno
successivo a quello della sua pub-
blicazione nella Gazzetta Ufficiale,
incidera retroattivamente sulle
spese sostenute dal 1° gennaio 2024
alladata dientrata in vigore, modi-
ficando laprogrammazione del ca-
rico fiscale dei prossimi anni dei
contribuenti agevolati.

In questo senso, in generale, le
persone fisiche, gliamministra-
toridi condominio, i professioni-
sti, gli enti pubblici e privati che
non svolgono attivita commer-
ciale, le societa semplici e le asso-
ciazioni tra professionisti consi-
derano «sostenuta» la spesa nel
momento del suo pagamento
(principio di cassa), mentre le
imprese applicano il metodo del-
la competenza dell’articolo 109
del Tuir (ultimazione, Sal o peril
sismabonus acquisti il rogito no-
tarile), anche se in contabilita

IN BREVE

Detrazioni
Le detrazioni di superbonus,
sismabonus e bonus barriere

semplificata, per cassa o col me-
todo della registrazione.

A riguardo si ricorda che, per le
barriere architettoniche, dal 30 di-
cembre 2023 il pagamento va fatto
sempre con bonifico «parlante», an-
che dalleimprese, le quali, cid nono-
stante, continuano a individuare il
momentodell'investimento agevo-
lato conil principio di competenza.

Come detto, pero, I'aumento da
quattro-cinque anni a dieci anni
dellaripartizione della detrazione,
utilizzabile in dichiarazione dei
redditiin maniera verticale conI'Ir-
pef o con I'Ires, non incidera sulla
ripartizione del credito utilizzabile
in compensazione verticale od oriz-
zontale (non con debiti contributivi,
ingenerale, perlebanche dal 2025)
in F24 da parte dei cessionari o dei
fornitori a seguito di cessione del
creditoo discontoin fattura (sean-
cora possibili). Infatti, anche se la

regola generale prevede la coinci-
denza diripartizione temporale tra
detrazioni e crediti acquisiti o scon-
tati, per il superbonus si continuera
a ripartire il credito acquisito o
scontato in quattro anni, mentre
perl’eliminazione delle barriere ar-
chitettoniche e per il sismabonus
ordinario si continueracon laripar-
tizione in cinque anni.

Nulla cambia anche relativa-
mente alle cessionisuccessive alla
prima o allo sconto in fattura, che
vengono effettuate dalla Piattafor-
ma della propriaareariservata del-
I'agenzia delle Entrate.

Per la cessione di crediti

resta identica

la vecchia scansione

architettoniche a partire dal
2024 saranno spalmate su

diecianni

Crediti fiscali

Non cambiano le regole per i
crediti fiscali, quando sia
possibile cedere. Resta, nei
casigiaprevisti, la
rateizzazioneaquattroea
cinque anni

di utilizzo dei bonus
in quattro o cinque rate
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Giorgio Gavelli

vigoredellalegge diconversio-

nedel decreto39/2024 nonsara
«in ogni caso» consentito I'esercizio
dell'opzione dicessionedel credito(ar-
ticolo 121, comma 1, lettera b, DI
34/2020)inrelazioneallerateresidue
nonancorafruitedelle detrazionideri-
vantidalle spese pergliinterventiage-
volati conibonus edilizi.

Questa parte dell'emendamento
presentatodal Governoinsededicon-
versione del DI “Blocca cessioni” ri-
schiadiavere pericontribuenticonse-
guenze altrettanto negative rispetto
alla spalmatura obbligatoria in dieci
anni prevista - dallo stessoemenda-
mento - perlequotedidetrazione su-
perbonus, bonusbarriere esismabo-
nus. Infatti,come quest’ultima previ-
sione ha efficacia retroattiva, perché
haefficaciacogente perle spese soste-
nuteapartire dal 2024 (peraltroman-
tenendolascansione temporale origi-
nariainquattro/cinque quoteincapo
acessionari/fornitoriladdoveil con-
tribuente sia in grado di fruire delle
opzioni della cessione del credito o
delloscontoin fattura),anchel'addio
allacessione dellerateresidue riguar-
datuttele spese gia sostenute (anche
nel20200nel 2021),acondizioneche
almenounaquota didetrazione siagia
transitatain dichiarazione.

Secondoil paragrafo1.3del provve-
dimento 3 febbraio 2022 (chediscipli-
na le opzioni di cessione e sconto), la
cessione «puoessere esercitataanche
perlerateresidue non fruite dellede-
trazioni riferite alle spese sostenute

Q decorreredalladatadientratain

I blocchi/1
Le rate residue

neglianni2020,2021,2022,2023,2024
e2025. L'opzionesiriferisce atuttele
rateresidue ed eirrevocabile». Eque-
stalafacoltacheverracancellataade-
correredall’entratainvigoredellaleg-
gediconversionedel Dl 39/2024,con-
dannandoicontribuentiche giahanno
imboccatolastradadelladetrazionein
dichiarazioneaproseguire allo stesso
modo, vistochevieneimpeditalaces-
sione di quanto non ancora detratto.
Riteniamo si debba ragionare per
periodo d'imposta di sostenimento
della spesa, nel senso che, all'interno
del medesimointervento, lespeseso-
stenute(ad esempio) nel2022,nel 2023
enel2024 sonodaconsideraresingo-
larmenteaquestifini. Ciosignificache:
€ perlespese 2022, su cuiil contri-
buente non haesercitatoalcunaop-
zioneechehainseritonelladichiara-
zione presentata nel 2023, le ultime
cessionidirate residue sono possibili
acondizione che entro il 4 aprile sia
stato esercitatal’opzione o, inalter-
nativa, si siano vendute in questi
giornile quote dal 2024 in poi rinun-
ciandoallaquota2023;
© perlespesesostenute nel 2023, se
€ vero che la relativa dichiarazione
nonéstataancorapresentata, igiochi
oramaisisono chiusi, perchéiltempo
delle opzioni & decorso e ¢cio che non
€ stato oggetto di sconto o cessione
perforzadovratransitareindichiara-
zione, perdendo cosi la possibilitadi
cedere le “rate residue”;
© per le spese sostenute nel 2024
(laddove ancoracedibilinonostante
i vari blocchi introdotti dai diversi
decreti), lacessione potraessere solo
integrale e non potra riguardare le

Senso unico per chi ha scelto la dichiarazione

rateresidue: unavoltaimboccatala
viadelladichiarazione, noncisaran-
no altre alternative che proseguire
sullo stesso percorso.

Anche chihasaltatoladetrazione
nelladichiarazione 2023 per benefi-
ciare della spalmatura decennalea
partire dalladichiarazione 2024 (in
baseal comma 8-quinquies dell’ar-
ticolo 119 del DIn. 34/2020)nonha
alternative, anche perché «l’opzio-
ne e irrevocabile».

Destinatoad essere penalizzatoda
questa stretta & il contribuente che,
suomalgrado e peripit diversi moti-
vi(perditadellavoro, passaggioal re-
gime forfettario, drastica riduzione
reddituale), si trovaa non essere pil
capienteindichiarazione,conlacon-
seguenza che le rate residue si tra-
sformeranno daricchezza potenzial-
mente monetizzabile sul mercatoin
numeri privi divalore.

Resta penalizzato
chinon & pia
fiscalmente capiente

perché potrebbe
perdere agevolazioni




