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Como 17

Appartamenti, case, negozi comunali
Maxi digitalizzazione da 50mila euro

L'intervento. Al via |la mappatura dettagliata di tutto il patrimonio di Palazzo Cernezzi
|| sindaco: «Fondamentale cambiare rotta, lavorare in queste condizioni € impossibile»

E partitalamaxidigita-
lizzazione del patrimonio comu-
nale con un incarico di circa
50milaeuroaffidato allasocieta
Halley da Palazzo Cernezzi. In
pratica per ciascun immobile,
dalle case comunali ai negozi,
dalleville ai terreniarrivando al-
le grandi proprieta come via
Grossisaratuttoin formato digi-
tale. Per ciascuno una scheda
con tutti i dettagli, i contratti, i
pagamenti, le certificazioni. «La
digitalizzazione completadelle
proprieta comunali - chiarisceil
sindaco Alessandro Rapinese,
che ha anche la delega al Patri-
monio - ¢ fondamentale poiché
lavorare in queste condizioni e
impossibile. Contiamodiavere
un quadro dettagliato di tutti i
singolibeni. Eincredibile cheun
Comune come Como nel 2022
nonavesse ancoraunadigitaliz-
zazione del proprio patrimo-
nio».

Due filoni

Dueifilonisucuisiandraavanti:
il primo riguarda gli apparta-
menti gia selezionatiperil pas-
saggio in termini gestionali ad
Aleresonoquelliacuiéstadata
lamassima priorita. L'obiettivo
del’amministrazione Rapinese
equellocheil patrimonio abita-
tivodel Comune venga trasferito
ad Alerentroil 2024. Sitrattadi
790 appartamentiinseritinella
cosiddetta “ediliziaresidenziale

pubblica”dicui 254 sono attual-
mente vuoti poiché inagibili a
causa di anni di mancati inter-
venti.

Alloggi all'Aler
I primi 312 alloggi , almeno se-
condoleintenzionie se verranno
completate tutte le procedure
(compresisopralluoghi e verifi-
che) dovrebbero passare sottola
gestione Alerentrolafinedique-
stanno.Cinquelevie interessate:
90 appartamentiinviaSpartaco,
100inviaSan BernardinodaSie-
na, 39inviaFilzi,53invia Turati
e30inviaPolano. Nel concreto
significherache sara Aleragesti-
re gli immobili, a predisporre i
necessari interventi di manu-
tenzione (potendo anche usu-
fruire deibonusstataliperleri-
qualificazioni), maancheadin-
cassareicanonidilocazione. Pri-
madel passaggio, pero,anchele
posizioni dei singoli inquilini
dovrannoessere digitalizzate:lo
scopo e quellodiverificareil pa-
gamento dei canoni, diutilizzare
esclusivamente il sistema Pago-
pa in modo che l'incasso entri
“direttamente” nelbilancio co-
munale. Rapinese sul passaggio
digestione all’Aler aveva parlato
di «svolta epocale».
Ilsecondofiloneéquelloche
riguardatuttoil restodeibenidi
proprieta di Palazzo Cernezzi
cheverrannoscandagliatiunoa
uno. Anche nell’ultimo incontro

Le case comunali di via Anzani

B N Incarico
aunasocieta esterna
per schedare

tutti gli immobili

e le certificazioni

cheil primocittadinohatenuto
nellasede di Confcommercio per
parlaredel regolamento perl'oc-
cupazione del suolo pubblico e
delrischiodivedere concessioni
peridehorsaltate acausadidop-
piesanzioninell’arcodiuntrien-
nio, haspiegato che «il Comune
investiraalcune centinaia di mi-

gliaiadieuro sulladigitalizzazio-
ne». E ha chiarito che se molte
procedure sonolente & anche per
questionilegate amancati pas-
saggial digitale, masoprattutto
haribaditounavoltadipiulasi-
tuazione del patrimonio che ha
definito «incredibile». G. Ron.
©RIPRODUZIONE RISERVATA
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Lavori primadellavendita
Agevolazioniachi compra

I quesiti. La detrazione non utilizzata dal precedente proprietario
PDUO essere inserita nella dichiarazione dei redditi dell'acquirente

All’indirizzo mail espertoca-
sa@]laprovincia.it si possono
inviare domande, chiedendo
sulla casa e i bonus edilizi.
Risponde Antonio Moglia,
responsabile del settore
economico e tributario di
Ance Como.

Buongiorno, nel 2022 ho
sostenuto spese per lavori
da Superbonus 110 matu-
rando il relativo credito.
Nella previsione di poter
cedere il mio credito a una
banca, ho oltrepassato il 31
marzo 2023, senza aver
comunicato all’agenzia delle
Entrate, la mia volonta di
utilizzare questo credito
mediante cessione a terzi o
di portarlo in detrazione nel
mio 730. Stante la normati-
va in vigore, qualora non
riuscissi a cedere (nel ter-
mine ultimo della presenta-
zione della dichiarazione
dei redditi 2023) il mio
credito maturato nell’anno
2022 a soggetti qualificati,
potra comunque detrarlo
(tutto o in parte) attraverso
le mie dichiarazioni dei
redditi, nell’arco temporale
di 4 anni?

_ FEDERICO D1 PAOLO
Gentile Federico,
le confermo che, qualora
non trovasse acquirenti per
la cessione della sua detra-
zione per le spese che ha
sostenuto nel 2022 per i
lavori del Super Bonus
110%, ha sempre la possibi-
lita di portarselo in detra-
zione nella sua dichiarazio-
ne dei redditi, modello 730.
Per questo ha tempo fino al

H N Se non trova
acquirenti

per la cessione
puo detrarla

nel 730

Un edificio in ristrutturazione

30 settembre 2023 (o me-
glio, fino al 2 ottobre essen-
do il 30 un giorno festivo),
ovvero fino al termine ulti-
mo di presentazione del
modello 730. La informo
che avendo sostenuto le
spese nell’anno 2022 per
Super Bonus 110% ha la
facolta di decidere, proprio
in fase di presentazione del
suo 730, se aderire alla
detrazione in 4 anni oppure
se optare, come recente-
mente ammesso, per la
fruizione della detrazione
in 10 rate annuali di pari
importo. Le ricordo che
quest’ultima opzione ¢ irre-
vocabile e va esercitata
nella dichiarazione dei
redditi relativa al 2023 (da
presentare nel 2024), a
condizione che la detrazio-
ne relativa al periodo d’im-
posta 2022 non venga indi-

cata nella dichiarazione dei
redditi di quest’anno, rela-
tiva al 2022. In ogni modo,
il suo Cafle fornira tutte le
indicazioni procedurali
corrette e le consigliera se
esercitare o meno la ripar-
tizione decennale. Come
noto, Uallungamento decen-
nale della fruizione ritarda
il tempo di recupero della
detrazione spettante, ma da
il vantaggio di poter piil
facilmente compensare la
quota di detrazione, infe-
riore rispetto alla riparti-
zione quadriennale, con le
proprie imposte annuali.

Buongiorno, vorrei chiedere
se & corretto portare nella
propria dichiarazione dei
redditi le rate residue (de-
trazione del 50% in 10 anni)
relative a lavori su parti
comuni del condominio in

riferimento a un immobile
acquistato. Si specifica che il
precedente proprietario,
dopo la vendita dell’immo-
bile, non ha piu fruito della
detrazione. Grazie

_ ANTONELLA FUsco

Gentile Antonella,

le confermo che in caso di
vendita dell’unita immobi-
liare sulla quale sono stati
realizzati gli interventi, la
detrazione non utilizzata in
tutto o in parte é trasferita
per i rimanenti periodi di
imposta, salvo diverso ac-
cordo delle parti, all’acqui-
rente (persona fisica) del-
Punita immobiliare. In
sostanza, in caso di vendita
e, piu in generale, di trasfe-
rimento per atto tra vivi, il
venditore ha la possibilita
di scegliere se continuare a
usufruire delle detrazioni
non ancora utilizzate o se
trasferire il diritto all’ac-
quirente (persona fisica)
dell’immobile. Tuttavia, in
assenza di specifiche indi-
cazioni nell’atto di compra-
vendita, il beneficio viene
automaticamente trasferito
all’acquirente dell’immobi-
le. Essendo quest’ultimo il
suo caso, le confermo che
potra fruire nella sua di-
chiarazione dei redditi
delle detrazioni sostenute
dal venditore del suo immo-
bile. Ricordo infine che nel
caso le venisse richiesta in
un controllo da parte del-
I’Agenzia delle Entrate, &
opportuno procurarsi tutta
la documentazione giustifi-
cativa di spettanza della
detrazione fiscale. Pertanto
le consiglio di richiedere fin
da subito allamministrato-
re condominiale la riparti-
zione della detrazione in
quote millesimali di pro-
prieta e al venditore del suo
immobile le contabili di
pagamento delle spese con-
dominiali inerenti ai lavori
oggetto di detrazione.

Il box e distante
Celadetrazione

= RESPONSABILE
"5 DELSETTORE
E _ ECONOMICOE
| TRIBUTARIO
| DIANCE COMO

Gentile dottore, sono
proprietario di una villetta
unifamiliare, seconda casa,
sulla quale vorrei fare la
coibentazione di una delle
facciate esterne, totalmente
cieca. Ho escluso finora
lutilizzo dell’ex 110% per
timore di errori e imprevisti e
vorrei sapere se dal punto di
vista edilizio si tratta di
manutenzione straordinaria.
Potrei godere del beneficio
del 50% spalmato in dieci
anni?

Antonio Moglia

espertocasa@laprovincia.it

_ CESARE GIUDICI

Gentile Cesare,

le confermo che la
coibentazione di una facciata
rientra nella manutenzione
straordinaria e quindi puo
usufruire del Bonus Casa. Le
ricordo che la detrazione & del
50% fino a un limite di spesa
di 96.000 euro e ha tempo
fino al 2024 per realizzare
Iintervento. La detrazione
potra essere fruita
esclusivamente portandola in
detrazione nella sua
dichiarazione dei redditi,
suddividendola in 10 rate di
pariimporto. Infatti, come
sapra, per i lavori avviati
successivamente al 17
febbraio 2023 non & piu
ammessa l'opzione per la
cessione del credito a soggetti
terzi o allo stesso fornitore
con l'applicazione dello
sconto in fattura. Come per
tutti gli interventi del Bonus
Casa che comportano
risparmio energetico
occorrera trasmettere in via
telematica al’Enea una
comunicazione con le
informazioni di dettaglio
dell’intervento effettuato.
Questa comunicazione ha
valore unicamente statistico,
l'omesso invio non fa
decadere dal beneficio ma
comporta il versamento di
una sanzione. Le ricordo
infine che per lo stesso
intervento puo usufruire
alternativamente anche
dell’Eco Bonus, al verificarsi

pero di particolari requisiti.
Ad esempio, che la
coibentazione interessi pareti
che delimitano vani riscaldati
verso l’'esterno, o che i valori
di trasmittanza termica finali
siano inferiori ai valori limite
del dm 6 agosto 2020. Dovra
affidarsi ad un tecnico
abilitato per ottenere
l’'asseverazione che attesti la
rispondenza ai requisiti e la
congruita delle spese
sostenute. Rimane sempre la
comunicazione all’Enea,
obbligatoria per poter
accedere al beneficio. L’Eco
Bonus & piu complesso, anche
se consente di fruire di una
detrazione del 65% con un
massimale di detrazione di
60.000 euro e sempre fino al
2024. Valuti attentamente,
con un tecnico professionista,
ivantaggi fiscali comparati
all’'onerosita operativa, per
effettuare la migliore scelta
traidue bonus.

Buongiorno dottore, mi
permetto di chiederle
informazioni sulle
agevolazioni per Pacquisto di
un box (a circa 150 metri
dalla mia abitazione). C’¢ la
detrazione del 50%?

Antonio Luppi

Gentile Antonio,

il Bonus Casa con detrazione
Irpef del 50% spetta anche
per l'acquisto di box auto
pertinenziali. In particolare
I'agevolazione é riconosciuta
per l'acquisto di box realizzati
esclusivamente da un’impresa
edile nell’ambito degli
interventi di una nuova
costruzione e, altra
condizione necessaria, se vi
sia un vincolo pertinenziale
con un’unita abitativa di
proprieta dell’acquirente. Il
vincolo si realizza quando il
box sia posto al servizio
dell’abitazione principale in
modo certo, diventandone un
accessorio. Il vincolo
pertinenziale si verifica
automaticamente quando il
box auto, per la sua posizione
contigua all’abitazione, &
funzionalmente collegato alla
stessa; diversamente deve
essere espressamente
richiesto per manifestazione
di volonta nell’atto di acquisto
del box stesso. Ed &
quest’ultima strada quella che
dovra percorrere nel caso
dell’acquisto del suo box.
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Sostituzione degli infissi
Le spese? In detrazione

I quesiti. Dagli sconti in fattura all'efficientamento energetico
Domande e risposte su bonus, agevolazioni fiscali e ristrutturazioni

All’indirizzo mail espertoca-
sa@laprovincia.it si possono
inviare domande, chiedendo
sulla casa e i bonus edilizi.
Risponde Antonio Moglia,
responsabile del settore
economico e tributario di
Ance Como.

Gentile dottore, nell’aprile
2022 ho deciso di cambiare
gli infissi della mia abitazione
chiedendo lo sconto in fattu-
ra che non mi & stato accor-
dato. Sempre nel 2022 ho
versato una quota pari al 40%
dell’lammontare complessivo
dei lavori che sono stati ter-
minati nel maggio 2023.
Dopo avere pagato 'ultima
tranche, inoltrero la dichiara-
zione all’Enea. Le chiedo: &
possibile detrarre la quota
pagata nel 2022 con la dichia-
razione dei redditi del 2023?
Altrimenti posso detrarre
tutto con la dichiarazione del
prossimo anno o dovrei con-
siderare perduta la prima
rata?

_ GIOVANNI ANTONI

Gentile Giovanni,

le confermo che le spese che
ha sostenuto nel 2022 quale
acconto del 40% per i lavori
di sostituzione degli infissi
della sua abitazione, potran-
no essere portate in detrazio-
ne nella sua prossima di-
chiarazione dei redditi 2023
relativa all’anno 2022. Per
la detrazione vale il cd. prin-
cipio “di cassa” per il quale
si portano in detrazione le
spese sostenute (pagate)
nell’anno, anche se rappre-
sentano una quota parte
dell’intera spesa. Fondamen-

B B Ladetrazione
dei bonus edilizi
spetta anche

ai titolari del diritto
di godimento»

tale é che i lavori vengano
terminati nell’anno successi-
vo. Ricordo che per fruire
della detrazione é necessario
che i pagamenti siano effet-
tuati con bonifico bancario o
postale (anche “on line”), il
cd. “bonifico parlante”, con
un modello gia predisposto
da cui risultino la causale
del versamento con riferi-
mento alla norma del bonus
utilizzato, oltre al codice
fiscale del beneficiario della
detrazione ed i riferimenti
del beneficiario del paga-
mento. L’intervento della
sostituzione degli infissi puo
rientrare nel Bonus Casa per
il quale, come ha ricordato,
essendo intervento effettuato
per il conseguimento di ri-
sparmi energetici, deve tra-
smettere al’Enea una comu-
nicazione con le informazio-
ni sui lavori effettuati. Tale

s
/o

Sostituire gli infissi aiuta a migliorare I'efficienza energetica

comunicazione va trasmessa
telematicamente entro 90
giorni dalla data di fine
lavori. Quindi nel suo caso
dovra trasmetterla calcolan-
do i 90 giorni dal maggio
2023. Le ulteriori spese che
sosterra entro quest’anno
2023 andranno poi detratte,
sempre in applicazione del
principio “di cassa”, nella
prossima dichiarazione dei
redditi da presentare nel
2024 e relativa all’anno
2023. In ultimo le ricordo
che il limite di spesa massi-
ma di 96.000 euro del Bonus
Casa sul quale calcolare la
detrazione del 50% deve
essere conteggiato tenendo
conto delle spese sostenute
nei diversi anni 2022 e 2023.

Buongiorno, sono proprieta-
rio di una casa con due appar-
tamenti. Al piano terra vivo-

no i miei genitori a titolo di
usufruttuari, al primo piano
vivo io con la mia famiglia.
Nel 2022 abbiamo effettuato
lavori di efficientamento
energetico come mini condo-
minio. Ora, visto che parte
delle spese & stata sostenuta
dai miei genitori pur essendo
io 'unico intestatario della
pratica, & possibile per loro
detrarre la quota nella dichia-
razione dei redditi?

_Grauco Pozzi

Gentile Glauco,

le ricordo che l'agevolazione
della detrazione dei bonus
edilizi spetta non soltanto ai
proprietari ma anche ai
titolari di un diritto reale di
godimento (usufrutto, uso,
abitazione). Quindi i suoi
genitori, usufruttuari del-
lUappartamento al piano
terra, possono usufruire
della detrazione per le spese
di efficientamento energeti-
co del vostro mini condomi-
nio. E precisamente possono
detrarsi sia le spese realizza-
te sulle parti comuni in base
alla quota di proprieta mille-
simale e sia le spese relative
esclusivamente all’apparta-
mento al piano terra, per il
suo intero ammontare. Con-
dizione necessaria al fine di
poter usufiuire della detra-
zione ¢ avere sostenuto effet-
tivamente le relative spese
anche se non si risulta inte-
statari del bonifico e/o della
fattura. In questo caso é
necessario integrare i docu-
menti di spesa con Uindica-
zione del soggetto che ha
sostenuto la spesa e con
lindicazione del relativo
importo. Essendo questo il
suo caso, dal momento che i
suoi genitori hanno sostenu-
to parte delle spese, & quindi
necessario che le fatture
ricevute vengano integrate
con il nominativo det suoi
genitori per la quota di spese
a loro spettante e realmente
sostenuta.

Il videocitofono
condominiale

RESPONSABILE
DEL SETTORE
ECONOMICOE
TRIBUTARIO

DI ANCE COMO

Antonio Moglia

espertocasa@laprovincia.it

L’assemblea del mio
condominio ha deliberato la
sostituzione del citofono con
un moderno videocitofono,
ma la maggioranza ha
dichiarato di non volere
usufruire degli incentivi
fiscali. A fronte di una tale
scelta cosa puo fare un
singolo condomino? E nel
caso quale é la detrazione
prevista?

_ ROBERTA GIANNI

Gentile Roberta,

la sostituzione dell’impianto
del citofono rientra negli
interventi di manutenzione
ordinaria che possono
usufruire del Bonus Casa nei
condomini. La detrazione &
del 50% della spesa e spetta ad
ogni singolo condomino in
ragione della propria quota
millesimale di proprieta. La
procedura per ottenere la
detrazione prevede che
Pamministratore
condominiale provveda ad
effettuare il pagamento al
fornitore del nuovo impianto
citofono con il bonifico
parlante. Lo stesso
amministratore condominiale
rilascera una certificazione
nella quale risultano, trale
altre cose, 'ammontare delle
spese sostenute nell’anno di
riferimento e la quota parte
millesimale imputabile ad
ogni singolo condomino. La
detrazione poi spetta ad ogni
singolo condomino nel limite
della quota a lui imputata, a
condizione che quest’ultima
sia stata effettivamente
versata al condominio entro i
termini di presentazione della
dichiarazione dei redditi,
indicativamente entro il
giugno dell’anno successivo. A
tale procedure
Pamministratore
condominiale dovra attenersi
e rientrera poi nella libera
scelta di ogni singolo
proprietario, decidere se
usufruire della detrazione
nella propria dichiarazione

dei redditi. L’attivita
del’amministratore
condominiale per
lespletamento di queste
pratiche puo avere un costo
che sara addebitato al
condomino e che ¢ escluso
dall’ammontare di spesa
detraibile.

Gentile dottore, sono il
proprietario di una palazzina
in cui nel 2022 sono stati
fatti lavori di
ristrutturazione (ovviamente
sono in possesso della Cila).
L’artigiano che ha sostituito
gli infissi, pur avendo
fatturato la spesa, non ha
allegato la documentazione
per UEnea. Le chiedo: per
quanto riguarda me il credito
di imposta é perduto?
_AGOSTINO RIMOLDI

Gentile Agostino,

bisogna distinguere se per la
sostituzione degli infissi
intende usufruire del Bonus
Casa o dell’Eco Bonus. Dal
momento che entrambe le
misure sono applicabili alla
sostituzione degli infissi,
generalmente si opta per ’Eco
Bonus quando si raggiungono
irequisiti pit specifici ed
importanti richiesti, e si &
esaurito il limite di spesa
massimo di 96mila euro
utilizzabile come Bonus Casa.
Fosse questo il suo caso, la
conforto ricordandole che il
ritardato invio al’ENEA della
comunicazione entro i 90
giorni dalla fine dei lavori non
costituisce causa di decadenza
dal beneficio. Occorre pero
effettuare la comunicazione
tardiva, utilizzando la
procedura di “remissione in
bonis”, entro il termine
ordinario della presentazione
del modello UNICO che scade
successivamente al termine
previsto per effettuare la
comunicazione. Nel suo caso
essendo la comunicazione
al’ENEA scaduta nel 2022
tale termine ¢ il 30 giugno
2023 per il modello cartaceo o
il 30 novembre 2023 per il
modello telematico. Inoltre
dovra procedere al
contestuale versamento di
una sanzione di 258 euro,
utilizzando il modello di
versamento F24 indicando il
codice tributo 8114.



