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Partite un po’ in sordina le agevolazioni fiscali previste dalla Legge 449/97 per gli interventi di recupero del patrimonio edilizio hanno riscosso un successo sempre maggiore, tanto che il Governo, con la nuova Finanziaria, ha concesso una proroga alla detrazione Irpef 36% per tutto il 2002, introducendo però alcune importanti novità rispetto alle precedenti disposizioni.

Lo schema agevolativo riconosce al proprietario dell’abitazione, al nudo proprietario, al titolare di un diritto reale di godimento, al locatario, al comodatario, al familiare convivente del possessore o detentore dell’immobile e ad altre categorie di soggetti il diritto a detrarre dall’Irpef lorda il 36% delle spese sostenute per la realizzazione di taluni interventi ritenuti agevolabili. Si tratta, in particolare, di interventi di manutenzione straordinaria, opere di restauro e di risanamento conservativo, lavori di ristrutturazione relativi a singole unità immobiliari abitative, pertinenze incluse, oppure a parti comuni di edifici residenziali. Rientrano inoltre gli interventi volti ad eliminare le barriere architettoniche, ad evitare incidenti domestici, a prevenire il rischio di compimento di atti illeciti da parte di terzi, al conseguimento del risparmio energetico, ed altri ancora. Gli interventi di manutenzione ordinaria vengono invece agevolati solo se realizzati su parti comuni di edifici residenziali.

L’incentivo fiscale è però soggetto ad un limite: può competere solo fino ad un tetto massimo di spesa pari a € 77.468,53 per  ciascun soggetto che ha sostenuto le spese (es. ciascun comproprietario) e per ogni singola unità immobiliare. Differentemente dalla normativa precedente è stata circoscritta la possibilità di determinare tale limite con riferimento “all’anno d’imposta”. In passato era infatti possibile beneficiare della detrazione fino ad un tetto massimo di spesa pari ad € 77.468,53 per  ciascun soggetto che avesse sostenuto le spese, per ogni singola unità immobiliare e per ciascun anno d’imposta. La Finanziaria 2002 prevede invece che se “gli interventi di recupero del patrimonio edilizio realizzati nel 2002 consistono nella mera prosecuzione di interventi iniziati successivamente al 1° gennaio 1998, ai fini del computo del limite massimo delle spese ammesse a fruire della detrazione, si tiene conto delle spesse sostenute negli stessi anni”. In altre parole i contribuenti che abbiano iniziato i lavori in anni precedenti, superando il tetto massimo, per la prosecuzione di tali interventi nel 2002 non avranno più diritto a nessuna agevolazione. 

E’ da rilevare che l’importo dell’Irpef ammesso in detrazione, il 36% delle spese rimaste a carico del contribuente, con riferimento all’effettivo pagamento, nel rispetto del principio di cassa, deve essere ripartito in quote costanti nell’anno di sostenimento e nei nove anni successivi. Si tratta di un’importante innovazione introdotta dalla Finanziaria 2002 la quale ha escluso al contribuente la possibilità di scegliere se ripartire il beneficio fiscale nell’arco di 5 o 10 anni, specificando che il 36% delle spese relative al 2002 dovrà essere ripartito in 10 quote annuali di pari importo.

L’ultima importante novità della Finanziaria 2002 riguarda l’estensione dell’agevolazione agli interventi di recupero del patrimonio immobiliare realizzati da imprese di costruzione, ristrutturazione o cooperative edilizie che provvedano alla successiva alienazione dell’immobile stesso. Finora il contribuente che intendeva acquistare da un’impresa di costruzioni un’immobile da ristrutturare per poter beneficiare della detrazione doveva dimostrare di aver effettivamente sostenuto le spese per gli interventi di recupero dell’immobile. Per far ciò poteva acquistare l’immobile al “grezzo” e stipulare contestualmente con l’impresa venditrice un contratto di appalto per l’esecuzione dei lavori di ristrutturazione, oppure stipulare un contratto preliminare di compravendita dell’immobile prevedendo il possesso a suo favore già dalla data della stipula, in modo tale costituire un titolo di legittimazione alla detrazione delle spese di ristrutturazione. Il compromesso doveva essere necessariamente registrato. L’oggetto della compravendita non era infatti un immobile al “grezzo”, ma bensì un “bene finito” il cui prezzo veniva ripartito semplicemente per ragioni fiscali. La finanziaria 2002 ha cercato di regolarizzare questa situazione prevedendo l’estensione dell’agevolazione in oggetto agli acquirenti o assegnatari di immobili acquistati da imprese di costruzione, ristrutturazione o cooperative edilizie che provvedano alla loro ristrutturazione a condizione che: 

- gli interventi vengano effettuati sull’intero fabbricato; 

-  i lavori siano eseguiti entro il 31/12/2002;

- l’immobile venga assegnato o alienato entro il 30/06/2003. 

L’importo agevolabile è pari al 25% del prezzo dell’immobile risultante dall’atto di compravendita o assegnazione e non può comunque superare il limite massimo di € 77.468,53.
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