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5. LE AGEVOLAZIONI FISCALI 
PER LE RISTRUTTURAZIONI E GLI INTERVENTI
PER IL RISPARMIO ENERGETICO 

LA DETRAZIONE IRPEF SULLE SPESE DI RITRUTTURAZIONE

In cosa consiste l’agevolazione
In caso di lavori di ristrutturazione effettuati sulle parti comuni degli
edifici residenziali, i condòmini possono usufruire di una detrazione

fiscale dall’Irpef sulle spese sostenute. 

La detrazione è pari al 36 per cento delle spese effettivamente sostenute e si calcola su un limi-
te massimo di spesa di 48.000 euro per ciascun anno.

L’agevolazione fiscale spetta al singolo condòmino nel limite della quota a lui imputata da
parte dell’amministratore in base alla tabella millesimale.

È necessario, però, che detta quota sia stata realmente versata al condominio entro il ter-
mine di presentazione della dichiarazione dei redditi nella quale si richiede la detrazione.
La detrazione deve essere ripartita in 10 anni; tuttavia per gli interventi effettuati da sogget-
ti anziani, proprietari o titolari di un diritto reale sull'immobile oggetto dell'intervento edi-
lizio, la detrazione può essere ripartita in un periodo inferiore di tempo rispetto ai dieci anni
previsti dalla norma e precisamente in cinque e tre quote annuali costanti di pari importo
per i soggetti di età non inferiore rispettivamente a 75 ed 80 anni.

Inoltre, nel caso in cui gli interventi consistano nella prosecuzione di interventi relativi alla
stessa unità immobiliare, iniziati successivamente al primo gennaio 2002, ai fini del com-
puto del limite massimo delle spese detraibili (48.000 euro) occorre tener conto delle spe-
se già sostenute.

Dal primo ottobre 2006, tale limite massimo di spesa deve essere riferito alla singola unità immobiliare. Quin-
di, se il condominio è proprietario di più immobili sui quali ha eseguito i lavori, ai fini della detrazione è pos-
sibile considerare il limite di 48.000 euro per ciascuno di essi.
Inoltre, detto importo non si cumula con le spese eventualmente sostenute da ogni condòmino per interven-
ti di ristrutturazione realizzati nella propria abitazione.

ATTENZIONE

Il disegno di legge finanziaria per il 2008 proroga questa agevolazione fiscale fino al 31 dicembre 2010.
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Per quali lavori
I lavori per i quali spettano le agevolazioni fiscali sono quelli elencati nell'articolo 3 del
Testo Unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia, approvato con
D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 (precedentemente individuati dall'art. 31, lettere a), b), c) e d)
della legge 5 agosto 1978, n. 457).
In particolare, la detrazione Irpef riguarda le spese sostenute per eseguire interventi sulle
parti comuni di edifici residenziali, di manutenzione ordinaria, straordinaria, le opere di
restauro e risanamento conservativo e i lavori di ristrutturazione edilizia.
Tra le spese per le quali compete la detrazione sono comprese inoltre:
� eliminazione delle barriere architettoniche, aventi ad oggetto ascensori e montacarichi

(ad esempio la realizzazione di un elevatore esterno all'abitazione);
� realizzazione di ogni strumento che, attraverso la comunicazione, la robotica e ogni altro

mezzo di tecnologia più avanzata, sia adatto a favorire la mobilità interna ed esterna all'a-
bitazione per le persone portatrici di handicap gravi, ai sensi dell'art. 3, comma 3, della
legge 5 febbraio 1992, n. 104;

� adozione di misure finalizzate a prevenire il rischio del compimento di atti illeciti da par-
te di terzi.

Cosa si deve fare per fruire della detrazione
Per consentire ai condòmini di usufruire della detrazione Irpef il condominio deve osserva-
re determinate regole. In particolare, le operazioni da compiere sono le seguenti:

a) comunicare all’Agenzia delle Entrate l’inizio dei lavori di ristrutturazione; la comuni-
cazione va trasmessa prima di effettuare i lavori (o al massimo entro lo stesso giorno) con
raccomandata (senza avviso di ricevimento) indirizzata al Centro Operativo dell’Agenzia
delle Entrate di Pescara - Via Rio Sparto 21 - 65129 Pescara.
Sul sito internet dell’Agenzia è disponibile il modello da utilizzare per la comunicazio-
ne sul quale occorre indicare la data in cui hanno avuto inizio i lavori.
Alla comunicazione va allegata:
– copia della delibera assembleare;
– copia della tabella millesimale di ripartizione delle spese. Se in seguito l’importo dei

lavori eseguiti supera quello inizialmente preventivato, è necessario trasmettere la nuo-
va e ulteriore tabella di ripartizione delle spese allo stesso ufficio che ha ricevuto la
comunicazione originaria.

ATTENZIONE

Per le prestazioni di servizi relative agli interventi di recupero edilizio di manutenzione ordinaria e straordi-
naria, realizzati sugli immobili a prevalente destinazione abitativa privata, si applica anche l’aliquota Iva age-
volata del 10%.
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Non si allega, invece la ricevuta di pagamento dell’Ici.

b) inviare una raccomandata con ricevuta di ritorno all’Azienda sanitaria locale compe-
tente per territorio; contestualmente alla trasmissione dell’apposito modello all’Agenzia
delle Entrate è richiesta anche una comunicazione preventiva alla ASL.
Tale obbligo non sussiste quando le norme che regolano le condizioni di sicurezza nei
cantieri non lo richiedono espressamente.

c) effettuare il pagamento delle spese sostenute mediante bonifico bancario o postale; nei
bonifici devono essere indicati:
– la causale del versamento;
– il codice fiscale del condominio e quello dell’amministratore;
– il numero di partita Iva o il codice fiscale del beneficiario del bonifico.

I documenti da conservare
Per gli interventi realizzati sulle parti comuni condominiali il condominio ha l’obbligo di
conservare:
� le fatture (o ricevute fiscali) relative alle spese sostenute per la realizzazione dei lavori con

l’indicazione del costo della manodopera utilizzata per la realizzazione dell’intervento;
� la ricevuta del bonifico;
� copia delle comunicazioni trasmesse.

ATTENZIONE

Se le spese per i lavori di ristrutturazione superano l’importo di 51.645,69 euro, il condominio deve tra-
smettere anche una dichiarazione di esecuzione lavori.
La dichiarazione va spedita sempre al Centro Operativo di Pescara e deve essere sottoscritta da un profes-
sionista iscritto all’Albo degli ingegneri, o in quello degli architetti o dei geometri (o da chi è abilitato all’ese-
cuzione dei lavori).
Il termine entro cui inviare la dichiarazione è fissato alla data prevista per la presentazione della dichiarazio-
ne dei redditi relativa all’anno in cui sono stati eseguiti i lavori.
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Ogni singolo condòmino che intende fruire della detrazione fiscale deve invece acqui-
sire e conservare una certificazione rilasciata dall’amministratore del condominio, in cui
egli attesti:
� di aver adempiuto a tutti gli obblighi previsti dalla legge;
� la quota della spesa imputabile a ciascuna delle unità immobiliari possedute dal condo-

mino, calcolata in base ai millesimi di proprietà.

Detrazione ristrutturazioni edilizie – Particolarità per i condomini

LE AGEVOLAZIONI PER GLI INTERVENTI DI RISPARMIO ENERGETICO 

In cosa consiste 
Un significativo incentivo fiscale (sotto forma di detrazione d’imposta) è previsto se si effet-
tuano su edifici esistenti (comprese le parti condominiali) interventi volti al contenimento
dei consumi energetici.
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La detrazione Irpef è pari al 55 per cento delle spese effettivamente sostenute e si calcola
su un limite massimo di spesa che varia secondo il tipo di intervento.
La detrazione, che va ripartita in tre rate annuali di pari importo, spetta al singolo condo-
mino nel limite della quota a lui imputata da parte dell’amministratore in base alla tabella
millesimale. 

Le spese detraibili con gli importi massimi

Anche per gli interventi condominiali, l’ammontare massimo di detrazione, come nel caso del-
le ristrutturazioni edilizie, va riferito a ciascuna delle unità immobiliari che compongono l’edi-
ficio tranne che per l’intervento di riqualificazione energetica che riguarda l’intero edificio.

INTERVENTO DETRAZIONE MASSIMA

riqualificazione energetica di edifici 
esistenti

100.000 euro 
(pari al 55% di 181.818,18 euro)

involucro edifici (pareti, finestre, compresi
gli infissi, su edifici esistenti)

60.000 euro 
(pari al 55% di 109.090,90 euro)

installazione di pannelli solari
60.000 euro 

(pari al 55% di 109.090,90 euro)

sostituzione degli impianti di climatizzazio-
ne invernale (installazione di impianti dotati
di caldaie a condensazione)

30.000 euro
(pari al 55% di 54.545,45 euro)

ATTENZIONE

Oltre alla proroga, il disegno di legge finanziaria per il 2008 prevede che la detrazione possa essere ripartita in
minimo tre e massimo dieci quote annuali di pari importo.

ATTENZIONE

Il disegno di legge finanziaria per il 2008 proroga le agevolazioni fiscali sulla riqualificazione energetica degli
edifici fino al 31 dicembre 2010.
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In tale ipotesi l’ammontare di 100.000 euro deve ritenersi che costituisca il limite com-
plessivo della detrazione, da ripartire tra i soggetti che hanno diritto al beneficio.

Cosa si deve fare per fruire della detrazione
Per ottenere l’agevolazione fiscale sulle spese energetiche, l’amministratore (o il condo-
mino che se ne occupa) deve acquisire i seguenti documenti, pena la decadenza dal
beneficio:
� l’asseverazione, attestante che l’intervento realizzato è conforme ai requisiti tecnici richiesti;
� l’attestato di certificazione energetica, che comprende i dati relativi all’efficienza

energetica propri dell’edificio e deve tener conto di particolari procedure indicate dai
Comuni o dalle Regioni; in mancanza di queste procedure, l’attestato può essere sosti-
tuito da quello di “qualificazione energetica”, che deve essere predisposto in confor-
mità allo schema allegato al decreto 19 febbraio 2007 ed asseverato da un tecnico abi-
litato;

� la scheda informativa relativa agli interventi realizzati, redatta anche questa secondo un
apposito schema contenuto nel decreto citato. Per interventi su parti comuni dell’edificio,
la scheda deve contenere il codice fiscale del condominio e l’indicazione di chi la tra-
smette (amministratore o condomino).

L’attestato di certificazione o di qualificazione energetica e la scheda informativa devono
essere trasmesse all’Enea telematicamente (attraverso il sito www.acs.enea.it, ottenendo
ricevuta informatica) o per raccomandata, entro sessanta giorni dalla fine dei lavori e,
comunque relativamente alle spese sostenute nel 2007, non oltre il 29 febbraio 2008.

L’indirizzo presso cui inviare la documentazione è il seguente:
ENEA, Dipartimento ambiente, cambiamenti globali e sviluppo sostenibile, Via Anguillare-
se n. 301 – 00123 Santa Maria di Galeria (Roma).

Va indicato il seguente riferimento: Finanziaria 2007, riqualificazione energetica.
Non è necessario, invece, inviare al Centro Operativo di Pescara dell’Agenzia delle
Entrate la comunicazione preventiva di inizio lavori, come richiesto per le ristruttura-
zioni edilizie.

ATTENZIONE

La detrazione del 55% non è cumulabile con quella del 36% per il recupero del patrimonio edilizio, né con altre
agevolazioni fiscali previste per i medesimi interventi da altre disposizioni di legge nazionali.
Come previsto per la detrazione sulle ristrutturazioni edilizie, è necessaria l’indicazione in fattura del costo della
manodopera utilizzata per la realizzazione dell’intervento.
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Come effettuare i pagamenti
I contribuenti non titolari di reddito di impresa, come nel caso di un condominio, devono
fare i pagamenti esclusivamente con bonifico bancario o postale.
Nel bonifico vanno indicati:
� causale del versamento;
� codice fiscale del condominio e dell’amministratore;
� numero di partita Iva o codice fiscale del beneficiario del bonifico (ditta o professionista

che ha effettuato i lavori).

I documenti da conservare
Tutta la documentazione riguardante gli interventi realizzati va conservata ed esibita all’am-
ministrazione finanziaria, se ne fa richiesta.
In particolare, è necessario conservare:
� il certificato di asseverazione redatto da un tecnico abilitato;
� la ricevuta di invio tramite internet o la ricevuta della raccomandata postale all’ENEA;
� le fatture o le ricevute fiscali comprovanti le spese effettivamente sostenute per la realiz-

zazione degli interventi. È bene ricordare che anche l’agevolazione della detrazione del
55% è condizionata all’indicazione in fattura del costo della manodopera utilizzata per
la realizzazione dell’intervento;

� la ricevuta del bonifico bancario o postale attraverso il quale è stato effettuato il paga-
mento;

� la copia della delibera assembleare;
� copia della tabella millesimale di ripartizione delle spese.
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6. PER SAPERNE DI PIÙ

� Codice civile, articoli da 1117 a 1139

� Decreto del Presidente della Repubblica 29 settembre 1973, n. 600,
art. 23, 25, 25-ter e 32

� Decreto del Presidente della Repubblica 29 settembre 1973, n. 605,
articolo 7

� Decreto del Presidente della Repubblica 10 novembre 1997, n. 445, art. 2, comma 1

� Legge 27 dicembre 1997, n. 449

� Decreto del Ministero delle Finanze del 12 novembre 1998

� Legge del 27 dicembre 2006, n. 296

� Risoluzione del Ministero delle Finanze del 3 agosto 1987, n. 292337

� Circolare del Ministero delle Finanze del 24 dicembre 1992, n. 77

� Circolare del Ministero delle Finanze del 6 novembre 2000, n. 204

� Circolare dell’Agenzia delle Entrate 14 giugno 2001, n. 55/E

� Risoluzione dell’Agenzia delle Entrate 5 febbraio 2007, n. 19/E 

� Circolare dell’Agenzia delle Entrate 7 febbraio 2007, n. 7/E

� Risoluzione dell’Agenzia delle Entrate 15 maggio 2007, n. 99/E

� Circolare dell’Agenzia delle Entrate 31 maggio 2007, n. 36/E

� Risoluzione dell’Agenzia delle Entrate 4 giugno 2007, n. 124/E 

� Risoluzione dell’Agenzia delle Entrate 3 agosto 2007, n. 206/E 

� Risoluzione dell’Agenzia delle Entrate 16 novembre 2007, n. 334/E 

� Risoluzione dell’Agenzia delle Entrate 12 dicembre 2007, n. 365/E 
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I provvedimenti sopra elencati sono consultabili sul sito internet dell’Agenzia delle Entrate:
www.agenziaentrate.gov.it
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