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Le novita per la casa
LE REGOLE

Niente nullith se manca la pagella energetica
ma l'obbligo del documento non & scomparso

Affitti, rogiti e condominio: la svolta del 2014

Da sei leggi le modifiche per gli immobili - Pagamenti tracciabili, imposta di registro, correzioni alla riforma

Quorum e fondo lavori sulle parti comuni:

| Amministratori e assemblee
disposizioni gia corrette dopo sei mesi
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Dagli affitti al condominio,
dalle compravendite ai lavori
in casa:il 2014 dei proprietari di
immobili si apre con dodici no-
vita normative contenute in sei
traleggi, decretilegge e decreti
legislativi. E tutto senza consi-
derareil dossier Imu-Tasi-Tari-
Tuc, sucui Governo e Parlamen-
tononhanno ancorascrittol'ul-
tima parola.

1l disegno delle nuove norme
appenaentrate invigore & tutt’al-
tro che lineare. Anzi, in molti ca-
si si tratta di correzioni che la-
sciano aperto pitt di un dubbio
tragli operatori.

Dal 1° gennaio scorso, tanto
per cominciare, & vietato pagare
in contanti il canone di locazio-
ne delle abitazioni, di qualsiasi
importo. Mentre per negozi, uffi-
cie capannoni'obbligo diusare
assegni e bonifici continuaascat-
tare dai1.000 euro in su. Il nodo,
pero, sono le conseguenze della
violazione e la possibilita di ap-
plicare le sanzioni "generali"
dall'1 al 40% dell'importo trasfe-
rito (sivedalaschedaafianco).

Masul fronte degli affitti (resi-

» L'attestato di prestazione
energetica (Ape) fotografail
rendimento energetico di un edificio
odiunimmobile, cioé il fabbisogno
annuo necessario per soddisfare i
servizi di climatizzazione,
riscaldamento dell’acqua calda
sanitaria e ventilazione. Il certificato
énecessario peri lavori pill pesanti
tra quelli agevolati dalle detrazioni
fiscali del 65%, le compravendite e
le locazioni. Presente in tutti gli
immobili nuovi, vale diecianni.
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denziali e non) c’¢ anche un’al-
tra novita, entrata in vigore alla
vigilia di Natale: I'eliminazione
dell’obbligo di allegare ai nuovi
contratti di locazione di singole
unitd immobiliari l'attestato di
prestazione energetica (Ape),
obbligo che dal 4 agosto 2013 era
previstoapenadinullitadel con-
tratto. Il fatto che’Ape nonvada
pil allegato, pero, non significa
cheil proprietario possa dimen-
ticarsene: secondo la nuovaleg-
ge, infatti, nel contratto vainseri-
tauna clausolacon cuiil condut-
toredichiara«diaverricevutole
informazioni eladocumentazio-
ne, comprensiva dell'attestato,
in ordine alla attestazione della
prestazione energeticadegli edi-
fici». Insomma, la legge non
vuol pit1 "vedere"I’Ape, masiac-
contenta che I'inquilino dica di
averlo visto. E comunque, se
manca la dichiarazione, il con-
tratto & valido, ma scatta una
multa da mille a gmila euro (di-
mezzata per lelocazioni che du-
ranomeno di tre anni).

Dal 24 dicembre & anche stata
eliminata la nullita per le com-
pravendite prive di Ape, mentre
restalasanzione da3milaai8mi-
laeuro. Ancheinquesto caso, pe-
10,ilquadronon é del tuttolinea-

reperchédopolalegge distabili-
tanon si capisce piu se la novita
sia a regime o transitoria (si ve-
da 11 Sole 24 Ore del 2 gennaio
scorso). Dove non ci sono dubbi
ésullenuovealiquote dellimpo-
stadiregistro, che dal1°gennaio
scorsosonostate sostanzialmen-
te ridotte a due (9% e 2% per la
prima casa), con l'eliminazione
delle agevolazioni.

Perorainattesa dei provvedi-
menti attuativi, invece, & la nor-
ma che prevede - in caso di tra-
sferimentiimmobiliari-1accre-
dito delle somme pagate dal
compratore suun conto corren-
te del notaio, con versamento al
venditore dopo la trascrizione
neiregistriimmobiliari. Unano-
vitacheharaccoltoanchereazio-
ni positive, ma che il presidente
di Assoedilizia, Achille Colom-
bo Clerici, critica duramente:
«Consideriamo i casi di impedi-
mento, per morte, incidente, ma-
lattia, incapacita fisica o menta-
le.Incasodisuccessionecisitro-
va di fronte l'erede il quale, an-
che senoneredita, deve comun-
que agire per disporre la libera-
zione delle somme. E se fosse ne-
cessario ricorrere al giudice? La
normaeé sconcertante.

Meno intricato € il pacchetto

di correzioni alla riforma del
condominio, peraltro entrata
invigore solo sei mesi fa.I pun-
tideboli (evidenziati subito an-
che da questo giornale) su cui
siéintervenuti sono sostanzial-
mente tre: fondo lavori, mag-
gioranze per il risparmio ener-
getico e sanzioni per chiviolail
regolamento.

Sul fondo lavori, consenten-
do i versamenti scaglionati, si &
difatto postorimedio alla parali-
sideicantieriinnescatadalladif-
ficolta di raccogliere in anticipo
tutto il denaro. Sul risparmio
energetico si & eliminato il dop-
pio binario di maggioranze, an-
cheappesantite,cheimpedivaai
condomini di programmare in-
terventidiefficienza, aggancian-
dosiaibonus fiscali. Sulle sanzio-
ni, invece, & stato precisato che
tocca all’assemblea deciderle (e
non all’amministratore).

Questa valanga di novita non
haneancheil pregio dell’assesta-
mento. Sia per il condominio
che perla certificazione energe-
tica, infatti, & troppo presto per
tirare il fiato: il decreto Destina-
zione Italia & appena approdato
inParlamento, pronto perl’assal-
todegliemendamenti e delle mi-
crocorrezioni.
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Ilriepilogo delle novita per la casa
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I NUOVI CONTRATTI

Nuove locazioni abitative registrate negli ultimi anni

2010 2011

IL CONFRONTO
. Spesa massima e detrazione (%) sulle ristrutturazioni
Ineuro

Dal 26 GIU Dal 1 GEN Dal 1 GEN |
2012 2015

86,000

STOP AL CONTANTE

Dal1" gennaio & scattatoil divieto di pagarein
contanti I'affitto di abitazioni, compresele
locazionituristiche, transitorie e astudenti
universitari (vanno usati assegni, bonifici o altri
mezzi tracciabili). Fanno eccezione solo gli
alloggi di edilizia residenziale pubblica.
L’obbligo non vale per gliimmobili non abitativi.
Legge147/2013 (stabilita), articolo 1, comma 49

SULL'«APE» SANZIONI MINORI

Perinuovi contratti d'affitto di unita immobiliari
~abitative e non - stipulati dal 24 dicembre

LE TRANSAZIONI

scorso, attestato di prestazione energetica
(Ape) nonva piil allegato al contrattoa penadi
nullitd, ma resta 'obbligo di dotarne 'immobile
ediinserire una clausola specifica nell'atto. In
casodi violazioni c’é unasanzioneda1.000a
4mila euro, dimezzata per locazioniinferioria
treanni. L'allegazione & invece richiesta per la
locazione di interi edifici. E possibile"sanare"a
richiesta delle parti, con il pagamento della
sanzione, i contrattistipulati dal 4 agostoal 23
dicembre 2013 senzaallegazione dell’Ape.
Dlgs 192/2008, articolo 6, modificato da DI
145/2013

L'andamento delle compravendite di immobili
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CAMBIA L’'IMPOSTA DI REGISTRO

L’imposta diregistro suitrasferimenti
immobhiliari dal 1° gennaio passaadue aliquote:
9%dibase e 2% perla prima casa, conun
minimodi 1.000 euroe 50+ 50 euro diimposte
ipocatastali. Sempre dal1" gennaio passada
1682200 euro l'importo, se dovutoinsomma
fissa, delle imposte di registro e ipocatastali.
Articolo 1 tariffa parte ] Dpr131/1986, modificato
daDigs23/2011eDI104/2013

SENZA «APE» SOLO UNA SANZIONE

Resta lobbligo di allegare al rogito Ape, ma dal

GLI INVESTIMENTI

24 dicembre scorso la violazione & punitacon
unasanzione da 3milaa 18mila euro, e non pill
conla nullita del rogito.

Dlgs192/2005, articolo 6, modificato dal DI
145/2013

PAGAMENTO AL NOTAIO
Alrogito'acquirente pagherail prezzo al notaio
elasommasaraversata al venditore soloalla
trascrizione del rogito nei registriimmobiliari.
La novita, perd, sara operativa soltanto dopoil
varo di un regolamento attuativo.
Legge147/2013 (stabilitd), articolo1, commi63-67

La spesa per lavori agevolati dal 55-65%
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LAVORI IN CASA

PROROGATI I SUPER SCONTI
Prolungatafino al 31 dicembre 2014 la

detrazione Irpefdel 50% su una spesa
| massimadi96milaeuro per le ristrutturazioni
- edilizie. Dal 2015 ladetrazione scende al 40%

edal2016 sitorna al 36% su unaspesa

‘: massimadi48mila euro. Prorogata per tutto

quest’anno anche la detrazione del 50% sulle
spesefinoa10milaeuro per lacquistodi
mobili egrandi elettrodomesticiinclasse A+:
ilbonus & abbinato al 50% edilizio eil
Millepmmghe ha eliminato, primaancora ehe
entrasse in vigore, laregolasecondocuila -

[ MAGGIORANZE CONDOMINIALI PIU FACILI
. Incondominio, peravviare lavori di efficienza
energetica che portanoa unariduzione dei

- consumi-comeuncambiodi caldaiaola

coibentazione del sottotetto —~viene chiarito
cheésufficiente, in seconda convocazione, la
maggioranza degli intervenutiall'assembleae

| diunterzodei millesimi. Il futto a condizione

che gliinterventi siano individuati conuna
diagnosi energetica o documentatiin seguito
tramite un attestato di prestazione energetica
(Ape). E stata cosi correttala riforma del

| condominio, chiarendo quando si pud evitare la

 spesapergliarredinon pud superare quella

perilavori.
Legge147/2013 (stabilitd) articolo 1, comma 139

CONDOMINIO: FONDO LAVORI A RATE
Resta t’obbligo di costituire unfondo primadi
avviarei lavoriincondominio, mai proprietari
nondevono pill pagaretuttoinanticipo:«i
versamenti possono essere ancorati alle date
di pagamentodegli stati diavanzamento dei
lavori, cometabitité nella delibera
assembleare e nel contratto diappalto.
D1145/2013, articolo 1, comma 9, lettera d)

maggioranza "pesante" per le innovazioni.
DI145/2013, articolo 1, comma 9, letterab)

PIUTEMPO PER L’ECOBONUS

Altri 12 mesi di tempo perilavori agevolati di
risparmio energetico. Fino al 31dicembre di
quest’anno (30giugno2015in condominio) si
pudintervenire st riscaldamento, isolamento
termico, infissi, pannelli solaritermici, e, sesi
ragmungonoi valori di isolamento fissati per
legge, si ottiene ladetrazione del 65% delle
spese (con tetti variabili) divisain dieci anni.
Legge147/2013 (stabilitd), articolo 1, comma 139

L’ASSEMBLEA VOTA LE SANZIONI

E stato chiarito che tocca all’assemblea
decidere se e quandofar pagare le sanzioni per
leviolazioni al regolamento condominiale (da
200a800euroincasodirecidiva). La

| decisioneavvieneconla met3 piluno degli

intervenuti (le "teste") e almeno 501 millesimi,

' siainprima cheinsecondaconvocazione.

DI145/2013, articolo 1, comma 9, letterae)

L’ANAGRAFE NEL MIRINO DEI COMUNI
Percombattere I'evasionefiscale e gli affittiin
nero, i Comuni possono consultare i nominativi
degliinquilini che sonoindicati nel registro

L'importo delle “multe” previste dalla riforma

del condominio. In euro
MINIMO

200

MASSIMO

800

dell'anagrafe condominiale. Ipm;zfietaﬁsam
tenutiacomunicare le variazioni
allamministratore entro 60 giorni.
Legge147/2013 (stabilitd), articolo 1, comma 49

LA SICUREZZA

L'amministratore non pud piil chiedereai
singoli condomini certificati di conformita
degliimpianti (gas, luce eccetera) delle
abitazioni. Net registro dell’anagrafe
condominiale vannoinseritiidatisulla
sicurezza delle sole parti comuni.
DI145/2013, articolo 1, comma 9, lettera c) di
modificadella legge 220/2012
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