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Smart24 Condominio

Il sistema informativo piti completo e
approfondito per il mondo del condomi-
nio e per la gestioneimmobiliare.

Smart24 Condominio offrein materiaad = =
amministratori di condominio, consulen-

ti, societa e agenzie immobiliari tuttoiil s fE e
patrimonio documentale del Gruppo 24 -
Ore. Per scoprire di pi:

smart24condominio.it

SMART (2] CONDOMINIO

Consulente Immobiliare

Il quindicinale che consente di muoversi
con sicurezza nel settoreimmobiliare e
dell'edilizia.

Condominio, locazione, catasto, proprie-
ta, risparmio energetico, procedure edili-
zie sono solo alcuni degli argomenti af -
frontati.

Per scoprire di pili su “Consulente Immo-
biliare”:

offerte.ilsole24ore.com/ci

Quotidiano del Sole 24 ORE - Condominio

Fornisce ogni giorno il quadro aggiornato
di tutte le novita sul mondo immobiliare e
condominiale e gliapprofondimenti sulle
tematiche diinteresse pil vivo e di gior-
nata. E uno strumento che raccoglie e
riorganizza ogni mattina tutte le fonti piu
autorevoli in materia condominiale e
immobiliare offerte dal Sole 24 Ore.
Scopri di piti:
quotidianocondominio.ilsole24ore.com
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L'impegno di fisco e cittadini
per riqualificare gli immobili

di Saverio Fossati

on i miliardi gia messi sul
piatto per i prossimi cin-
que annilo Stato ha deciso
di fare sul serio. E tutti lo
hanno preso sul serio, at-
tendendo, goccia a goccia, i chiarimenti
e i provvedimenti attuativi che si sono
susseguiti dopo la pur cospicua norma
contenuta nel DI Rilancio e destinata ad
assicurare un rimborso fiscale pari, ad-
dirittura, al 110% della spesa sostenuta
dai contribuenti per la riqualificazione
energetica e antisismica degli edifici.

Questo, a grandi linee. Ma le migliaia
di quesiti pervenuti nei forum aperti
online dal Sole 24 ore sul tema del 110%,
I’ampia diffusione di dossier e focus al-
legatial giornale ela diffusa necessita di
informazione ma soprattutto la palpa-
bile voglia di incominciare i lavori, da
parte di cittadini, condomini e imprese,
hanno reso necessaria questa guida.

In quasi cento pagine gli esperti del
Sole24Orehanno potutoapprofondirei
punti principali del complesso sistema
del110% e delle agevolazioni che vengo-
no “trainate” sotto il profilo dell’ampia
detrazione o sotto quello di poter bene-
ficiare comunque della cessione del cre-
dito o dello sconto in fattura.

Sono infatti queste due chance, illu-
strate diffusamente nelle pagine di
questaguida,afareladifferenza: evita-
re la defatigante rateazione decennale
(qui comunque possibile, ridotta a cin-
querate) consentendo il risparmio im-
mediato ditutto o quasituttol’importo
(comeandraineffettilacessionelodira
ilmercatoneiprossimimesi)elachiave
divoltadelveroappealdelsuperbonus.

Uno sconto fiscale che superi addirit-
tura 'importo della spesa puo apparire,
del resto, una scelta singolare: ma con-
siderando i pesanti oneri finanziari cui
comunque va incontro la cessione di un
credito (qualunque, non solo fiscale)
che si puo esigere solo in cinque anni ,
quel 10% in piu e del tutto giustificato.
Anzi, in certi casi non sara neppure suf-
ficiente a realizzare il sogno del “costo
Zero”.

In ogni caso, questa guida contiene
tuttiglielementiper capire come fun-
ziona il complesso meccanismo del
110% e mettere proprietari e condo-
miniingradodidialogarecongeneral
contractor, tecnici e fiscalisti per ot-
tenere il massimo da un’occasione
mai vista prima.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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La mappa degli interventi/1

Il superbonus del 110% sugliinterventi per il risparmio energetico «qualificato», sulle misure antisismiche «speciali»

LETIPOLOGIE

INTERVENTI EFFETTUATI DAl «CONDOMINI»
SU "PARTI COMUNI DI EDIFICI RESIDENZIALI IN
CONDOMINIO” (2). LA DETRAZIONE DEL 110%
SPETTA Al CONDOMINI, ANCHE PER UN
NUMERO MAGGIORE DI DUE UNITA
IMMOBILIARI (ANCHE SE IMPRESE,
PROFESSIONISTI O SOCIETA) DETENTORI
DELLE UNITA IMMOBILIARI CHE
COMPONGONO L’EDIFICIO CONDOMINIALE, LE
QUALI POSSONO ESSERE ABITAZIONI (ANCHE
SECONDARIE, MANON CON CATEGORIE _
CATASTALIA/1,A/8EA/9) E ANCHE UNITA
NON ABITATIVE, MA SOLO PER | CONDOMINI
CON SUPERFICIE RESIDENZIALE SUPERIORE
AL 50% (CIRCOLARE 24/E/2020) (COMMA 9,
LETTERA A)

Intervento «trainante» 1: l'intervento di “isolamento termico” (con “materiali isolanti”
cherispettano i “criteri ambientali minimi” del DM dell’lambiente 11 ottobre 2017)
delle “superfici opache verticali” (pareti isolanti o cappotti, anche sulla superficie
intera delle pareti), orizzontali (pavimenti e coperture) e inclinate (falde di copertura
del sottotetto, si veda la faq Enea 6.B), che interessa “I'involucro dell’edificio,

con un’incidenza superiore” al 25% della “superficie disperdente lorda”:

- «dell’edificio», si ritiene inteso come l'intero fabbricato cielo-terra, ai sensi
ellavoce n. 32 dell’allegato A («quadro delle definizioni uniformi») del dpcm

del 20 ottobre 2016 (regolamento edilizio-tipo) e non inteso come la singola unita
immobiliare di un edifico, come possibile per I'articolo 2 del Digs 192/2005
(rendimento energetico nell'edilizia);

- della singola “unita immobiliare situata all'interno" di case a schiera (cioé di "edifici
plurifamiliari che sia funzionalmente indipendente e disponga di uno o piu accessi
autonomi dall’esterno”) (articolo 119, comma 1, lettere a, decreto legge 19 maggio
2020, n. 34)

Si, il super bonus del 110%

(in 5 anni) spetta, con i seguenti limiti di
spesa:

- 40.000 euro “moltiplicati

per il numero delle" prime 8 "unita
immobiliari che compongono 'edificio";
- 30.000 euro “moltiplicati

per il numero delle unita immobiliari
che compongono 'edificio", oltre le
prime 8 unita immobiliari (circolare
delle Entrate del 08 agosto 2020, n.
24/E, paragrafo 2.1.1)

Intervento «trainante» 2: l'intervento sulle “parti comuni degli edifici” (che per

la circolare delle Entrate dell’8 agosto 2020, n. 24 /E, paragrafo 2.1.2,
contrariamente da quanto detto dalla norma, devono essere solo «in condominio»),
per:

a) la “sostituzione degli impianti di climatizzazione invernale esistenti”:

- con “impianti centralizzati per il riscaldamento, il raffrescamento o la fornitura

di acqua calda sanitaria, a condensazione, con efficienza almeno pari alla classe A"
(regolamento UE n.811/2013 del 18 febbraio 2013), "a pompa di calore,

ivi compresi gli impianti ibridi o geotermici” ovvero;

- con “impianti di microcogenerazione o a collettori solari”.

b) le “spese relative allo smaltimento e alla bonifica dell'impianto sostituito”;

c) “I'allaccio a sistemi di teleriscaldamento efficiente”, ma solo nei “Comuni montani
non interessati dalle procedure europee diinfrazione n. 2014 /2147 del 10 luglio
2014 0n.2015/2043 del 28 maggio 2015 per I'inottemperanza dell’'ltalia agli
obblighi previsti dalla direttiva 2008/50/CE” (articolo 119, comma 1, letterab,
decreto legge 19 maggio 2020, n. 34)

Si, il super bonus del 110%

(in 5 anni) spetta, con i seguenti limiti di
spesa:

-20.000 euro “moltiplicati

per il numero delle" prime 8 "unita
immobiliari che compongono I'edificio";
- 15.000 euro “moltiplicati

per il numero delle unita immobiliari
che compongono l'edificio", oltre le
prime 8 unitaimmobiliari (circolare
delle Entrate del 08 agosto 2020,
n.24/E,paragrafo 2.1.2)




GLI INTERVENTI NEI CONDOMINI

a cura di Luca De Stefani

,sui pannelli fotovoltaici e sulle colonnine di ricarica dei veicoli elettrici

INTERVENTI EFFETTUATI DA «PERSONE FISICHE, AL DI FUORI DELL’ESERCIZIO DI ATTIVITA DI IMPRESA, ARTI E
PROFESSIONI» (COMMA 9, LETTERA B), COSIDDETTI "PRIVATI", SU "UNITA IMMOBILIARI", NON ACCATASTATE NELLE

CATEGORIEA/1,A/8EA/9

INTERVENTI EFFETTUATI SU
UNA SINGOLA "UNITA
IMMOBILIARI" DA PARTE DI

INTERVENTI EFFETTUATI DAI
PRIVATI SU “SINGOLE UNITA
IMMOBILIARI RESIDENZIALI E
RELATIVE PERTINENZE
ALL'INTERNO DI EDIFICI IN
CONDOMINIO”. AD ESEMPIO,
L'APPARTAMENTO AL 5 PIANO DI
UN CONDOMINIO

INTERVENTIEFFETTUATI  INTERVENTI
DAI PRIVATISU "UNITA EFFETTUATI DAI
IMMOBILIARI SITUATE PRIVATISU UN
ALL'INTERNO DI EDIFICI “EDIFICIO
PLURIFAMILIARI CHE UNIFAMILIARE",

SIANO FUNZIONALMENTE  CIOE “UN’ UNICA
INDIPENDENTI E . UNITA IMMOBILIARE
DISPONGANO DI UNO O PIU URBANA DI
ACCESSIAUTONOMI PROPRIETA
DALL'ESTERNO”. AD ESCLUSIVA,
ESEMPIO, LA CASA DI FUNZIONALMENTE
VILLETTE A SCHIERA, INDIPENDENTE, CHE
COMELEBIOLETRI DISPONGA DIUNO O
FAMILIARI ORIZZONTALI PIU ACCESSI
AUTONOMI
DALL'ESTERNO E
DESTINATO
ALL’ABITAZIONE DI
UNSINGOLO
NUCLEO
FAMILIARE". AD
ESEMPIO, UNAVILLA

INTERVENTI EFFETTUATI DAI IMPRENDITORI,

PRIVATI SU UN EDIFICIO COSTITUTO PROFESSIONISTI E SOCIETA
DA UN'UNICA UNITA IMMOBILIARE  (DIVERSI DAl «<CONDOMINI»)
NON "UNIFAMILIARE" (O NON

RESIDENZIALE). AD ESEMPIO, UN

CAPANNONE O UN UFFICIO, CHE

COSTITUISCE UN EDIFICIO

No, il super bonus del 110%
non spetta, perché per la
circolare 8 agosto 2020, n.
24 /E, paragrafo 2, su
queste unita immobiliari
sono possibilisolo
interventi trainati e non
interventi trainanti.
Anche senza questa stretta
generale attuata
dall'agenzia
per tutti e 3 gli interventi
trainanti, comunque, per
queste unitaimmobiliariin
condominio sarebbe
possibile solo I'isolamento
termico. Ma senza

I'intervento del condominio,

il super bonus

del 110% sarebbe difficile
daottenersi, in quanto
dovrebbe essere rispettato
il difficile requisito
dell'isolamento del 25%
della superficie
"dell’involucro dell’intero
edificio, costituito
dall’'unione di tutte le unita
immobiliari che lo
compongono" (Faq MISE
del 1° agosto 2016,

n. 2.13) e dell'aumento
dialmeno 2 "classi
energetiche dell’edificio"
o del raggiungimento
diquella" piti alta"

Si, spettail super
bonus del 110%.
11 25% si calcola
sulla superficie
disperdente
lorda dell’edificio
unifamiliare. Il
limite di spesa &
di 50.000 euro

Si, spettail super
bonusdel 110%
(in5anni). Il 25% si
calcola sulla superficie
disperdente lorda
della singola “unita
immobiliare situata
allinterno di edifici
plurifamiliari". Il limite

dispesaédi50.000 “per gli edifici
euro per unita unifamiliari", ma
immobiliare, maper  perun «numero
un «numero massimo massimo di due
didue unita unita
immobiliari» immobiliari»

Non é possibile beneficiare
del super bonus del 110%

No, il super bonus del 110%
non spetta per queste unita
immobiliari, secondo la
circolare delle Entrate del 08
agosto 2020, n. 24 /E,
paragrafo 2.1.1, oltre che le
Faq 3 e 5dellaGuida
dell'agenzia delle Entrate sul
super bonus del 110% del 24
luglio 2020. In questo caso,
inoltre, nellanorma
agevolativa mancherebbe

il limite di spesa massima

No, il super bonus del 110% non spetta, perché questo intervento

€ agevolato solo se viene effettuato su “parti comuni degli edifici” (le
quali, per la circolare delle Entrate dell’8 agosto 2020, n. 24 /E, paragrafo
2.1.2, contrariamente da quanto detto dalla norma, devono essere solo
«in condominio»), mentre nelle unita immobiliari elencate in alto non

visono parti comuni
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La mappa degli interventi/2

Il superbonus del 110% sugli interventi per il risparmio energetico
«qualificato», sulle misure antisismiche «speciali»,sui pannelli
fotovoltaici e sulle colonnine di ricarica dei veicoli elettrici

INTERVENTI EFFETTUATI DAl <CONDOMINI» SU
"PARTI COMUNI DI EDIFICI RESIDENZIALI IN
CONDOMINIO” (2). LA DETRAZIONE DEL 110%
SPETTA Al CONDOMINI, ANCHE PER UN
NUMERO MAGGIORE DI DUE UNITA
IMMOBILIARI (ANCHE SE IMPRESE,
PROFESSIONISTI O SOCIETA) DETENTORI
DELLE UNITA IMMOBILIARI CHE COMPONGONO
L’EDIFICIO CONDOMINIALE, LE QUALI
POSSONO ESSERE ABITAZIONI (ANCHE
SECONDARIE, MANON CON CATEGORIE __
CATASTALIA/1,A/8E A/9) E ANCHE UNITA
NON ABITATIVE, MA SOLO PER | CONDOMINI
CON SUPERFICIE RESIDENZIALE SUPERIORE
AL 50% (CIRCOLARE 24/E/2020) (COMMA 9,
LETTERA A)

Intervento «trainante» 3: l'intervento sugli “edifici unifamiliari” o sulle singole
"unita immobiliari situate all'interno di edifici plurifamiliari che siano
funzionalmente indipendenti e dispongano di uno o pill accessi autonomi
dall'esterno”) per:

a) la “sostituzione degli impianti di climatizzazione invernale esistenti”:

¢ con “impianti per il riscaldamento, il raffrescamento o la fornitura di acqua
calda sanitaria, a condensazione, con efficienza almeno pari alla classe A"
(regolamento UE n.811/2013 del 18 febbraio 2013), a pompa di calore, ivi
compresi gliimpianti ibridi o geotermici” ovvero;

¢ con “impianti di microcogenerazione, a collettori solari”;

e con “caldaie a biomassa” con prestazioni emissive almeno di classe 5 stelle
(DM 7 novembre 2017, n. 186), solo nelle “aree non metanizzate nei Comuni
non interessati" dalle suddette procedure Ue di infrazione;

b) le “spese relative allo smaltimento e alla bonifica dell'impianto sostituito”;
c) “lallaccio a sistemi di teleriscaldamento efficiente” come descritto al punto
precedente e con le stesse limitazioni (articolo 119, comma 1, letterac,
decreto legge 19 maggio 2020, n. 34)

No, il super bonus del 110%

non spetta, perché questo
intervento & agevolato solo se viene
effettuato sugli «edifici unifamiliari»
o sulle "unitaimmobiliari situate
all'interno

di edifici plurifamiliari che siano
funzionalmente indipendenti e
dispongano di uno o piu accessi
autonomi dall'esterno”

Misure antisismiche «speciali» dell'articolo 16, comma 1-septies, decreto
legge 4 giugno 2013, n. 63, senza dover effettuare almeno uno dei 3 interventi
«trainanti». Sono interventi «trainanti» per i pannelli fotovoltaici e i sistemi
diaccumulo

Si. Le misure antisismiche
«speciali», sulle «costruzioni adibite
ad abitazione» (anche pili di «due
unita immobiliari», Guida
dell’agenzia delle Entrate del 24
luglio 2020 sul super bonus del
110%, faq 25) delle zone sismiche 1,
2 e 3 (circolare dell'8 agosto 2020, n.
24/E, paragrafo 2.1.4), possono
beneficiare del super bonus del
110% (in 5 anni)...
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INTERVENTI
EFFETTUATI SU
INTERVENTI EFFETTUATI DA «PERSONE FISICHE, AL DI FUORI DELL’ESERCIZIO DI ATTIVITA DI IMPRESA, ARTI E PROFESSIONI» (COMMA ,‘,JU%.I?ANGO'-A
9, LETTERA B), COSIDDETTI "PRIVATI", SU "UNITA IMMOBILIARI", NON ACCATASTATE NELLE CATEGORIE A/1,A/8EA/9 T
I

PARTE D
IMPRENDITORI,

INTERVENTI EFFETTUATIDAI INTERVENTI EFFETTUATI DAI INTERVENTI PROFESSIONISTIE
PRIVATI SU UN “EDIF]CIO EFFETTUATI DAI SOCIETA (DIVERSI
UNIFAMILIARE", CIOE “UN'UNICA PRIVATISU UN DAI .

UNITA IMMOBILIARE URBANA DI  EDIFICIO COSTITUTO «CONDOMINI»)

INTERVENTI EFFETTUATI DAI PRIVATI SU !
“SINGOLE UNITA IMMOBILIARI RESIDENZIALI E PRIVATI SU "UNITA
RELATIVE PERTINENZE ALL'INTERNO DI IMMOBILIARI SITUATE

EDIFICI IN CONDOMINIO”. AD ESEMPIO, ALL'INTERNO DI EDIFICI
L'APPARTAMENTO AL 5 PIANO DI UN PLURIFAMILIARICHESIANO  PROPRIETA ESCLUSIVA, DA UN'UNICA UNITA

CONDOMINIO FUNZIONALMENTE FUNZIONALMENTE IMMOBILIARE NON
INDIPENDENTI E . INDIPENDENTE, CHE DISPONGA "UNIFAMILIARE" (O
DISPONGANODIUNOOPIU  DIUNO O PIU ACCESSI NON RESIDENZIALE).
ACCESSI AUTONOMI AUTONOMI DALL’ESTERNO E AD ESEMPIO, UN
DALL'ESTERNO”. AD ESEMPIO, DESTINATO ALL'ABITAZIONEDI  CAPANNONE O UN
LA CASA DI VILLETTE A UN SINGOLO NUCLEO UFFICIO, CHE
SCHIERA, COME LE BIO LE TRI FAMILIARE’. AD ESEMPIO,UNA  COSTITUISCE UN
FAMILIARI ORIZZONTALI VILLA EDIFICIO

No, il super bonus del 110% Si, il super bonus del 110% (in 5 anni) spetta No, il super Non e

non spetta, perché questo per la persona fisica. Sia per gliimpianti che per bonus possibile
intervento & agevolato solo I'allacciamento, negli «edifici unifamiliari» del 110% beneficiare
se viene effettuato sugli «edifici e nelle "unita immobiliari situate all'interno di non spetta, del super

edifici plurifamiliari che siano funzionalmente perché bonus
indipendenti e dispongano di uno o pili accessi questo del 110%
autonomi dall'esterno”, il limite di spesa agevolato intervento

€ paria 30.000 euro, ma per un «<numero massimo € agevolato solo

unifamiliari» o sulle "unita
immobiliari situate all'interno
di edifici plurifamiliari che siano
funzionalmente indipendenti

e dispongano di uno o pitiaccessi  di due unita immobiliari» seviene
autonomi dall'esterno”. Inoltre, effettuato sugli
per lacircolare 8 agosto 2020, n. «edifici

24 /E, paragrafo 2, su queste unita unifamiliari»
immobiliari sono possibili solo osulle case
interventi trainati e non interventi aschiera
trainanti

..anche se non viene effettuato uno dei tre interventi «trainanti», ma solo se si No, il super

rispettano i requisiti soggettivi del comma 9 (condomini, «persone fisiche, al di fuori ~ bonus
dell’esercizio di attivita di impresa, arti e professioni», ecc.). Gliimmobili adibiti ad del 110%
«attivita produttive» (che sono agevolati, per gli interventi antisismici, con le detrazioni non spetta,
standard Irpef e Ires del 50-70-75-80-85%) non sono indicati nell’elenco delle unita  perché
immobiliari agevolate con il 110%, riportato nella circolare delle Entrate dell'8 agosto  le misure
2020, n. 24 /E, al paragrafo 2 (interpretazione confermata dalle Faq 3e 5dellaGuida  antisismiche
dell’agenzia delle Entrate sul super bonus del 110% del 24 luglio 2020, oltre sono agevolate
che dal paragrafo 2.1.4 della circolare dell’Agenzia 24 /E/2020) al110%
solo sulle
abitazioni
(circolare della
24/E/2020,
paragrafo 2.1.4)
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La mappa degli interventi/3

Il superbonus del 110% sugli interventi per il risparmio energetico
«qualificato», sulle misure antisismiche «speciali»,sui pannelli
fotovoltaici e sulle colonnine di ricarica dei veicoli elettrici

INTERVENTI EFFETTUATI DAI
«CONDOMINI» SU "PARTI COMUNI DI
EDIFICI RESIDENZIALI IN CONDOMINIO”
(2). LADETRAZIONE DEL 110% SPETTA Al
CONDOMINI, ANCHE PER UN NUMERO
MAGGIORE DI DUE UNITA IMMOBILIARI
(ANCHE SE IMPRESE, PROFESSIONISTI O
SOCIETA) DETENTORI DELLE UNITA
IMMOBILIARI CHE COMPONGONO
L’EDIFICIO CONDOMINIALE, LE QUALI
POSSONO ESSERE ABITAZIONI (ANCHE
SECONDARIE, MA NON CON CATEGORIE
CATASTALIA/1,A/SEA/9)E ANCHE
UNITA NON ABITATIVE, MASOLO PER |
CONDOMINI CON SUPERFICIE
RESIDENZIALE SUPERIORE AL 50%
(CIRCOLARE 24/E/2020) (COMMA 9,
LETTERA A)

Interventi di "demolizione e ricostruzione”, con modifica della sagoma

e aumento della volumetria, ai sensi del nuovo articolo 3, comma 1, lettera d),
Dpr 6 giugno 2001, n. 380 (articolo 119, comma 3, decreto legge 19 maggio
2020, n. 34), senza dover effettuare almeno uno dei 3 interventi «trainanti»

Si, nel rispetto delle condizioni
previste dai requisiti tecnici del
decreto Mise 6 agosto 2020 (in
precedenza dei DM 19 febbraio
2007 e 11 marzo 2008) (non
sembra anche dell’aumento
delle classi energetiche),
potranno beneficiare...

Altriinterventi dell’ecobonus dell’articolo 14 del decreto legge 63/2013,

su edifici sottoposti “ad almeno uno dei vincoli previsti dal codice dei beni
culturali e del paesaggio (decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42)

o per quelliin cui gli interventi «trainanti» sono “vietati da regolamenti edilizi,
urbanistici e ambientali", anche se non viene eseguito uno dei tre interventi
«trainanti» (articolo 119, comma 2, decreto legge 19 maggio 2020, n. 34)

Per questi interventi non
«trainanti» sulle parti comuni
condominiali (1), spettail super
bonus del 110%

(in 5 anni) al «condominio»

Gliinterventi dell’ecobonus dell’articolo 14 del decreto legge 63/2013,

che sono indicati nella nota (*) dell'allegato B del decreto Mise 6 agosto 2020,
a patto che il soggetto benefici del super bonus del 110% per almeno uno

dei tre interventi «trainanti»

Colonnine diricarica dei veicoli elettrici (articolo 16-ter, decreto-legge 4
giugno 2013, n. 63), a patto che il soggetto benefici del super bonus del 110%
per almeno uno dei tre interventi «trainanti»

Pannelli fotovoltaici e sistemi di accumulo (articolo 16-bis, comma 1, lettera h,
Tuir) a patto che il soggetto benefici del super bonus del 110% per almeno

uno dei seguenti interventi: uno dei 3 interventi «trainanti» o un intervento
antisismico

Si. Dopo l'intervento «trainante»
(o I'antisismico «speciale»

al 110%, solo per il fotovoltaico
eisistemi

diaccumulo), il «<condominio»
puo beneficiare del super bonus
del 110% (in 5 anni) anche per
questi interventi, che vengono
«trainati» (1)

Note: (1) Una spesa «trainante effettuata sulle parti comuni condominiali consente ai condomini (anche non persone fisiche) di beneficiare del super bonus del 110% per le altre spese non
«trainanti» sulle singole unitaimmobiliari (abitazioni,anche secondarie), in discontinuita con quanto affermato per il bonus mobili dalla circolare 18 settembre 2013, n. 29/E, paragrafo 3.2

(esempio 1 della Guida dell’agenzia delle Entrate del 24 luglio 2020 sul super bonus del 110%).
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INTERVENTI
INTERVENTI EFFETTUATI DA «PERSONE FISICHE, AL DI FUORI DELL’ESERCIZIO DI ATTIVITA DI IMPRESA, ARTI E PROFESSIONI» (COMMA EFFETTUATI SU
9, LETTERA B), COSIDDETTI "PRIVATI", SU "UNITA IMMOBILIARI", NON ACCATASTATE NELLE CATEGORIEA/1,A/S8 EA/9 UNA s|NGo|_A

"y
INTERVENTI EFFETTUATI DAI PRIVATI SU INTERVENTI EFFETTUATI DAI INTERVENTI EFFETTUATI DAI PRIVATI_ iNTERVENTI IMMOBILIARI" DA
“SINGOLE UNITA IMMOBILIARI RESIDENZIALI PRIVATISU"UN SU UN “EDIFICIO UNIFAMILIARE", CIOE EFFETTUATIDAI  PARTE DI
E RELATIVE PERTINENZE ALL'INTERNO DI IMMOBILIARISITUATE “UN’UNICA UNITA IMMOBILIARE PRIVATISU UN IMPRENDITORI,
EDIFICI IN CONDOMINIO”. AD ESEMPIO, ALL'INTERNO DI EDIFICI URBANA DI PROPRIETA ESCLUSIVA,  EDIFICIO PROFESSIONISTI E

L'APPARTAMENTO AL 5 PIANO DI UN

PLURIFAMILIARI CHE SIANO FUNZIONALMENTE INDIPENDENTE, COSTITUTO DA SOCIETA (DIVERSI

CONDOMINIO FUNZIONALMENTE CHE DISPONGA DI UNO O PIUACCESSI UN'UNICAUNITA DAl
INDIPENDENTI E . AUTONOMIDALL’ESTERNO E IMMOBILIARE NON «CONDOMINI»)
DISPONGANO DIUNOOPIU DESTINATO ALL’ABITAZIONE DI UN "UNIFAMILIARE"
ACCESSI AUTONOMI SINGOLO NUCLEO FAMILIARE”.AD  (
DALL'ESTERNO”. AD ESEMPIO, UNA VILLA RESIDENZIALE).
ESEMPIO, LA CASA DI AD ESEMPIO, UN
VILLETTE A SCHIERA, COME CAPANNONE O UN
LE BI O LE TRI FAMILIARI UFFICIO, CHE
ORIZZONTALI COSTITUISCE UN
EDIFICIO
...della detrazione del 110%, prevista per I'ecobonus, comprensivo dei 3 interventi No, il super Non e
«trainanti» (in 5 anni), anche gli interventi di "demolizione e ricostruzione”. Vanno bonus possibile
rispettatii requisiti soggettivi e oggettivi dell’articolo 119, comma 9, decreto legge 19 del 110% beneficiare
maggio 2020, n. 34 (condomini, «persone fisiche, al di fuori dell’esercizio di attivita di non spetta del super
impresa, arti e professioni», ecc.), oltre che, solo per le persone isiche, quellidel comma  per queste bonus
10, relativamente ad un «numero massimo di due unita immobiliari» unita del 110%
immobiliari,
secondo
lacircolare
Per questi interventi non «trainanti», spetta il super bonus del 110% (in 5 anni) alla deelllz Enree
persona fisica, ma per un «numero massimo di due unita immobiliari» dell'8 agosto
2020, n. 24/E,
paragrafo
2.1.1,oltre
cheleFaq3
e 5 della Guida
dell’agenzia

Si. Dopo l'intervento «trainante» (o Si. Dopo l'intervento «trainante» (o I'antisismico

I'antisismico «speciale»
al 110%, solo per il fotovoltaico

eisistemidiaccumulo), la persona

fisica puod beneficiare
del super bonus del 110% (in 5

anni) anche per questi interventi,

che vengono «trainati» (1).

Per I'ecobonus e indirettamente
per le colonnine, solo per un
«numero massimo di due unita
immobiliari»

: . . o . delleE
«speciale» al 110%, solo per il fotovoltaico e i sistemi CElEmITEY
) e N e sul super
di accumulo), la persona fisica puo beneficiare del b
. . . onus
super bonus del 110% (in 5 anni) anche per questi del 110%
. . . . (]
interventi, che vengono «trainati». Per I'ecobonus e del 24 luglio
indirettamente per le colonnine, solo per un «<numero 2020

massimo di due unita immobiliari»

(2) Secondo lacircolare delle Entrate dell'8 agosto 2020, n. 24/E, paragrafo 1.1, lanormaagevolativa del super bonus del 110% fa riferimento “espressamente ai «condomini» e non alle «parti
comunix di edifici”, pertanto, “'edificio oggetto degli interventi deve essere costituito in condominio secondo la disciplina civilistica” (articolida 1117 a 1139 del Codice Civile). Per questo
motivo, per 'agenzia delle Entrate, il super bonus «non si applica agli interventi realizzati sulle parti comuni a due o piti unita immobiliari distintamente accatastate di un edificio interamente
posseduto da un unico proprietario o in comproprieta fra piu soggetti». Questo chiarimento € in contrasto con le risposte 22 maggio 2020, nn. 137 e 139 e 22 luglio 2019, n. 293, che hanno
concesso l'agevolazione sugli interventi su parti comuni non condominiali, finalizzati "congiuntamente alla riduzione del rischio sismico" e "alla riqualificazione energetica" (articolo 14, comma
2-quater.1, decreto legge 4 giugno 2013, n. 63), nonostante la relativa norma la limitasse espressamente ai lavori «su parti comuni di edifici condominiali»
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BONUS 110% LA GUIDA COMPLETA

di Luca De Stefani

LA CORNICE DEL 110
Trainanti cappotto
¢ iImpianti

di climatizzazione

er le spese sostenute dal 1°
luglio 2020 e fino al 31 di-
cembre 2021 (fino al 31 di-
cembre 2022 per gli [acp), €
stata introdotta una nuova
percentuale di detrazione Irpef e Ires del
110% nell’ambito dell’ecobonus, gia age-
volato con le percentuali del 50-65-70-
75-80-85%,le qualirimangonoancorain
vigore, senonsirispetterannoinuovire-
quisiti del decreto Rilancio (si vedala ta-
bellanelle pagine precedenti). Inpartico-
lare, sono statiintrodotti tre nuoviinter-
venti, agevolati al 110%: 1a «sostituzione

degli impianti di climatizzazione inver-
nale esistenti» sugli «edifici unifamilia-
ri» 0 sulle «parti comuni degli edifici» e
I'isolamento termico. Questi interventi
sono chiamati «trainanti», perché se
vengono effettuati trainano al 110% an-
che altri interventi dell’ecobonus, oltre
che I'installazione di colonnine per la ri-
caricadiveicolielettrici, diimpiantisola-
rifotovoltaiciodisistemidiaccumulo.La
norma non precisa da quando si appli-
cheraquestanuovapercentuale del 110%
all’ecobonus trainato, ma la relazione al
decretoha chiarito cheriguarderasolole

12
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spese sostenute dal1°luglio 2020 al 31 di-
cembre 2021 (fino al 31 dicembre 2022
perglilacp). Pertuttigliinterventiantisi-
smici cosiddetti «speciali», oggi agevo-
latial 50-70-75-80-85%,lapercentuale ¢
stataelevataal 110%, senza che sianeces-
sario aver sostenuto «almeno uno» dei
tre nuovi interventi «trainanti». Spettail
superbonus del 110% per il fotovoltaico e
isistemidiaccumulo,anche senzail trai-
no di uno dei tre interventi «trainanti»,
ma anche se viene effettuato il sismabo-
nus (che in questo caso, quindi, diventa
«trainante»).

Ecobonus

Gli interventi dell’ecobonus «trainati» al
110%daunodeitreinterventi «trainanti»
dovranno essereripartitiin cinqueannie
non in 10 anni, come invece previsto per
I’ecobonus al 50-65-70-75-80-85 per
cento. Il chiarimento € contenuto nel-
I’esempio 1della Guida dell’agenzia delle
Entrate del 24 luglio 2020.

Edifici vincolati

Anche senonvengono eseguiti congiun-
tamente ad almeno uno degli interventi
«trainanti», la detrazione Irpef o Ires del
110%, in dieci anni spetta a tutti gli inter-
venti sul risparmio energetico «qualifi-
cato» effettuati sugli edifici sottopostiad
almeno uno deivincoli previsti dal Codi-
cedeibeni culturalie del paesaggio (Dlgs
42/04) o per quelli in cui gli interventi
«trainanti» sono vietati da regolamenti
edilizi, urbanistici eambientali. In questi
casi,devono comunque essererispettate
le condizioni (di cui all’articolo 1,comma
3,del D134/20), richieste:

B dairequisititecnici dei Dm 19 febbra-

i0 2007 e 11 marzo 2008, che dovevano
essere aggiornati da un decreto attuati-
vo Mef-Mise, entro il 1° marzo 2019;

B relativamenteall’aumentodellaclas-
se energetica (articolo 119, comma 2, DI
34/2020 e Guida dell’agenzia delle En-
trate sul superbonus del 24 luglio 2020,
esempio 7). Siritengono anche applica-
bili tutti i requisiti oggettivi e soggettivi
richiesti per beneficiare del superbonus
del 110% per I’ecobonus, quindi, quelli
dell’articolo 119, comma 9, DI 34/20 e
quelli del comma 10, relativamente ad
un «numero massimo di due unita im-
mobiliari», per le persone fisiche.

Demolizione e ricostruzione

Anche senza dover effettuare almeno
unodeitreinterventi«trainanti», posso-
no beneficiare della detrazione Irpef e
Ires del 110%, prevista per ’ecobonus (in
5 anni), anche gli interventi di demoli-
zione e ricostruzione, previsti dall’arti-
colo 3,comma, lettera d), Dpr 380/01, i
quali dal 17 luglio 2020, possono preve-
dere non solo «sagoma, prospetti, sedi-
me e caratteristiche planivolumetriche e
tipologiche» diversirispettoa quelli pre-
esistenti, maanche «incrementi divolu-
metriaanche per promuovere interventi
dirigenerazione urbana». Per questi in-
terventi, non € necessario effettuare al-
meno uno dei tre interventi «trainanti»,
pertanto, la ricostruzione, ad esempio,
puo essere altamente isolante, anche
senza dover utilizzare, per i materiali,
criteri ambientali minimi del Dm del-
I’ambiente 11 ottobre 2017. Dovranno es-
sere rispettate le condizioni previste dai
requisiti tecnici dei DM 19 febbraio 2007
e 11 marzo 2008 (non sembra anche
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BONUS 110% LA GUIDA COMPLETA

Detrazioni fiscali per alcuni degli interventi di risparmio energetico «qualificato» (50-65-

TIPOLOGIA DELL'INTERVENTO PERCENTUALE DI DETRAZIONE E LIMITE MASSIMO DI SPESA AGEVOLATA SULLO
STESSO INTERVENTO (ANCHE DI PIU ANNI) EFFETTUATO NELLA STESSA UNITA
IMMOBILIARE, IN BASE ALLA DATA DEL BONIFICO

DAL PRIMO GENNAIO 2018 AL 31 DICEMBRE 2020, DA RIPARTIRE IN 10 ANNI

L'acquisto e la posain opera diimpianti con Detrazione Irpef e Ires del 50%, con limite di spesa di 60.000
generatori di calore alimentati da biomasse euro e di "detrazione" di 30.000 euro

combustibili

Sostituzione, anche parziale, di impianti di Detrazione Irpef e Ires del 50%, con limite di spesa di 60.000
climatizzazione invernale con impianti dotati di euro e di "detrazione" di 30.000 euro, ma solo se con efficienza
caldaia a condensazione almeno parialla classe A di prodotto (prevista dal regolamento

della Commissione Ue del 18 febbraio 2013,n.811/2013) (1)

Sostituzione, anche parziale, del vecchioimpianto  Detrazione Irpef e Ires del 65%, con limite di spesa di 46.153,84
con pompe di calore ad alta efficienza o con impianti euro e di"detrazione" di 30.000 euro (1)
geotermici a bassa entalpia

Sostituzione, anche parziale, dello scaldaacqua

tradizionali con uno scaldaacqua a pompa di calore

Sostituzione, anche parziale, diimpianti di

climatizzazione invernale:

- con caldaie a condensazione di classe A + sistemi di

termoregolazione evolutio

- con apparecchi ibridi (pompa di calore integrataa

caldaia a condensazione)

ovvero
Acquisto e posain opera di generatori d'aria caldaa

condensazione"

L'installazione di pannelli (collettori) solari per la Detrazione Irpef e Ires del 65%, con limite di spesa di 92.307,69
produzione di acqua calda euro e di "detrazione" di 60.000 euro per gli interventi coninizio

lavori precedente all’entratain vigore del decreto Mise del 6 agosto
2020, il quale, all'allegato B, ha ridotto il limite massimo di spesa di
detrazione a 30.000 euro (spesa massima di 46.153,85 euro)

Strutture opache verticali (pareti isolanti o cappotti) Detrazione Irpef e Ires del 65%, con limite di spesa di 92.307,69

e strutture opache orizzontali (coperture e euro e di "detrazione" di 60.000 euro (2)

pavimenti)

Finestre comprensive di infissi Detrazione Irpef e Ires del 50%, con limite di spesa di 120.000
euro e di "detrazione" di 60.000 euro (2)

Schermature solari Detrazione Irpef e Ires del 50%, con limite di spesa di 120.000
euro e di "detrazione" di 60.000 euro (2)

Riqualificazione energetica globale di edifici Detrazione Irpef e Ires del 65%, con limite di spesa di 153.846,15

euro e di "detrazione" di 100.000 euro

Sostituzione di impianti esistenti con micro- Detrazione Irpef e Ires del 65%, con limite di spesa di 153.846,15
cogeneratori euro e di "detrazione" di 100.000 euro

Dispositivi multimediali per il controllodaremoto  Detrazione Irpef e Ires del 65%, senza alcun limite di spesa per
per riscaldamento o climatizzazione gliinterventi con inizio lavori precedente all'entratain vigore

del decreto Mise del 6 agosto 2020, il quale, all'allegato B,
haintrodotto un limite massimo di detrazione di 15.000 euro,
con una spesa massima pertanto di 23.076,92 euro

NOTE: (1) PER DETERMINARE IL LIMITE MASSIMO DI DETRAZIONE (O DI SPESA PER IL 110%), VANNO CONSIDERATI CUMULATIVAMENTE TUTTI GLI INVESTIMENTI PER LA SOSTITUZIONE DEGLI IMPIANTI DI CLIMATIZZAZIONE
INVERNALE (COMPRESI | GENERATORI D'ARIA CALDA A CONDENSAZIONE), CON IMPIANTI DOTATI DI CALDAIE A CONDENSAZIONE, CON POMPE DI CALORE AD ALTA EFFICIENZA O CON IMPIANTI GEOTERMICI A BASSA
ENTALPIA, OLTRE CHE L'ACQUISTO E POSA IN OPERA DI GENERATORI D'ARIA CALDA A CONDENSAZIONE E LA SOSTITUZIONE DELLO SCALDAACQUA TRADIZIONALI CON UNO SCALDAACQUA A POMPA DI CALORE; (2)PER
DETERMINARE IL LIMITE MASSIMO DI DETRAZIONE (O DI SPESA PER IL110%), VANNO CONSIDERATI CUMULATIVAMENTE SIA GLI INVESTIMENTI PER LE STRUTTURE OPACHE VERTICALI (PARETI ISOLANTI O CAPPOTTI) ELE
STRUTTURE OPACHE ORIZZONTALI (COPERTURE E PAVIMENTI), SIA GLI INVESTIMENTI PER LE FINESTRE COMPRENSIVE DI INFISSI; (3) IL SUPER BONUS DEL 110% (IN 5 ANNI E DAL 1° LUGLIO 2020 A FINE 2021) S| POTRA APPLICARE,
OLTRE CHE AGLI INTERVENTI DELL'ECO-BONUS INDICATI IN QUESTA TABELLA, ANCHE AL SISMA-BONUS E ALL'INSTALLAZIONE DI IMPIANTI SOLARI FOTOVOLTAICI, SISTEMI DI ACCUMULO E COLONNINE PER LA RICARICA DEI
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70-75-80-85-110%)

PERCENTUALE DI DETRAZIONE E LIMITE MASSIMO DI SPESA AGEVOLATA SULLO STESSO INTERVENTO (ANCHE DI PIU ANNI) EFFETTUATO NELLA STESSA
UNITAIMMOBILIARE, IN BASE ALLA DATA DEL BONIFICO

DAL PRIMO GENNAIO DAL PRIMO DETRAZIONE DEL 110% (3), DAL PRIMO LUGLIO 2020 AL 31 DICEMBRE 2021, SE LAVORI “ESEGUITI CONGIUNTAMENTE

2021 AL 31 DICEMBRE GENNAIO
2021, DARIPARTIREIN 2022
10ANNI

AD ALMENO UNO DEGLIINTERVENTI” «TRAINANTI», INDICATINELL’ARTICOLO 119, COMMIDA 1 A 3, DECRETO LEGGE 19
MAGGIO 2020, N. 34

Stop. Resta la possibilita di

beneficiare del 36%
____dell'articolo 16-bis, Tuir,

solo perisoggetti Irpef

Detrazione Irpef e Ires del 110%, con limite di spesa di 60.000 euro e di detrazione di 66.000
euro (daripatire in 5 anni)

Detrazione Irpef e Ires del 110%, con limite di spesa di 60.000 euro e di detrazione di 66.000
euro, ma solo se con efficienza almeno pari alla classe A di prodotto (prevista dal
regolamento Ue del 18 febbraio 2013,n.811/2013), daripatire in 5anni (1)

Detrazione Irpef e Ires del 110%, con limite di spesa di 46.153,84 euro e di detrazione di
50.769,22 euro, daripatire in 5 anni (1). Secondo la nota (*) dell'allegato B del decreto Mise
del 6 agosto 2020, pero, non vengono trainatial 110% gli scaldacqua a pompa di calore e gli
“impianti dotati di generatori d'aria calda a condensazione” o di “apparecchi ibridi”, i quali
POSSO pur sempre essere, in alternativa, interventi trainanti, ma con limiti di spesa e di
detrazione inferiori rispetto ai limiti che avrebbero se fossero trainati. Invece, questi
interventi risultano trainati secondo le istruzioni del modello della Comunicazione
dell'opzione per la cessione del credito o per lo sconto in fattura

Detrazione Irpef e Ires del 110%, con limite di spesa di 46.153,85 euro e di detrazione di
50.768,30 euro, da ripatire in 5 anni

Detrazione Irpef e Ires del 110%, con limite di spesa di 92.307,69 euro e di detrazione di
101.538,50 euro, daripatire in 5 anni (2)

Detrazione Irpef e Ires del 110%, con limite di spesa di 120.000 euro e di detrazione di
132.000 euro, daripatire in 5 anni (2)

Detrazione Irpef e Ires del 110%, con limite di spesa di 120.000 euro e di detrazione di
132.000 euro, daripatire in 5 anni (2).

Secondo la nota (*) dell'allegato B del decreto Mise del 6 agosto 2020 questo intervento non
viene trainato al 110%, mentre lo & secondo le istruzioni del modello della Comunicazione
dell'opzione per la cessione del credito o per lo sconto in fattura.

Detrazione Irpef e Ires del 110%, con limite di spesa di 153.846,15 euro e di detrazione di
169.230,80 euro, daripatire in 5 anni

Secondo la nota (*) dell'allegato B del decreto Mise del 6 agosto 2020 questo intervento non
viene trainato al 110%, mentre lo & secondo le istruzioni del modello della Comunicazione
dell'opzione per la cessione del credito o per lo sconto in fattura

VEICOLI (NON RIPORTATI IN TABELLA) (ARTICOLO 119, DECRETO LEGGE 19 MAGGIO 2020, N. 34).
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I dubbi da sciogliere

La Guida delle Entrate del 24 luglio 2020 sul super
bonus, a pagina 4, dice che le misure antisismiche sono
interventi «trainanti» non solo per i pannelli fotovoltaici
e i sistemi di accumulo, ma anche per I'ecobonus e per le
colonnine. Questo traino, pero, non & previsto dalla
normativa. Successivamente, infatti, nello specifico
capitolo dedicato all’ecobonus, a pagina 10, la Guida
chiarisce che il 110% per questi interventi si ottiene
solo se sono eseguiti «congiuntamente ad almeno uno
degliinterventi di isolamento termico delle superfici
opache o di sostituzione degliimpianti di climatizzazio-
ne invernale esistenti», pertanto non grazie agli inter-
venti antisismici. Questa rettifica, invece, non & stata
indicata a pagina 12 per le colonnine, ma si consiglia di
seguire lanorma e di agevolare l'installazione di questi
impianti solo se trainata da almeno uno dei tre interven-
ti «trainanti» dell’articolo 119, comma 1, DI 34 /20.

quellidell’aumento delle classienergeti-
che). Relativamente ai limiti di spesa,
poi, siapplicano gli stessi che si utilizza-
no per il super bonus del 110% dedicato
all’ecobonus e ai tre interventi «trainan-
ti». Siritiene poi che debbano essere ri-
spettati i requisiti soggettivi e oggettivi
dell’articolo 119, comma 9, DI 34/20
(condomini su parti comuni, «persone
fisiche, aldi fuori dell’esercizio diattivita
diimpresa, arti e professioni»), oltre che
quelli del comma 10, relativamente a un
«numeromassimodidueunitaimmobi-
liari», per le persone fisiche.

Vecchio sismabonus al 110%

Perottenereilsuperbonusdel110% per gli
interventi antisismici, non é necessario
avere effettuatoalmenounodaitreinter-

venti «trainanti». Nonostante I'introdu-
zione del super bonus del 110%, tutte le
detrazionipreviste per gliinterventianti-
sismici cosiddetti «speciali» sono rima-
ste ancora in vigore (fino al 31 dicembre
2021) e non sono influenzate dalle condi-
zioni oggettive e soggettive del super bo-
nus. Pertanto, se non sirispettanoinuovi
criteri del DI Rilancio, ad esempio, perché
sitrattadiun’impresaodiunprofessioni-
sta che detiene un’unita autonoma, non
in condominio, si possono comungue
applicare le vecchie agevolazioni fiscali.
Invece, chivuole beneficiare del 110% de-
ve rispettare sia i requisiti del DI Rilancio
sia quelli dell’articolo 16 del DI 63/13.
Quindisoloicondomini,iprivatie glialtri
particolarisoggetti dell’articolo 119, com-
ma 9, del DI 34/20, possono beneficiare
della detrazione Irpef (e Ires per i condo-
mini soggetti Ires) del 110% per le spese
sostenutedali°luglio2o20al31dicembre
2021, per gliinterventiantisismicidell’ar-
ticolo 16-bis, comma 1, lettera i), del Tuir,
su «costruzioni adibite ad abitazione»
(non ad attivita produttive, perla circola-
re24/E/20,paragrafi2e2.1.4eperleFaq3
e 5 della Guida delle Entrate del 24 luglio
2020), situate nelle zone sismiche 1,2 e 3.

Monitoraggio strutturale

La detrazione del 110% per il sismabo-
nus spetta anche perlarealizzazione di
sistemi di monitoraggio strutturale
continuo a fini antisismici, quando sia
eseguita insieme a uno degli interventi
previsti dall’articolo 16, commi da 1-bis
a1-septies, D1 63/13, nel rispetto dei li-
mitidispesaprevisti(articolo 119, com-
ma 4-bis, D134/20).

RIPRODUZIONE RISERVATA
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IMPOSTE

Iva al 10% per i lavori
legati all’ecobonus

di Luca De Stefani

gliinterventi agevolati con il

super bonus del 110%, ’aliquo-

taIvaapplicabile puo essere
del 4%, del 10% o del 22%, a seconda del
tipo di bene o di servizio acquistato, del
tipo di unita immobiliare in cui viene
effettuato I'intervento e del tipo di
eventuale autorizzazione comunale
che viene richiesta. Ci concentriamo
sull’Iva agevolata al 10% che riguarda la
maggior parte deilavorilegati al 110 per
cento.

L’utilizzo congiunto della super de-
trazione del 110% con I’applicazione
dell’aliquota Iva agevolata del 10% e
possibile per le prestazioni di servizi
dipendenti da contratti di appalto, di
prestazione d’opera o di fornitura con
posain opera, per le manutenzioni
ordinarie e straordinarie, per i restauri
e risanamenti conservativi e le ristrut-
turazioni edilizie (articolo 3, commar,
letterea, b, ¢, d, Dpr 380/01) su fabbri-
catia prevalente destinazione abitativa
privata, comprensive dei «beni finiti»
(con limitazioni per i beni significativi)
e delle materie prime e semilavorate
(articolo7, comma 1, letterab, legge 23
dicembre 1999, numero 488). Ad esem-
pio, I'intervento «trainante» al 110%
relativo alla sostituzione della caldaia

con le nuove caratteristiche richieste
(risoluzioni Dre Lombardia 69429/99, e
1509/99) e quello trainato al 110% rela-
tivo alla sostituzione degli infissi ester-
ni, serramenti e persiane con serrande,
con modifica di materiale o tipologia di
infisso (circolare ministeriale 24 feb-
braio 1998, n. 57/E), sono delle manu-
tenzioni straordinarie.

L’aliquota Ivaal 10% ¢ applicabile
anche alle prestazioni di servizi dipen-
denti da contratti di appalto, subappal-
to o d’opera, per larealizzazione degli
interventi di restauro e risanamento
conservativo, di ristrutturazione edili-
zia o urbanistica (quindi, non per le
manutenzioni) su qualsiasi fabbricato
(quindi, non solo abitativo), compren-
sive dei «beni finiti» e delle materie
prime e semilavorate. Puo essere age-
volato,con Iva al 10% anche I’acquisto di
«beni finiti» (escluse, quindi, le materie
prime e semilavorate), compresi i servi-
zi accessori di posa in opera (qui preva-
le correttamente la fornitura), destinati
ainterventi di restauro e risanamento
conservativo, di ristrutturazione edili-
zia o urbanistica su qualsiasi fabbricato.

Le persone fisiche calcolano la detra-
zione Irpef del 110% sulle spese per gli
interventi edili sull’importo della fattu-
ra, comprensivo diIva.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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INTERVENTI TRAINANTI1E 2

Occorre garantire
il doppio salto di classe

di Luca Rollino

9 articolo 119 del DI 34/20 dispo-
ne,aicommizi,2e 3, chelede-
trazioni per interventi di effi-

cienza energetica si applichino nella
misura del 110% per le spese sostenute
(dal1°luglio 2020 al 31 dicembre 2021)
per tre tipologie di interventi definiti
trainanti, in quanto consentono di ga-
rantire I’'applicazione dell’aliquota del
110% anche a tutti gli interventi di riqua-
lificazione energetica incentivati con
aliquota ordinaria (trail 50% e il 75%).

Il «cappotto»

Il primo intervento “trainante” e rap-
presentato dall'isolamento termico
delle superfici opache verticali, oriz-
zontali e inclinate che interessano
l'involucro dell’edificio con un'inciden-
za superiore al 25% della superficie
disperdente lorda dell’edificio medesi-
mo. I materiali isolanti utilizzati devo-
norispettarei criteri ambientali minimi
(Cam) di cui al Dm 11 ottobre 2017. 1
decreti attuativi prevedono un incre-
mento prestazionale dei requisiti per
I’accesso alla detrazione. Gli interventi
iniziati prima dellaloro entrata in vigo-
re possono fruire dei pit “blandi” limiti
previsti dal decreto del 26 gennaio
2010. Differenti sono le soluzioni tec-

nologiche utilizzabili per garantire il
requisito richiesto, e queste tecnologie
non sono esclusive tra loro. Si possono
avere tre possibili soluzioni di inter-
vento, non per forza esclusive tra loro:
1.isolamento dall'esterno, o “cappot-
tatura”: sitratta uno strato isolante
posto sulla superficie esterna delle
pareti disperdenti. La soluzione e ottima
perrisolvere la maggior parte dei cosid-
detti «ponti termici», ovveroipuntiin
cui vi sono discontinuita (geometriche o
di materiale) che generano un incre-
mento delle dispersioni termiche. Qua-
loral’edificio rientri nel campo di appli-
cazione della legislazione antincendio,
gliisolanti dovranno essere conformia
quanto previsto per evitare la propaga-
zione di un eventuale incendio;
2.isolamento in intercapedine, 0 “in-
sufflaggio”: si tratta dell’inserimento di
materiale sfuso nelle intercapedini
vuote delle pareti. Le paretia cassa vuo-
tarappresentano del resto un elemento
tipico negli edifici costruiti dal secondo
dopoguerra in avanti. Meno invasivo
esteticamente del cappotto, I'insufflag-
gio presenta un grosso limite: non risol-
ve iponti termici, e rischia di non garan-
tire il rispetto dei requisiti previsti dal
Dm 26 giugno 2015 “Requisiti minimi”,
nonchéle sue declinazioni regionali;
3.isolamento dall'interno, o “cappotto
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interno”: consiste nella posa dell’isolan-
te sulla superficie interna delle pareti. E
una soluzione invasiva, che opera su
parti private dell’edificio (mentre la
facciata € condominiale) e richiede
quindi I'autorizzazione dei singoli occu-
panti delle varie unita immobiliari. Tale
soluzione deve essere attentamente
progettata in quanto sirischia la forma-
zione di condensa interstiziale (ovvero,
allinterno della struttura).

Il nuovo impianto

Il secondo intervento “trainante” (il
terzo e il sismabonus, siveda alle pagine
seguenti) ¢ 1a sostituzione (globale o
parziale) di un impianto diriscalda-
mento esistente con un impianto a
pompa di calore o con caldaia a conden-
sazione o con sistema di microcogene-
razione. Una pompa di calore funziona
“pompando” energia da uno spazio a
temperatura pit bassaa uno a tempera-
tura pit alta. Viene garantito quindi un
passaggio di calore secondo un percorso
opposto a quello che si verificherebbe in
natura (in quanto il calore tende a spo-
starsi dalla zona calda a quella fredda).
Un vantaggio delle pompe di calore e
che, se opportunamente costruite, pos-
sono lavorare tanto per scaldare quanto
per raffreddare. Le pompe di calore
sono adatte per lavorare abbinate a un
sistema fotovoltaico, in grado di pro-
durrel’energia aloro necessaria per
funzionare.

Qualora si operiin condominio, la
sostituzione dell'impianto di riscalda-
mento esistente puo essere seguita
dall’installazione di un impianto a pom-
padicalore o con caldaia a condensa-

zione. La caldaia a condensazione rap-
presentala soluzione pil efficiente
quando sivogliaricorrere alla tecnolo-
gia della combustione. Deve il suo nome
alla capacita di recuperare il calore con-
tenuto nei fumi di combustione che,
pertanto, raffreddandosi, parzialmente
condensano. Benché rientrante tra gli
interventi trainanti, la sostituzione di
un impianto diriscaldamento con im-
pianto con caldaia a condensazione
difficilmente € in grado di garantireil
duplice salto di classe richiesto per
ottenerela detrazione del 110%: si trat-
tera quindi di effettuare altri interventi
congiunti volti a ridurre le dispersioni
termiche dell’involucro.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Impianti fotovoltaici e accumulo

La tecnologia fotovoltaica consente di produrre ener-
gia elettrica attraverso laradiazione solare. | moduli
fotovoltaici vengono caratterizzati da un punto di vista
tecnico attraverso la cosiddetta “potenza di picco”: si
tratta della potenza elettrica massima erogabile dal
modulo in condizioni ottimali di irraggiamento solare, e
viene indicata con il simbolo kWp (kilowatt di picco).
Per dimensionare un impianto fotovoltaico si parte
sempre dal fabbisogno energetico dell’edificio: si de-
vono conoscere i consumi elettrici annui cui limpianto
fotovoltaico dovra far fronte. La capacita produttiva di
un impianto dipende dal materiale, dall’esposizione dei
pannelli, dalla loro inclinazione e dalla modalita diin-
stallazione (in aderenza o meno alle superfici di appog-
gio). L'esposizione ottimale prevede che l'impianto
fotovoltaico non siarivolto a Nord con un’inclinazione
compresatrai30°ei35°rispetto all’orizzontale
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INTERVENTO TRAINANTE 3

Sismabonus, non serve
migliorare la classe

di Andrea Barocci

e detrazioni fiscali del sismabo-

nus, in vigore dal 1° gennaio 2017,

sibasano sulla premialita: piti
viene miglioratala sicurezza dell’edificio
dal punto di vista strutturale e sismico
(rappresentata su ottolivellida A+aG),
piu e vantaggioso il beneficio; rispetto al
bonus base del 50% la detrazione si
innalza dal 70 all’'85%. Tuttavia, Dal 1°
luglio 2020 € possibile un ulteriore po-
tenziamento dato dal superbonus del
110% che, eliminandola premialita e
inserendo verifiche tecniche e fiscali piti
stringenti, porta al 110% qualsiasi detra-
zione legata a opere strutturali, sia stati-
che (prima agevolate solo al 50%) che di
miglioramento sismico.

E impossibile in poche righe fare
una descrizione accurata di tutte le
tecnologie esistenti, tuttavia i vari tipi
diintervento possono essere rag-
gruppatiin funzione dell’effetto che
producono sull’edificio.

Laresistenza sismica di un edificio
dipende dal confronto trala doman-
da, cioe gli effetti sulla struttura (for-
ze, richiesta di spostamenti) derivanti
dal sisma, con la capacita della strut-
tura o degli elementi strutturali di
resistere (o assecondare) queste forze
(o spostamenti) senza danneggiarsi.

Le tipologie di base

Di conseguenza, una prima suddivisio-
ne degli interventi possibili puo essere
fatta tra quelli mirati a ridurre la do-
manda e quelli mirati aincrementare la
capacita della struttura. Spesso il risul-
tato ottimale si raggiunge tramite una
combinazione di questi elementi.

Interventi che incrementano la capa-
cita sono ad esempio: I'introduzione di
setti (elementi verticali come pareti) in
cemento armato; I'incremento delle
sezioni eil ripristino delle armature
nelle strutture in cemento armato;
I'uso di fibre; il ripristino delle muratu-
re, 'incremento dell’interconnessione
tra muri ortogonali; I'introduzione di
diagonali nelle strutture in acciaio.

Tra quelli che riducono la domanda
possiamo invece citare: lariduzione
della massa di piano per alleggerire la
struttura; I'isolamento alla base, che
in modo semplicistico puo essere
pensato come mettere dei pattini alla
struttura, in modo che il terreno si
muova in modo (piti 0 meno) indi-
pendente da questa, e ’'adozione di
dispositivi sismici innovativi, creati
per dissipare I’energia del sisma.

Gli edifici in cemento armato
Facciamo alcuni esempi di intervento
per edifici in cemento armato:
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@ riduzione delle irregolarita: regola-
rizzazione della distribuzione in
pianta e in altezza delle masse e degli
elementi resistenti, anche con la crea-
zione di nuovi giunti o adeguamento
di quelli esistenti;

@ inserimento di pareti controven-
tanti in cemento armato o in accia-
io: consente di aumentare la resi-
stenza, larigidezza e, a seconda dei
casi, di modificare la risposta sismi-
ca globale;

@ incamiciatura degli elementi strut-
turali: consiste nell’avvolgere la se-
zione originaria dell’elemento resi-
stente (pilastri, travi, pareti) con una
nuova sezione (cava) che collabora
con la prima; quest’ultima puo essere
in cemento armato o in acciaio;

@ fasciature in materiali Frp: conil
termine Frp, acronimo di Fiber rein-
forced polymer (materiale polimeri-
co fibrorinforzato), siidentificano
tutti quei materiali compositi costi-
tuiti da fibre di rinforzo immerse in
una matrice polimerica. Le fibre
svolgono il ruolo di elementi por-
tanti sia in termini di resistenza che
dirigidezza e possono essere di
varia natura;

@ il sistema Cam: il cerchiaggio atti-
vo dei manufatti é realizzato me-
diante angolari a spigoli smussati e
nastri in acciaio a elevata resistenza
e basso spessore. Sono messiin ope-
ra con una pretensione tale da ga-
rantire uno strato di precompressio-
ne negli elementi strutturali di ce-
mento armato (nodi, pilastri e travi)
e un’immediata efficacia sotto incre-
menti di carico.

Edifici in muratura

Tragliinterventi per gli edifici in muratura varicordato
anzitutto 'ottenimento di un buon funzionamento «sca-
tolare», cioé quando tutte le pareti collaborano assieme a
contrastare |'azione sismica. Lo si ottiene mediante inca-
tenamenti, cerchiature esterne mediante fasce di tessuto
o barre metalliche, ammorsamenti tra le murature, rinfor-
zo di solai e volte e collegamento degli stessi alle pareti,
inserimento di cordoliin copertura.

Il «placcaggio» consiste invece nel realizzare su entrambe
le facce della parete rifodere armate dotate di capacita
resistenti a trazione, intimamente connesse traloro e alla
muratura.

La tecnica dell'inserimento diffuso di connessioni tra-
sversali mira poi a consolidare una muratura priva, o
particolarmente scarsa, di diatoni, cioé di quegli elementi
trasversaliin grado di collegare i paramenti murari e che
garantiscono il comportamento monolitico del pannello.

Molte di queste tecnologie possono
essere facilmente utilizzate in accop-
piamento a sistemi di efficientamen-
to energetico, come il cappotto termi-
co, consentendo quindi di massimiz-
zare il beneficio fiscale.

Le strutture prefabbricate
Esistono, infine, tecnologie per il
miglioramento del comportamento
delle strutture prefabbricate (tipica-
mente gli stabilimenti artigianali) o
per isolare I’edificio (di qualsiasi
tipologia), in modo che non risenta
dell’azione sismica o che sia in grado
di assorbire quest’ultima (isolatori o
dispositivi per la dissipazione).

Isi - Ingegneria sismica italiana
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Il quadro di sintesi per ottenere il bonus - a cura di Luca De Stefani

Iter amministrativo e individuazione della tipologia dei lavori in base alle zone

TIPOLOGIA DI INTERVENTO ANTISISMICO, IN TUTTE LE ZONE

Regola
base

Interventi "relativi all'adozione di misure antisismiche con particolare riguardo all'esecuzione di opere per la
messa in sicurezza statica, in particolare sulle parti strutturali, per la redazione della documentazione
obbligatoria atta a comprovare la sicurezza statica del patrimonio edilizio, nonché per la realizzazione degli
interventi necessari al rilascio della documentazione. Gli interventi relativi all'adozione di misure antisismiche e
all'esecuzione di opere per la messa in sicurezza statica devono essere realizzati sulle parti strutturali degli edifici
o complessi di edifici collegati strutturalmente e comprendere interi edifici e, ove riguardino i centri storici,
devono essere eseguiti sulla base di progetti unitari e non su singole unita immobiliari“(articolo 16-bis,comma 1,
letterai, Tuir)

TIPOLOGIA DI INTERVENTO ANTISISMICO SOLO IN DETERMINATE ZONE

Le stesse misure antisismiche indicate al punto precedente (articolo 16-bis, comma 1, letterai, Tuir), le cui
procedure autorizzatorie sono iniziate dal primo gennaio 2017 (dal 4 agosto 2013, per lanormain vigore dal 4
agosto 2013 al 31 dicembre 2016), riferite a costruzioni adibite ad abitazione o ad attivita produttive (articolo
16, commi 1-bis e 1-ter, decreto legge 4 giugno 2013, n. 63)

Le stesse misure antisismiche indicate al punto 1 (articolo 16, commi 1-bis e 1-ter, decreto legge 4 giugno 2013,
n.63), da cui deriva "una riduzione del rischio sismico” di 1 o 2 classi (articolo 16, comma 1-quater, decreto legge
4 giugno 2013, n.63)

Le stesse misure antisismiche indicate al punto 2 (riduzione di 1 o 2 classi di rischio, definita dal decreto 28
febbraio 2017, n. 58), realizzate su "parti comuni di edifici condominiali" (per la risposta del 22 luglio 2019,
n.293, anche sulle parti comuni non condominiali) (articolo 16, comma 1-quinquies, decreto legge 4 giugno
2013,n.63) (1)

Acquisto di unitaimmobiliari, soggette alle misure antisismiche, indicate all'articolo 16-bis, comma 1, lettera i),
Tuir (con “procedure autorizzatorie” iniziate dopo il primo gennaio 2017), realizzate da “imprese di costruzione o
ristrutturazione immobiliare”, mediante la “demolizione” e la “ricostruzione di interi edifici” (“anche con
variazione volumetrica rispetto all’edificio preesistente, ove le norme urbanistiche vigenti consentano tale
aumento”) a patto che questo acquisto avvenga entro 18 “mesi dalla data di conclusione dei lavori” e che le unita
immobiliari acquistate siano “adibite ad abitazione e ad attivita produttive” dagli acquirenti (articolo 16, comma
1-septies, decreto legge 4 giugno 2013, n.63)

NoTe: (1) Dal 4 agosto 2013 al 31 dicembre 2016, detrazione Irpef e Ires del 65%. Dal 4 agosto 2013 al 31 dicembre 2016, ripartitain 10 anni (circolare 18 settembre 2013, n. 29/E,
paragrafo 3.5).(2) Con larisposta del 10 giugno 2020, n. 175, l'agenzia delle Entrate ha superato quanto espresso con larisposta del 19 febbraio 2019, n. 62, chiarito che per le misure
antisismiche «speciali», 'ammontare massimo delle spese ammesse alla detrazione, che per la norma é di «96.000 euro per unitaimmobiliare», va «calcolato tenendo conto anche
delle eventuali pertinenze alle unita immobiliari». Questo limite, pero, non & da considerarsi “autonomo” rispetto a quello relativo agli interventi di recupero del patrimonio
edilizio dell'articolo 16-bis del Tuir, in quanto anche se la nuova norma per gli interventi antisismici parla testualmente di “96.000 euro per unitaimmobiliare per ciascun anno”, non
viene individuata, nella sostanza, “una nuova categoria di interventi agevolabili”, perché sirinvia alla lettera i) del citato articolo 16-bis del Tuir (risoluzione 29 novembre 2017, n. 147 /E
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ZONE SISMICHE

MISURA DELLA DETRAZIONE IRPEF DELL'ARTICOLO 16-BIS, TUIR

Tutte

Dal 26 giugno 2012 al 31 dicembre 2020, detrazione Irpef del 50% (prima 36%,
con limite di spesa di 48.000 euro), con limite di spesa di 96.000 euro per lo
stesso intervento e detrazione massima di 48.000 euro, ripartita in 10 anni. Dal
2021, detrazione del 36% a regime, con limite di spesa di 48.000 euro per lo
stesso intervento e detrazione massimadi 17.280 euro, ripartitain 10 anni

ZONE SISMICHE

DETRAZIONI «SPECIALI» IRPEF E IRES DEL 50-70-75-80-85% O DEL 110% (3) PER GLI INTERVENTI
ANTISISMICI

Dal 4 agosto 2013 al 31 dicembre
2021, per le “costruzioniadibite ad
abitazione e ad attivita produttive”
ubicate nelle zone sismiche 1,2 e 3
(finoal 31 dicembre 2016,
I'abitazione doveva essere quella
"principale" e le zone dovevano
esseresololalela2)

Dal 4 agosto 2013 al 31 dicembre 50% (dal 4 agosto 2013 al 31
2021, detrazione Irpef e lres, con dicembre 2016, era del 65%)
limite massimo di “spesa” di 96.000
euro per unita immobiliare (2),
ripartitain 5 anni (fino al 31
dicembre 2016, laripartizione

del bonus erain 10 anni) (1), del: 70% (80% se lariduzione del
rischio sismico & di 2 classi)

75% (85% se lariduzione del
rischio sismico & di 2 classi)

Interi edifici ubicati in zona sismica 1
(anche 2 e 3 dal primo maggio 2019),
delle ordinanze del Presidente del
Consiglio dei ministri 28 aprile 2006,
n.3519 e 20 marzo 2003,n.3274

Dal 24 giugno 2017 e fino al 31 dicembre  75% (85% se lariduzione del
2021, detrazione Irpef o Ires “all'acquirente rischio sismico e di 2 classi)
delle unitaimmobiliari”, ripartita in 5 anni e

calcolata sul “prezzo della singola unita

immobiliare, risultante nell'atto pubblico di

compravendita e, comunque, entro un

ammontare massimo di spesa pari a 96.000

euro per ciascuna unita immobiliare” (2), del:

ellSole 24 Ore del 4 novembre 2016). (3) Solo i condomini, le «persone fisiche, al di fuori dell'esercizio di attivita diimpresa, arti e professioni» e gli altri particolari soggetti dell'articolo
119,comma9, del decreto legge 19 maggio 2020, n. 34, possono beneficiare della detrazione Irpef (e Ires per i condomini soggetti Ires) del 110% per le spese sostenute dal 1° luglio
2020al 31 dicembre 2021, per gli interventi antisismici dell'articolo 16-bis, comma 1, lettera i), del Tuir (con “procedure autorizzatorie” successive al primo gennaio 2017), su
«costruzioni adibite ad abitazione» (non ad attivita produttive, per la circolare dell'8 agosto 2020, n. 24 /E, paragrafi 2 e 2.1.4 e per le Faq 3 e 5 della Guida dell'agenzia delle Entrate sul
super bonus del 110% del 24 luglio 2020), situate nelle zone sismiche 1,2 e 3 (circolare dell'8 agosto 2020, n. 24 /E, paragrafo 2.1.4). Restano applicabili i vecchi limiti di spesa di
96.000 euro per ciascuna unitaimmobiliare e la nuova detrazione massima sara di 105.600 euro per ciascuna unita (articolo 119, comma 4, decreto legge 19 maggio 2020, n. 34)
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IN CONDOMINIO

Maggioranze «facili»
in assemblea

di Matteo Rezzonico
e Maria Chiara Voci

1 fattore tempo — nel caso degli sta-

bili condominiali - e la vera variabi-

le da non sottovalutare. Salvo pro-
roghe, ¢’é tempo solo fino al 31 dicem-
bre 2021 per utilizzare il superbonus.

Per cio che riguardala maggioranza
richiesta, tutti gli interventi connessi al
superbonus possono essere deliberati
dallamaggioranza dei presentiin as-
semblea, che rappresenti almeno un
terzo dei millesimi. Lo ha stabilito il D1
Agosto, intervenendo su un apparato
normativo che difatto gialo prevedeva.

Infatti, gli interventi risparmio ener-
getico (ma, va detto, non quelli antisi-
smici) sono considerati “innovazioni
agevolate”, in quanto determinano un
contenimento del consumo energetico
dell’edificio. Per procedere sarebbe
sufficiente il quorum “speciale” previsto
dall’articolo 1120, comma 2, nNUMeEro 2,
del Codice civile, ossia un numero di
voti che rappresentila maggioranza
degliintervenutiin assemblea e almeno
500 millesimi.

Siccome, tuttavia, I’accesso al super-
bonus e vincolato al miglioramento di
almeno due classi energetiche da atte-
stare mediante Ape, il quorum puo
essere ulteriormente ridotto: I'articolo

26 dellalegge 10/91 dispone, infatti, che
quando gli interventi di ecobonus siano
individuati attraverso un attestato di
certificazione energetica o una diagnosi
energetica bastala maggioranza degli
intervenuti, che rappresenti almeno un
terzo del valore dell’edificio. Per accede-
reaquesta maggioranza “semplice”
I’'assemblea deve solo autorizzare la
redazione dell’Ape dei singoli apparta-
menti o della Diagnosi energetica del-
Iedificio (che comunque sono necessa-
ri). In sostanza, € quello che dice lanuo-
vanorma contenuta nel D1 Agosto.

Datoil persistere del problema Co-
vid-19, poi, nel luogo di convocazione
dell’assemblea vanno garantiti di-
stanza interpersonale di un metro frai
presenti, sanificazione e controlli su
chi partecipa. A meno di non fare la
scelta dell’assemblea telematica, con i
rischi di annullabilita che comporta.
Lariunione per illustrare e deliberare i
lavori puo essere “aperta” anche arefe-
renti diaziende interessate a proporre
un intervento. Unavolta scelto il forni-
tore, fin dall’inizio 'amministratore
conduce le trattative con 'impresa per
determinarel'importo dello scontoin
fattura o del credito ceduto. E deve
anche far approvare dall’assembleaiil
suo eventuale compenso.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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di Giorgio Gavelli

I REQUISITI TECNICI

Per ogni intervento
SONO previsti
COSt1 massimi

I ministro dello Sviluppo econo-

mico riscrive i requisiti tecnici

che devono soddisfare molti de-

gli interventi a cui viene ricolle-

gato un bonus fiscale costituisce

un riferimento molto importante per

chiintende sostenere le spese agevola-

bili, e cio non soltanto dal punto di vista

tecnico ma anche da quello della detra-

zione spettante, in quanto con il prov-

vedimento vengono fissati i massimali

dicostospecificiper singolatipologia di
intervento.

Fino ad oggi, chi eseguiva gli inter-

venti agevolati sapeva che doveva ri-
spettareilimitimassimidispesaodide-
trazionefissatidallanormaspecifica, in
quanto ’eccedenza non sarebbe stata
agevolata (rari sonoicasiin cui il limite
non e stato previsto, come nel caso dei
dispositivi multimediali per il controllo
“da remoto” degli impianti di riscalda-
mento e climatizzazione). In proposito
I’allegato B al decreto fornisce uno
schema riepilogativo di sicura utilita,
aggiornato con il superbonus del 110
per cento. Gia pero il comma 3-ter del-
l’articolo 14 del decreto 63/13 prevede-
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va uno o piu decreti interministeriali
per la fissazione non solo dei «requisiti
tecnici che devono soddisfare gli inter-
venti che beneficiano delle agevolazio-
ni» ma anche dei «massimali di costo
specifici per singola tipologia di inter-
ventow, oltre alle procedure e modalita
diesecuzione dei controlli da parte del-
I’Enea. La disposizione prevedeva che,
nelle more dell’approvazione dei de-
creti citati, si facesse riferimento ai de-
creti 19 febbraio 2007 (Mef) e 11 marzo
2008 (Mise), i quali pero non si occupa-
no dei tetti di spesa. Tale “status quo”
non poteva continuare, per effetto di
quanto previsto dall’articolo 119, com-
ma 13, lettera a), del D1 Rilancio, secon-
do cui (ai fini dell’ecobonus maggiora-
to) «i tecnici abilitati asseverano il ri-
spettodeirequisitiprevistidaidecretidi
cui al comma 3-ter dell’articolo 14» del
D163/13 «elacorrispondente congruita
delle spese sostenute in relazione agli
interventi agevolati», asseverazione
che, peraltro, va inviata all’Enea.

Le regole per il sismabonus

Anche peril sismabonusal110%,1a suc-
cessivaletterab) del comma 13 prevede
per i professionisti incaricati I’attesta-
zione della congruita delle spese soste-
nute in relazione agli interventi agevo-
lati. In entrambi i casi, viene anche pre-
visto che il soggetto che rilascia il visto
di conformita (obbligatorio in caso di
cessione del credito o di scontoin fattu-
ra) verifica la presenza delle assevera-
zioni e delle attestazioni rilasciate dai
professionisti incaricati. E chiaro, co-
munque, cheilnuovo decretohaeffetto
anchesuilavoridirisparmio energetico

che non fruiscono del superbonus, va-
lendo allo scopo il richiamo di cui al D1
63/2013. In proposito € importante
quanto previsto dall’articolo 12 del de-
creto, ossia che le disposizioni eirequi-
sititecniciinessocontenutisiapplicano
agliinterventila cui data diinizio lavori
sia successiva all’entrata in vigore dello
stesso, mentre a quelli con inizio lavori
(documentato) in data antecedente si
applicano le previgenti regole (e quindi
senza ilimiti di spesa specifici).

L'applicazione dei tetti
Ma come si applicanoi “paletti” ai costi
deisingoliinterventi che, in moltissimi
casi, renderanno inutile (in quanto in-
feriori) il massimale dispesa o di detra-
zione fissato dal legislatore?

Ildecretoprevede che,fermirestando
ilimiti generali fissati dalle norme age-
volative, 'ammontare massimo delle
detrazionifiscali o della spesa massima
ammissibile per gli interventi volti al-
I’ecobonuseécalcolatosullabasedimas-
simalidicostospecificipersingolatipo-
logiadiintervento (non previsti, invece,
perilsimabonus).Iltecnicoasseverato-
re attesta che i costi per tipologia di in-
terventosonoinferioriougualiaiprezzi
medi delle opere compiute riportati nei
prezzaripredispostidalle Regioniedal-
le Province autonome territorialmente
competenti, di concerto con il ministe-
ro.

In alternativa ai prezziari, il tecnico
abilitato puo riferirsi ai prezzi riportati
nelle guide sui «Prezzi informativi del-
I’edilizia» edite dalla casa editrice Dei —
Tipografiadel genio civile. Per gliinter-
venti in cui ’'asseverazione puo essere
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sostituita da una dichiarazione del for-
nitore o dell’installatore, 'ammontare
massimo delle detrazioni fiscali o della
spesa massima ammissibile e calcolato
sulla base dei massimali di costo fissati
dal Mise e allegatial decreto (allegatol),
chepossonoessereutiliancheincasodi
ricostruzione analitica del costo di in-
terventiin tutto o in parte non presenti
nei prezzari locali. Questi valori vanno
intesialnetto dilva, prestazioniprofes-
sionali e opere complementari relative

alla installazione e alla messa in opera
delle tecnologie.

Nell’'ultima versione del decreto e
previsto che, se questi criteri portano a
determinare un costo massimo dell'in-
tervento inferiore al massimale previ-
sto dal legislatore, le spese sostenute
dalcontribuente, peressereagevolabili,
devonorispettare il parametro pit1 bas-
so, altrimenti la detrazione deve essere
corrispondentemente ridotta.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Gli interventi ammessi al 110% con spesa massima per singola unita immobiliare

Per chi non sceglie cessione del credito o sconto in fattura 'importo si detrae in 5 rate annuali

RIFERIMENTO AL COMMA 1 SPESA
DELL’ARTICOLO 119 DEFINIZIONE INTERVENTO MASSIMA
DEL DL 34/2020 AMMISSIBILE €
INVOLUCRO EDILIZIO
Interventi di isolamento delle superfici opache verticali e orizzontali che
letteraa) interessano l'involucro dell’edificio con un’incidenza superiore al 25 per cento &
della superficie disperdente lorda dell’edificio
COLLETTORISOLARI
letterab) . . . . - *x
Installazione di collettori solari termici —_—
letterac) 30.000
IMPIANTO DI CLIMATIZZAZIONE INVERNALE E PRODUZIONE DI ACQUA CALDA SANITARIA
lettera b) Caldaie a condensazione conns maggiore o uguale al 90% su impianti *x
letterac) centralizzati 30.000
letterab) Sostituzione, integrale o parziale, di impianti di climatizzazione invernale con **
letterac) impianti dotati di pompe di calore ad alta efficienza 30.000
letterab) Sostituzione, integrale o parziale, di impianti di climatizzazione invernale con **
letterac) impianti dotati di apparecchiibridi 30.000
sueralh) Microcogeneratori S
letterac) & 30.000
letterab)e c) Sostltu_2|one _cI| scaldacqua con sc_aldacqua apompa di calore dedicati alla o
produzione di acqua calda sanitaria.
Sostituzione degliimpianti di climatizzazione invernale esistenti con caldaie a
letterac) biomassa aventi prestazioni emissive con i valori previsti almeno per laclasse 5 30.000
stelle individuata ai sensi del regolamento di cui al Dm Ambiente 186,/2017
letterab) . . - . - o
Allaccio a sistemi di teleriscaldamento efficiente —
letterac) 30.000

(*)50.000 euro per gli edifici unifamiliari o per le unitaimmobiliari situate all'interno di edifici plurifamiliari che siano funzionalmente indipendenti e dispongano di uno o piti
accessi autonomi dall'esterno; 40.000 euro moltiplicati per il numero delle unitaimmobiliari che compongono I'edificio per gli edifici composti da due a otto unita immobiliari;
30.000 euro moltiplicati per il numero delle unitaimmobiliari che compongono I'edificio per gli edifici composti da piti di otto unita immobiliari; (**) 20.000 euro, moltiplicati per il
numero delle unitaimmobiliari che compongono l'edificio, per gli edifici composti fino a otto unitaimmobiliari ovvero a euro 15.000, moltiplicati per il numero delle unita
immobiliari che compongono I'edificio, per gli edifici composti da piti di otto unitaimmobiliari
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| CONTROLLI

[’asseverazione si pronuncia
sulla congruita delle spese

di Silvio Rivetti

9 articolo 119 del DI Rilancio,
nel prevedere che sono de-
traibili al 110% anche le spese

sostenute per le asseverazioni, le
attestazioni e il visto di conformita di
cui allanorma stessa, non fa che
confermare I’applicazione, al tema
del superbonus, di regole generali gia
note al sistema.

E bene infatti ricordare che gia l’ar-
ticolo 16-bis comma 2 Tuir qualifica
come detraibili le spese per le presta-
zioni professionali e per la progetta-
zione, connesse all’esecuzione delle
opere edilizie per il recupero del patri-
monio edilizio esistente e per la riqua-
lificazione energetica e antisismica
degli edifici (compresi, quanto a que-
st’ultima, i costi per la documentazio-
ne obbligatoria attestante la sicurezza
statica delle costruzioni).

Studi di fattibilita

Allaluce di questo quadro - e tenendo
conto che il superbonus altro non e
che una versione “potenziata” di eco-
bonus e sismabonus cui trovano ap-
plicazione le regole di cui sopra -
allora non puo esservi dubbio che
ricadono negli oneri agevolabili al
110% le spese professionali connesse e

comunque richieste dal tipo di inter-
vento realizzato: incluse, per costante
prassi amministrativa, quelle relative
alle perizie e agli studi di fattibilita, ai
sopralluoghi, alle relazioni di confor-
mita degli edifici alle leggi in vigore e
alla messa a norma degli stessi in
punto normativa impiantistica.

Ricadono poi nei massimali di spesa
anchei costi per gli adempimenti
stabiliti dai regolamenti di attuazione
degli interventi agevolati: e in questa
prospettiva, il Dm Mise da rilievo non
solo agli oneri per I’asseverazione, per
I’Ape e per larelazione tecnica in Co-
mune, ma anche alle spese sostenute
per le prestazioni di servizi eventual-
mente rese da soggetti non Iva, che
possono essere detratte a condizione
che siano dimostrate con documenta-
zione idonea (norma d’interesse,
specie in ambito di condominio mini-
mo).

Sempre in applicazione dei principi
generali, ricadono dunque nelle
soglie di spesa detraibili gli importi
dell’Iva corrisposta ai fornitori (com-
presi i professionisti), dell’imposta di
bollo, dei diritti per le concessioni e
autorizzazioni amministrative; e in
generale quanto speso per le denun-
zie diinizio lavori e per gli oneri di
urbanizzazione. In tema di consulen-
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| compensi per prestazioni professionali non previste espressamente dalle norme

Trale spese detraibili vanno
anche annoverate quelle fun-
zionali all’esercizio dell’'opzio-
ne per la cessione del credito e
per lo sconto in fattura, eser-
citabile ad ampio raggio e non
solo riguardo al superbonus
110%. Infatti, se sono agevo-
labilile spese professionali
necessarie all’esercizio della
detrazione d'imposta, lo sono
anche quelle necessarie al
godimento “alternativo” del
medesimo beneficio.

Adempimenti obbligatori
Ricadono nelle soglie di spesai
costi per gliadempimenti
obbligatori ai fini delle opzioni,
ovvero per il visto di conformi-
ta e perlacomunicazione
telematica da parte dei sog-
getti abilitati.

Alriguardo, € da chiedersi se
sia detraibile anche la spesa
eventualmente sostenuta dal
contribuente per una consu-
lenza professionale, in mate-
ria di fattibilita e convenien-
zadell’opzione in ambito
110%. Larisposta puo essere
positiva, perché il costo di una
(minima) pianificazione fisca-
le a favore dei condomini e dei
contribuenti interessati ap-
pare essere strettamente
connesso all’'esercizio dell’'op-
zione: e sempreché detta
consulenza siacongruae
asseverata come tale.

In condominio

E daritenere detraibile, per-
ché prestazione professiona-
le strettamente connessa agli
interventi agevolabili, anche il

compenso extra eventual-
mente riconosciuto all’ammi-
nistratore di condominio in
qualita di «responsabile dei
lavori», come chiarito dal-
I’'agenzia delle Entrate nella
risposta all'interpello 913-
471/2020 (che lo hainvece
escluso per le attivita extra
svolte come ammministrato-
re). Tale compenso & spettan-
te (e quindi detraibile) in
quanto sia stato deliberato ad
hoc dall’assemblea, con le
maggioranze necessarie; e
che, se parametrato al valore
complessivo dei lavori delibe-
rati dall’assemblea e addebi-
tati al condominio (lva com-
presa), dovra comunque es-
sere asseverato come con-
gruoin relazione ai prezzari
citatidallalegge.

ze professionali e da notare che quel-
le di carattere residuale (come per il
posizionamento degli impianti o per
la scelta dei materiali per le finiture
interne, in relazione agli interventi di
completamento di quelli direttamen-
te agevolati) difficilmente potranno
accedere al beneficio, stante il crite-
rio restrittivo della detraibilita delle
sole spese indispensabili e stretta-
mente collegate agli interventi age-
volati (secondo le circolari19/12,57 €
121/98, e larisoluzione 229/09).

La «congruita»

In ogni caso, I'ambito delle spese age-
volabili al 110% resta di per sé poten-
zialmente ampio: esso trova un limite
significativo e indiretto nell’assevera-
zione della congruita delle spese stes-
se, darilasciarsi a cura del professio-
nista tecnico, in relazione ai prezzari
menzionati dal comma 13-bis dell’ar-
ticolo 119 del DI Rilancio. L’assevera-
zione infedele da titolo all’Erario di
disconoscere I’agevolazione.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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GLI IMMOBILI

Benefticio esteso
a due seconde case
non condominiali

di Alessandro Caputo e Gian Paolo Tosoni

uperbonus esteso anche
alle seconde case dalla
legge di conversione (leg-
ge 77/20) del DI Rilancio,
ma solo per interventi re-
alizzatifinoaunmassimodidue uni-
taimmobiliari. E sparito il riferimen-
to alle «abitazioni principali» della
prima versione del DI Rilancio.
I1limite delle due unita non siap-
plica pero agliinterventi (trainanti)
di sisma bonus eseguibili nei con-
domini, dove si possono possedere
anche pit di due unita.

L’ambito soggettivo

L’ambito soggettivo del superbonus
e disciplinato dal comma 9 dell’arti-
colo 119 il quale dispone che le detra-
zioni sia degli interventi “trainanti”
che di quelli “trainati” spetta alle se-
guenti categorie di soggetti:

® icondomini;

® le persone fisiche, al di fuori del-
lesercizio diattivita diimpresa, artie
professioni (vale a dire i privati);

® gliIstituti autonomi case popolari
(Tacp) gli enti aventi le stesse finalita
sociali degli stessi Istituti, istituiti
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nellaformadisocietacherispondono
airequisiti dellalegislazione europea
in materia di “in house providing”;

® le cooperative diabitazione a pro-
prieta indivisa;

® le organizzazioni non lucrative
di utilita sociale, organizzazioni di
volontariato, associazioni di pro-
mozione sociale;

® associazioni e societa sportive di-
lettantistiche (limitatamente ailavo-
ri destinati ai soli immobili o parti di
immobili adibiti a spogliatoi).

Le limitazioni
Neconsegueche,come esemplificato
dall’agenzia delle Entrate nella guida
pubblicatalo scorso 24 luglio, nel ca-
So una persona fisica possieda piu
immobili e decida dieffettuare deila-
vori per beneficiare della detrazione
del 110%, potra contemporaneamen-
te fruire del superbonus per le spese
sostenute per interventi:
® diriqualificazione energeticarea-
lizzati su un massimo di due unita
immobiliari(nonsituatein condomi-
nio) possedute;
® di riqualificazione energetica
ammessidallanormativarealizzati
sulle parti comuni dell’edificio
condominiale, senza limiti di unita
immeobiliari;
® antisismici realizzati su tutte le
unita abitative possedute, purché si-
anosituatenellezonesismiche1,2e3.
Siccome per gli interventi di riqua-
lificazione energeticanonsipuo frui-
redeli110%perpiudidueunitaimmo-
biliari, per le ulteriori unita sara pos-
sibile fruire, comunque, dell’ecobo-

nus, secondo leregole “ordinarie”.

Le altre detrazioni

Si ricorda, infatti, che la nuova de-
trazionedel110%, difatto,siaggiun-
ge a quelle gia vigenti che vanno dal
50%all’85% delle spese spettantiper
gli interventi di:

® recupero del patrimonio edilizio,
in base all’articolo 16-bis del Tuir in-
clusiquellidiriduzione delrischio si-
smico (sisma bonus);

® riqualificazione energetica degli
edifici(ecobonus),inbase all’articolo
14 del decreto legge 63/2013 (e che
possono diventare interventi «trai-
nati»).

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Le regole per i privati

e Le persone fisiche possono beneficiare del superbonus
del 110% solo se al di fuori dell’esercizio di attivita diim-
presa, arti e professioni

e Gliinterventi periqualiiprivati possono beneficiare
della detrazione sono 3: a) isolamento termico delle
superficiopache verticali, orizzontali e inclinate che
interessano l'involucro degli edifici con un’incidenza
superiore al 25% della superficie disperdente lorda del-
I'edificio (cappotto); b) sostituzione degliimpianti di
climatizzazione invernale esistenti; c) interventi antisi-
smicidi cuiall’articolo 16 del DI63/2013

e Ladetrazione per gliinterventidi cuialle lettere a) e b)
spetta per le spese sostenute dalle persone fisiche per
interventi realizzati su un massimo di due unitaimmobilia-
ri; tale limitazione non opera per le spese sostenute per gli
interventi effettuati sulle parti comuni dell’edificio, nonché
per gliinterventiantisismici
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LE CATEGORIE DI INTERVENTO

Intreccio di regole
tra unita e parti comuni

di Alessandra Caputo
e Gian Paolo Tosoni

liinterventi periqualiiprivati

possono beneficiare del bonus

110% si dividono in due cate-
gorie. La prima e quella degli interventi
cosiddetti “trainanti”, vale a dire inter-
venti che, da soli, danno diritto al bo-
nus del 110% e interventi “trainati”,
vale a dire interventi che possono frui-
re del superbonus solo se eseguiti
congiuntamente a uno degli interventi
trainanti. Per ciascun intervento e
prevista una diversa soglia di spesa; la
legge di conversione del Dl rilancio e
intervenuta sul punto prevedendo un
innalzamento delle soglie. Tuttavia, a
seconda del tipo di intervento che
viene realizzato, per i privati sussiste il
limite massimo di due unita immobi-
liari su cui poter effettuare i lavori.

Il primo intervento per il quale spetta
la detrazione su un massimo di due
unita immobiliari consiste nell’isola-
mento termico delle superfici opache
verticali, orizzontali (coperture, pavi-
menti) e inclinate delimitanti il volume
riscaldato, verso I’esterno, verso vani
nonriscaldati o il terreno che interes-
sano I'involucro dell’edificio con
un’incidenza superiore al 25% della
superficie disperdente lorda dell’edifi-

cio medesimo e che rispettanoirequi-
siti di trasmittanza “U” (si veda anche il
capitolo 1). Per questi interventi, la
detrazione spetta su un ammontare
delle spese a somila euro per gli edifici
unifamiliari o per le unita immobiliari
funzionalmente indipendenti situate
all'interno di edifici plurifamiliari; ne
consegue chela detrazione massima
spettante sara pari a 55mila euro.

Edifici «plurifamiliari»
Per le unita immobiliari site all'interno
di edifici plurifamiliari (di cui si dira
meglio nel capitolo successivo), la
soglia e di 4omila euro, moltiplicato
per ilnumero delle unita immobiliari
che compongono l'edificio, se 1o stesso
& composto da due a otto unita immo-
biliari; oppure 3omila euro, moltiplica-
to per il numero delle unita immobilia-
ri che compongono l'edificio, se lo
stesso € composto da pit di otto unita
immobiliari.

Il superbonus spetta su un massimo
di due unita immobiliari anche per gli
interventi di sostituzione degli im-
pianti di climatizzazione invernale
esistenti con impianti centralizzati
destinati al riscaldamento, al raffresca-
mento nel caso che si installino pompe
di calore reversibili e alla produzione
diacqua calda sanitaria, dotati di:
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B generatoridi calore a condensazio-
ne, con efficienza almeno pari alla
classe A di prodotto prevista dal rego-
lamento delegato (Ue) 811/13 della
Commissione del 18 febbraio 2013;

B generatoria pompe di calore, ad
alta efficienza, anche con sonde geo-
termiche;

B apparecchiibridi, costituiti da
pompa di calore integrata con caldaia
a condensazione, assemblati in fab-
brica ed espressamente concepiti dal
fabbricante per funzionare in abbina-
mento traloro;

B sistemidimicrocogenerazione, che
conducano a un risparmio di energia
primaria (Pes), come definito all’alle-
gato Il del decreto del Mise 4 agosto
2011, pubblicato nella Gazzetta ufficia-

IN SINTESI

le n. 218 del 19 settembre 2011, pari
almeno al 20%;
B collettori solari.

La detrazione, in questo caso, ¢ cal-
colata suun ammontare totale delle
spese non superiore a 3omila euro, per
singola unita immobiliare. La detra-
zione massima € pari a 33mila euro. La
limitazione secondo cui il superbonus
spetta per le spese sostenute dalle
persone fisiche per interventi realizzati
su un massimo di due unita immobi-
liari non opera per le spese sostenute
per gli interventi effettuati sulle parti
comuni dell’edificio e per gli interventi
antisismici.

Gli interventi ammessi al superbo-
nus, che possono essere eseguiti sulle
parti comuni degli edifici, sono quelli

Trainanti e trainati

L’elenco degliinterventi ammessi

Il superbonus spetta sulle spese soste-
nute dal 1°luglio 2020 al 31 dicembre
2021,in casodi:

e interventi diisolamento termico sugli
involucri;

e sostituzione degli impianti di climatiz-
zazione invernale sulle parti comuni;

¢ sostituzione di impianti di climatizza-
zione invernale sugli edifici unifamiliari o
sulle unita immobiliari di edifici plurifa-
miliari funzionalmente indipendenti;

e interventi antisismici: la detrazione gia
prevista dal sismabonus é elevata al

110% per le spese sostenute dal 1° lu-
glio 2020 al 31 dicembre 2021.

Oltre agli interventi trainanti sopra elen-
cati, rientrano nel superbonus anche le
spese per interventi eseguitiinsieme ad
almeno uno degli interventi principali di
isolamento termico, di sostituzione degli
impianti di climatizzazione invernale:

e interventidi

efficientamento energetico;

e installazione di

impianti solari fotovoltaici;

e infrastrutture per laricaricadi

veicoli elettrici
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UNICO PROPRIETARIO

di sostituzione degli impianti di clima-
tizzazione invernale esistenti con
impianti centralizzati per il riscalda-
mento, e/o il raffrescamento e/ola
fornitura di acqua calda sanitaria; in
questo caso, la detrazione é calcolata
Su un ammontare complessivo delle
spese non superiore a 2omila euro
moltiplicato per il numero delle unita
immobiliari che compongono I'edificio
per gli edifici composti fino a otto unita
immobiliari; 15mila euro moltiplicato
per ilnumero delle unita immobiliari
che compongono I'edificio per gli edi-
fici composti da pit di otto unita im-
mobiliari.

Per gli interventi sulle parti comuni
degli edifici, si ricorda che ogni condo-
mino godra della detrazione calcolata
sulle spese imputate in base alla suddi-
visione millesimale degli edifici, o
secondo i criteri individuati dall’as-
semblea condominiale.

Senza limiti di numero di unita im-

Il guadagno di due classi energeticiche

Gliinterventi di efficientamento energetico (sostitu-
zione infissi, sostituzione generatore di calore dell'im-
pianto di climatizzazione autonomo esistente, ecc.)
possono beneficiare del superbonus a due condizioni:
¢ se viene eseguito almeno un intervento trainante;

¢ se comportano un miglioramento di almeno due
classi energetiche dell'edificio; il miglioramento dovra
essere dimostrato mediante la redazione di due appo-
siti attestati di prestazione energetica, ante e post
intervento, secondo le indicazioni che saranno specifi-
cate nel decreto che sara emanato ai sensi del comma
3-ter dell’articolo 14 del DI 63/13.

mobiliari anche gli interventi di sisma-
bonus di cuiai commi da 1-bis a 1-sep-
ties dell'articolo 16 del D1 63 /13, ossia
tutti gli interventi che hanno I'obiettivo
direndere piu sicuro I'edificio dal ri-
schio sismico.

Sigodra poi della detrazione al 110%
anche perlarealizzazione di sistemi di
monitoraggio strutturale continuo a
fini antisismici, se effettuata congiun-
tamente a un intervento antisismico
sull’edificio.

Il superbonus spetta anche per le
spese sostenute per ulteriori interventi
eseguiti congiuntamente con almeno
uno degli interventi “trainanti”. In
particolare, sono interventi “trainati”
se eseguiti congiuntamente agli inter-
venti di isolamento termico e di sosti-
tuzione degli impianti di climatizza-
zione:

B glialtriinterventi di efficientamen-
to energetico compresa la sostituzione
degli infissi;

B gliinterventidiinstallazione di
infrastrutture per laricarica dei veicoli
elettrici (se eseguiti congiuntamente
agli interventi di isolamento termico e
di sostituzione degli impianti di clima-
tizzazione);

Sono interventi trainati se eseguiti
insieme a uno qualsiasi dei trainanti
(quindi anche sismabonus):

B linstallazione diimpianti solari
fotovoltaici connessi alla rete elettrica
su edifici;

B sistemidiaccumulo negli impianti
solari fotovoltaici agevolati contestua-
le o successiva all'installazione degli
impianti medesimi.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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CASE INDIPENDENTE

Bonus agli alloggi
dotati di ingresso
autonomo

di Alessandra Caputo e Gian Paolo Tosoni

1 superbonus spetta anche per in-

terventi effettuati sugli edifici uni-

familiari o sulle unita immobiliari

site all'interno di edifici plurifami-

liari purché funzionalmente indi-
pendenti e dotate di uno o pit1 accessi au-
tonomi dall’esterno.

Con la conversione in legge del decreto
rilancio é stato sostituito integralmente
l'articolo119sulbonus110%e,inparticola-
re, alcune detrazioni che erano previste
esclusivamente per gli edifici unifamiliari
sonostateesteseanchealleunitaimmobi-
liarisituateall’internodiedifici plurifami-

liari purché “indipendenti”.

Si ricorda che la definizione di “edifici
unifamiliari” si puo ricavare dal regola-
mento edilizio tipo approvato con Dpcm
20 otobre 2016 secondo cui si intende
«quello riferito ad un’unica unita immo-
biliare urbana di proprieta esclusiva, fun-
zionalmente indipendente, che disponga
diunoopiuaccessiautonomidall’esterno
e destinato all’abitazione di un singolo
nucleofamiliare» (punto 33,allegato Adel
Dpcm 20/10/2016).

Ma una maggiore sicurezza sull’indivi-
duazione di queste tipologie immobiliari
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viene dal Dm del Mise sui requisiti tecnici:
«per edificio unifamiliare siintende quel-
lo riferito ad un’unica unita immobiliare
urbana di proprieta esclusiva, funzional-
menteindipendente, che dispongadiuno
0 pit1 accessi autonomi dall’esterno e de-
stinatoall’abitazione diun singolo nucleo
familiare;».

Gliinterventi ammessi

Per gli edifici unifamiliari o per unita im-
mobiliari situate all’interno di edifici plu-
rifamiliari purché siano funzionalmente
indipendenti e dispongano di uno o piu
accessiautonomi,ladetrazionespettacon
riferimento ai seguenti interventi:

B interventi di isolamento termico delle
superfici opache verticali, orizzontali (co-
perture, pavimenti) ed inclinate delimi-
tanti il volume riscaldato, verso I’esterno,
verso vani non riscaldati o il terreno che
interessano I'involucro dell’edificio, con
un’incidenza superiore al 25% della su-
perficie disperdente lorda dell’edificio
medesimo e che rispettano i requisiti di
trasmittanza “U”. La detrazione e calcola-
ta suuna spesa paria 5omila euro per cia-
scuna unita immobiliare;

B interventi effettuati sulle parti comuni
degliedifici, disostituzione degliimpianti
di climatizzazione invernale esistenti con
impianti centralizzati destinati al riscal-
damento, alraffrescamentonel casochesi
installinopompedicalorereversibili, eal-
la produzione di acqua calda sanitaria. In
questo casola spesasu cui calcolarela de-
trazione € calcolata su un ammontare
complessivo delle spesenon superioreae
3omilaeuro, persingolaunitaimmobilia-
re. Lacircolare n. 24/E /2020 ha precisato
cheilSuperbonusnonsiapplicaagliinter-

venti sulle parti comuni a due o pili unita
distintamenteaccatastate, facenti partedi
un edificio posseduto da un unico pro-
prietario o in comproprieta.

La detrazione spetta anche per le spese
relative allo smaltimento e alla bonifica
dell'impianto sostituito. L’articolo 119
(che richiama I'articolo 14 del DI 63/13)
agevola gli interventi di coibentazione
dellestrutturechedelimitanoilvolumeri-
scaldato confinanti con I’esterno, vani
freddi e terreno e la sostituzione di im-
pianti di climatizzazione esistenti; per-
tanto, non sipotrabeneficiare della detra-
zione nel caso in cui I'edificio sia da sem-
pre privo di sistema di riscaldamento (si
pensi. per esempio, alle case rurali).

©RIPRODUZIONE RISERVATA

La definizione

La definizione di edificio unifamiliare & quella contenuta
nel «regolamento edilizio tipo» (Dpcm 10 ottobre 2016)
in base al quale si definisce “edificio unifamiliare” 'immo-
bile «riferito ad un'unica unita immobiliare urbana di
proprieta esclusiva, funzionalmente indipendente, che
disponga di uno o piti accessi autonomi dall’esterno e
destinato all'abitazione di un singolo nucleo familiare».
Con laconversione in legge del DI Rilancio, la detrazione
viene estesa anche a tutte le unita immobiliari situate
all'interno di edifici plurifamiliari che siano funzional-
mente indipendenti e dispongano di uno o piti accessi
autonomi dall’esterno. Secondo il Mise «per edificio
unifamiliare siintende quello riferito ad un’unica unita
immobiliare urbana di proprieta esclusiva, funzionalmen-
te indipendente, che disponga di uno o pit accessi auto-
nomi dall’esterno e destinato all’abitazione di un singolo
nucleo familiare;» (si veda anche circolare 24 /E/2020).
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UN SISTEMA FLESSIBILE

Interventi negli edifici
«plurifamiliari»

di Alessandra Caputo
e Gian Paolo Tosoni

adetrazione del 110% presenta

aspetti particolari per le unita

immobiliari comprese nel con-
dominio oppure in edifici plurifamiliari.

Il legislatore, nell’ambito dell’artico-
lo119 del D1 34/20, convertito nella
legge 77/20, consente I'isolamento
termico dell’edificio ovvero dell’unita
immobiliare situata all’interno di edifi-
ci plurifamiliari che sia funzionalmen-
te indipendente e disponga di uno o
piliaccessi autonomi dall’esterno.
Anche la sostituzione degli impianti di
climatizzazione puo avvenire su que-
ste ultime unita immobiliari ovvero
sugli edifici unifamiliari.

La fattispecie delle unita immobiliari
situate in edifici plurifamiliari, funzio-
nalmente indipendenti e con uno o pitt
accessiautonomi dall’esterno si presen-
ta generalmente nelle villette bifamiliari
o plurifamiliari e lanormala considera
alla stregua delle unita unifamiliari,
prevedendo limiti di spesa come se
fossero singole unita immobiliari. In
questi casi, infatti, occorre ragionare
come se si trattasse di unita immobilia-
re singola. Per esempio, per I'isolamen-
to termico, che € un intervento trainan-
te, in quanto ne puo trascinare degli

altri nella detrazione del 110%, il limite
dispesa su cui calcolare la detrazione e
paria50.000 euro sia per gli edifici
unifamiliari che per le unita immobiliari
situate all’interno di edifici plurifami-
liari che siano funzionalmente indipen-
denti e dispongano di uno o pit1 accessi
autonomi dall’esterno.

Vaanche detto che le Entrate, nella
circolare 24/E /2020, hanno implicita-
mente ammesso che questa tipologia
possa esistere anche negli edifici con-
dominiali, purché ne vengano rispettate
tutte le caratteristiche.

Il limite

Anche in presenza di edifici plurifami-
liari, le persone fisiche aventi diritto
alla detrazione possono usufruirne
soltanto su due unita immobiliari,
fermo restando il riconoscimento delle
detrazioni per gli interventi effettuati
sulle parti comuni dell’edificio (comma
10 dell’articolo 119).

Questa situazione si puo certamente
verificare in presenza di abitazioni
plurifamiliari; pensiamo ad esempio
alla coibentazione del tetto che rappre-
senta un intervento di isolamento ter-
mico.

Siritiene che sulla base dei millesimi,
o altro metodo ritenuto valido dai pro-
prietari, dette spese generino la detra-
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DEFINIZIONI

Il condominio

Per le spese sostenute per gliinter-
venti realizzati sulle unita immobiliari
all’interno del condominio € possibile
fruire del superbonus solo se tali in-
terventi sono effettuati insieme agli
interventi effettuati sulle parti comu-
ni del condominio che danno diritto al
superbonus.

I costi imputati

Per tali ultimi interventi il condomino
avra diritto a fruire del superbonus con
riferimento ai costi a lui imputati dal
condominio indipendentemente dal

numero delle unita immobiliari posse-
dute all'interno del condominio stesso.

Non serve la «costituzione»
Lacircolare 24E/2020 dell’agenzia
delle Entrate ricorda che la nascita del
condominio si determina automatica-
mente, senza che sia necessaria alcu-
na deliberazione, nel momento in cui
pil soggetti costruiscono su un suolo
comune ovvero quando l'unico pro-
prietario di un edificio ne cede a terzi
piani o porzioni di piano in proprieta
esclusiva.

zione del 110% a favore dei singoli pro-
prietari.

Le possibilita

Tenuto conto che in presenza di abita-
zioni comprese in complessi plurifami-
liari il legislatore assimila le unita im-
mobiliari sostanzialmente alle abitazio-
ni unifamiliari, anche I’estensione del
beneficio per gli interventi trainati ogni
comproprietario ne puo usufruire sin-
golarmente.

Quindi puo eseguire in autonomia,
usufruendo della detrazione del 110%
uno o piu dei seguenti interventi:

B gli altri interventi di efficientamen-
to energetico qualila sostituzione
degli infissi;

B gliinterventidiinstallazione diin-

frastrutture perlaricarica dei veicoli
elettrici (se eseguiti congiuntamente
agliinterventi diisolamento termico e
disostituzione degli impianti di clima-
tizzazione).

Sono interventi trainati se eseguiti
congiuntamente a uno qualsiasi degli
interventi trainanti (quindi anche
sismabonus):

B l'installazione di impianti solari
fotovoltaici connessi alla rete elettrica
su edifici;

B sistemidiaccumulo negli impianti
solari fotovoltaici agevolati contestuale
o successiva all’installazione degli im-
pianti medesimi.

Qualora invece I'unita immobiliare
non sia funzionalmente indipendente e
non disponga di uno o pit1 accessi auto-
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siautonomi, non e possibile assimi-
lare la fattispecie a una unita unifa-
miliare e occorre applicare le regole
del condominio.

Pericondomini sirientra nella lettera
b del primo dell’articolo 119 del decreto
Rilancio, che prevede I'intervento rela-
tivo alla sostituzione degli impianti di
climatizzazione invernali esistenti con
impianti centralizzati peril riscalda-
mento, il raffrescamento e la fornitura
diacqua calda sanitaria. In questo caso
illimite di spesa e paria 2omila euro,
moltiplicati per il numero delle unita
immobiliari, per gli edifici fino a otto
unita, importo ridotto a 15mila euro in
caso di unita immobiliari in numero
superiore a otto.

Ma ora il problema é quello di stabi-
lire, una volta che il condominio ha
rifatto I'impianto di climatizzazione

In sintesi

Chivive in condominio potra fruire del superbonus per
tutti gli interventi trainanti sulle parti comuni che dan-
no diritto alla detrazione al 110%. L'esecuzione di al-
meno un intervento trainante da diritto a effettuare su
ogni singola unitaimmobiliare gliinterventi previsti
dall’ecobonus. In piu € possibile installare impianti
fotovoltaici, sistemi diaccumulo e colonnine per la
ricarica dei veicoli elettrici. Gliimpianti fotovoltaici, i
sistemi diaccumulo e le colonnine possono essere
installati sia sulle parti comuni che sulle singole unita
immobiliari. Tali interventi dovranno essere realizzati
insieme agli interventi “trainanti”, e che dovranno mi-
gliorare almeno due classi energetiche o, ove non pos-
sibile, conseguire la classe energetica piu alta

sulle parti comuni, se per le singole
unita immobiliari possedute all’inter-
no di un condominio siano possibili
altri interventi trainanti come potreb-
be essere I'intervento di isolamento
termico nonché uno degli altri inter-
venti trainati.

Lalegge non esamina esplicitamente
questa problematica ma sopperisce la
Guida al superbonus del 110% edita
dalla agenzia delle Entrate.

Viene infatti precisato che I’esecuzio-
ne dialmeno un intervento trainante da
diritto inoltre a effettuare su ogni sin-
gola unitaimmobiliare gli interventi
previsti per I’ecobonus quali ad esempio
la sostituzione degli infissi, la sostitu-
zione del generatore di calore per I'im-
pianto di climatizzazione autonomo
esistente e se necessario altri interventi
volti al risparmio energetico. Il condo-
mino puo inoltre installare un impianto
fotovoltaico, nonché sistemi diaccu-
mulo. sia sulle parti comuni che sulle
singole unita familiari. Questi interventi
individuali devono essere eseguiti con-
testualmente agli interventi trainanti a
cura del condominio e dovranno com-
portare un miglioramento di almeno
due classi energetiche o comunque una
classe energetica pit alta.

Unarisposta fornita dall’Agenzia
prevede che il condominio puo limitar-
si, come intervento trainante, a sostitui-
re soltanto I'impianto per la produzione
dell’acqua sanitaria, lasciando ai singoli
condomini 'impianto di climatizzazio-
nea questo punto autonomo. Pure in
questo caso per entrambi gli interventi
siapplicala detrazione del 110 per cento.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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| DESTINATARI

Beneticio dedicato
a condomini
e persone fisiche

di Alessandro Borgoglio

erindividuareidestinata-
ri del superbonus occorre
rifarsiall’elenco contenu-
to nel comma 9 dell’arti-
colo 119 del DIl 34/2020,
convertito nella legge 77/2020, che
elenca prioritariamente due catego-
rie: a) i condomini; b) le persone fisi-
che, al di fuori dell’esercizio di attivita
di impresa, arti e professioni, per in-
terventi su unita immobiliari, salvo
quanto previsto dal successivo com-
ma 10, per cui tali persone fisiche pos-
sono beneficiare delle detrazioni per

I'efficienza energetica per interventi
realizzati sul numero massimo di due
unita immobiliari di qualsiasi catego-
ria catastale tranne A/1, A/8 e A/9
(comma 15-bis), fermo restando il ri-
conoscimento delle detrazioni per gli
interventieffettuatisulle parti comuni
dell’edificio.

Per condominio si intende un edifi-
cio nel quale piu piani o porzioni di
piano appartengono in proprieta soli-
taria a persone diverse, e un certo nu-
mero di cose, impianti e servizi di uso
comune sonolegatialle unitaabitative
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Il quadro delle possibilita

a cura di Giorgio Gavelli

FATTISPECIE UTILIZZATORE DURATA UTILIZZO POSSIBILITA POSSIBILITA U\ 00N\ 14 ASSEVERAZIONE RIPORTO/
-5annise
110% Solo peri Requisiti:
Beneficiario -5annise terzi . serichiesta
. s o " . . Suopzione Solose :
Detrazione originario sismabonus s . cessionari dallintervento. No
: dichiarazione (v.sotto)  Mod.730 e
®) -10annise %) Congruita
ristrutturazione (v.sotto) Spese: No
o ecobonus
g:lmpensazmne Solo terzi Come sopra Si
. cessionari  (eventualirate Mod.F24 (losifa Si Si(**¥) Si(**) No
M EEIC AT **) residue) er questo)
credito perq
N Sisempre,
Scor.ltosul_ Fornitore Come sopra Mod.F24 Si(**) Si S'(p”f“.o .\ primo No
corrispettivo beneficiario) L
beneficiario
Non
Trasformazione Acquirente precisato Si (primo Sisempre,
incredito e quirer Comesopra  Mod.F24 Si(**) (dopo primo primo No
. del credito - beneficiario) S
cessione prima beneficiario
cessione)

(*) Eventualmente pro quota millesimale. (**) Secondo la relazione accompagnatoria alla legge di conversione, la trasformazione della detrazione in credito diimposta opera solo

all'atto della cessione ad altri soggetti, il che dovrebbe significare che lacompensazione non € ammessa da parte del contribuente che ha diritto alla detrazione masolo ai

cessionari di quest'ultimo o, si ritiene, ai fornitori che hanno operato lo sconto in fattura.

dallarelazionediaccessorieta(Sezioni
unite 2046,/2006). La nascita del con-
dominio si determina automatica-
mente, senzachesianecessariaalcuna
deliberazione, nel momento in cui pitt
soggetti costruiscono su un suolo co-
mune ovvero quando l'unico proprie-
tario diun edificio ne cede a terzi piani
o porzioni di piano in proprieta esclu-
siva, realizzando1'oggettiva condizio-
ne del frazionamento (circolare 24/
E/20, §1.1).
Perquantoconcerne,invece,laperso-
nafisicaammessaal superbonus, in ge-

neralenellinguaggiogiuridicosidefini-
sce persona fisica ogni essere umano
natovivo, titolaredidirittie obblighi, in-
vestito della necessaria capacita giuri-
dica. L'articolo 119, comma 9, lettera b),
delD134/20ammetteal110%le persone
fisiche, al di fuori dell'esercizio di attivi-
ta di impresa, arti e professioni: cio si-
gnifica, secondole Entrate, cheladetra-
zione spetta per interventi, effettuatida
personefisicheresidentienonresidenti
nel territorio dello Stato, su immobili
appartenentiall'ambito “privatistico” e,
dunque, diversi da quelli strumentali,
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alle predette attivita di impresa o arti e
professioni, dalle unita immobiliari che
costituisconol'oggetto della propria at-
tivita e dai beni patrimoniali apparte-
nenti all'impresa. Inoltre, 1a detrazione
spetta anche ai familiari del possessore
odetentoredell'immobile,acondizione
che siano conviventi con il possessore o
detentore dell'immobile oggetto
dell'intervento alla data di inizio dei la-
vori o al momento del sostenimento
dellespeseseantecedente,echelespese
sostenuteriguardinointerventiesegui-
ti su un immobile, anche diverso da
quello destinato ad abitazione princi-
pale, nel quale puo esplicarsi la convi-
venza, con esclusione, quindi, degliim-
mobili che non sono a disposizione, in
quanto locati o concessi in comodato
(circolare 24/E/20, §1.2).
Inoltre,I’articolo119,commag,del D1
34/2020 ammette al superbonus: gli
Iacp e le societa “in house providing”,
per i quali la detrazione spetta per in-
terventi realizzati su immobili, di loro
proprieta ovvero gestiti per conto dei
Comuni, adibitiad ediliziaresidenzia-
le pubblica (perle spese fino al 30 giu-
gno2022);lecooperative diabitazione
aproprietaindivisa, alle qualila detra-
zione spetta per interventi realizzati
su immobili dalle stesse posseduti e
assegnati in godimento ai propri soci;
leOnluseleorganizzazionidivolonta-
riatoiscritteneiregistridicuiallalegge
266/91eleassociazionidipromozione
sociale iscritte nei registri nazionali,
regionali e delle provincie autonome;
le associazioni e societa sportive dilet-
tantisticheiscritte nel relativoregistro
istituitoaisensidell’articolo 5,comma

2, lettera c), del DIgs 242,/99, limitata-
mente ailavori destinati ai soli immo-
bili o parti di immobili adibiti a spo-
gliatoi.

Comeribaditoanchenellaguidadel-
le Entrate, ititolari direddito d’impre-
saoprofessionalerientranotraibene-
ficiari nella sola ipotesi di partecipa-
zionealle spese perinterventitrainan-
ti effettuati dal condominio sulle parti
comuni.

Ipredettisoggettipossonoutilizzare
il superbonus del 110% sostanzial-
menteintre modi, come previsto dagli
articoli 119 e 121 del DI 34/20: diretta-
mente, mediante la detrazione del
110%, rateizzata in cinque anni; con
uno scontosul corrispettivodovuto, di
importo massimo non superiore al
corrispettivo stesso, anticipato dal
fornitore di beni e servizi relativi agli
interventi agevolati; mediante cessio-
ne di un credito d’imposta corrispon-
dente alla detrazione spettante, ad al-
trisoggetti,iviinclusiistitutidicredito
e altri intermediari finanziari, con fa-
colta di successive cessioni.

L’opzione perloscontoinfatturaola
cessione del credito, in alternativa alla
detrazione, potra essere esercitata in
viatelematica, secondole modalitain-
dicate nel Provvedimento delle Entra-
te 283847/2020, non soltanto alla fine
deilavori, ma ancheinrelazione a cia-
scuno degli stati di avanzamento dei
lavori, che non possono essere piu di
due per ogniintervento complessivo e
ciascuno deve riferirsi ad almeno il
30% del medesimo intervento (com-
ma 1-bis dell’articolo 121).
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di Luca De Stefani

BENEFICIARI

I condominio
agevola imprese
e professionisti

titolari di reddito d’impresa o pro-

fessionalerientranotraibeneficiari

nella sola ipotesi di partecipazione

alle spese per interventi trainanti

effettuatidal condominiosullepar-
ti comuni, in quanto per la circolare 24/
E/20non possono essere agevolati, come
condomini, perilavori sulle parti comuni
di un edificio composto da «pit unita im-
mobiliari» di un unico proprietario (per-
tanto, senza «condominio»).

Requisiti soggettivi
Perbeneficiare del superbonus del 110%,

¢ necessario rispettare anche le condi-
zionisoggettiveindicateneicommige10
dell’articolo 119 del D1 34/2020. In parti-
colare, il super bonus riguarda solo gli
«interventi effettuati»: a) dai «condomi-
ni»; b) «dalle persone fisiche, al di fuori
dell’esercizio di attivita di impresa, arti e
professioni, su unita immobiliari», ma
perilrisparmioenergetico «qualificato»,
comprensivo dei nuovi interventi «trai-
nanti» (eindirettamente delle colonnine
di ricarica), solo per un «numero massi-
mo di due unita immobiliari» (comma
10); ¢) dagli Iacp o dagli enti con le stesse
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finalita sociali degli Iacp; d) dalle coope-
rative di abitazione a proprieta indivisa;
e)dalleOnlus,dalleorganizzazionidivo-
lontariato e dalle associazioni di promo-
zione sociale; f) dalle associazioni e so-
cieta sportive dilettantistiche, limitata-
mente ailavori destinati ai soli immobili
o parti diimmobili adibiti a spogliatoi.

Nonsonoagevolateal110%leunitarela-
tive alle categorie catastaliA/1,A/8 e A/9.
Latecnica normativa utilizzata e stata cri-
ticatadallo studio del Consiglio nazionale
del Notariato 4 giugno 2020, numero 20-
2020/T,in quanto determina unaincerta
interpretazione del testo.

Condomini

Relativamente ai «condomini» i benefi-
ciari finali del bonus sono i «condomi-
ni», ai qualiviene ripartitala detrazione
relativamente alle spese sulle parti co-
municondominiali,inbaseallasuddivi-
sionemillesimale degliedificiosecondo
i criteri individuati dall’assemblea con-
dominiale (Guidadelle Entratedel241u-
glio 2020, faq19).

Nonvisonorequisiti particolariperi
condomini, i quali possono essere, ad
esempio, personefisiche, professioni-
stieimprese (anche societa di persone
o capitali).

Per chi possiede e detiene abitazioni,
non é necessario che queste unita siano
adibite ad «abitazione principale» dei
condomini. Non sono agevolati, pero, i
condomini con unita accatastate nelle ca-
tegorieA/1,A/8eA/o9.

I condomini, anche se persone fisi-
che, possono essere agevolati anche
per un numero maggiore di due unita
immobiliari.

Unico proprietario

Secondolacircolare24/E/20,paragrafo
1.1, la norma sul 110% fa riferimento
«espressamenteaicondominienonalle
parti comuni di edifici», pertanto,
«l’edificio oggetto degli interventi deve
essere costituito in condominio secon-
do la disciplina civilistica». Per questo
motivo, per I’'agenzia, il superbonus
«non siapplica agli interventi realizzati
sulle parti comuni a due o pit unita im-
mobiliari distintamente accatastate di
un edificio interamente posseduto da
ununico proprietario oin comproprieta
fra pil1 soggetti». Questo chiarimento e
in contrasto con le risposte 22 maggio
2020,Nn.137 €139 e 221uglio 2019, n. 293
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L'unico proprietario

Siha un «condominio», sul piano giuridico, quando,inun
edificio con pili unitaimmobiliari, pit soggetti sono ciascu-
no proprietario di parte delle unita, in via esclusiva. In que-
sto ambito, per 'agenzia delle Entrate non sono agevolatii
lavori sulle parti comuni di un edificio composto da «pitl
unitaimmobiliari funzionalmente autonome», di un unico
proprietario (pertanto, senza «condominio»). Questo, in
contrapposizione con le rispostenn. 137/2020¢e
139/2020€en.293/2019, cheinvece hanno concesso
I'agevolazione sugliinterventi su parti comuni non condo-
miniali,anche il sisma-bonusin abbinata con I'ecobonus,
anche se larelativa normalalimitava espressamente ai
lavori «su parti comuni di edifici condominiali». Non essen-
do stata confermata questainterpretazione, non possono
essere agevolati, come condomini,almeno perilavorisulle
parti comuni dell’edificio, i professionistie le imprese che
posseggono interi edifici con pit unitaimmobiliari.
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LE SINGOLE UNITA

I lavori sulle parti comuni
«trainano» quelli privati

di Luca De Stefani

€ una spesa «trainante» age-

volata con il superbonus

Irpef e Ires del 110% viene
effettuata dal «condominio» sulle
parti comuni condominiali, questa
puo trainare I’agevolazione fiscale
del 110% anche agli altri interventi
dell’ecobonus, effettuati da parte
dei condomini sulle singole unita
immobiliari del condominio, come
inegozi, gli uffici o le abitazioni,
anche se secondarie, a patto che
non siano accatastate nelle catego-
rieA/1,A/8eA/9.

Il chiarimento & contenuto nel-
I’esempio 1 della Guida delle Entra-
te del 24 luglio 2020 sul superbo-
nus del 110%.

Interpretazione «estensiva»
Per il super bonus del 110%, quindi,
non e applicabile l'interpretazione
delle Entrate contenuta nella circo-
lare 18 settembre 2013, n. 29/E,
paragrafo 3.2, relativamente al
bonus mobili, secondo la quale
l'intervento “sulle parti comuni
condominiali” non “consente ai
singoli condomini, che fruiscono
pro-quota della relativa detrazione,
di acquistare mobili e grandi elet-

trodomestici da destinare all'arre-
do della propria unita immobilia-
re”. Per il bonus mobili, infatti, se il
condominio fa un intervento, ad
esempio, di manutenzione ordina-
ria nelle parti comuni, detraibile
pericondomini, puo spettare il
bonus mobili anche per 1'acquisto
dei mobili e degli elettrodomestici
finalizzati ad arredare gli spazi
comuni (ad esempio, portineria,
alloggio del portiere, lavanderia,
stenditoi ecc.). Siritiene che, come
accade per le singole unita immo-
biliari, anche le parti comuni
dell'immobile debbano essere con-
siderate nel loro «complesso»,
quindi, la pittura della parete ester-
na (manutenzione ordinaria, se
senza cambio di colore) puo per-
mettere di arredare un altro spazio
comune, «diverso da quelli oggetto
di interventi edilizi» (circolare 18
settembre 2013, n. 29/E). L'inter-
vento “sulle parti comuni condo-
miniali”, pero, “non consente ai
singoli condomini, che fruiscono
pro-quota della relativa detrazione,
di acquistare mobili e grandi elet-
trodomestici da destinare all'arre-
do della propria unita immeobiliare”
(circolare 18 settembre 2013, n.
29/E, paragrafo 3.2). Questa posi-
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zione delle Entrate, pero, non e
applicabile per il super bonus del
110%, in quanto la relativa normati-
va é strutturata in modo diverso.
Per il bonus mobili, infatti, viene
espressamente richiesto che i beni
siano «finalizzati all'arredo
dell'immobile oggetto di ristruttu-
razione» (articolo 16, comma 2,
decreto legge 4 giugno 2013, n. 63).

La conferma é contenuta nel-
I’esempio 1 della Guida dell’agenzia
delle Entrate del 24 luglio 2020 sul
super bonus del 110%, che ha trat-
tato il caso di una persona fisica
che vive in un appartamento di un
condominio, il quale effettua inter-
venti trainanti al 110% nelle parti
comuni condominiali. Grazie a
questi ultimi il condomino decide
di avviare una ristrutturazione,
sostituendo la caldaia e gli infissi e
ristrutturando i servizi igienici nel
proprio appartamento e ’agenzia
delle Entrate ha concesso il super
bonus del 110% anche a questi in-
terventi.

«Trainanti» e «trainati»
L’esecuzione di almeno un inter-
vento trainante nelle parti comuni
condominiali, quindi, consente di
incentivare al 110% anche gli inter-
venti effettuati «su ogni singola
unita immobiliare» del condomi-
nio, relativi all’ecobonus, come ad
esempio la sostituzione degli in-
fissi, la sostituzione del generato-
re di calore dell’impianto di clima-
tizzazione autonomo esistente,
I’adeguamento dei sistemi di di-

stribuzione (ad esempio, i collet-
tori e itubi) o di emissione (per
esempio i corpi scaldanti com-
prendenti anche i sistemi a pavi-
mento, purché compatibili con il
generatore di calore), nonché i
sistemi di regolazione e tratta-
mento dell’acqua. Inoltre, € possi-
bile agevolare al 110% anche gli
impianti fotovoltaici, i sistemi di

PERSONA FISICA

Si ai capannoni senza
attivita di impresa

Una persona fisica, al di fuori dell’eserci-
zio di attivita di impresa, puo beneficiare
del superbonus del 110% per lavori trai-
nanti su unita immobiliari autonomamen-
te accatastate (cioé edifici composti da
una sola unitaimmobiliare), non “unifami-
liari”, come ad esempio i capannoni o gli
uffici, singolarmente accatastati?

Si, lanorma non lo vieta, ma osservando i
limiti di spesa previsti per I'isolamento
termico, si pud notare che non sono stati
previsti limiti massimi di spesa per queste
unita immobiliari. In base alle condizioni
soggettive e oggettive previste dalla
norma, l'isolamento termico di queste
unita immobiliari dovrebbe essere agevo-
lato con il superbonus del 110% (in 5
anni), se possedute «dalle persone fisi-
che, al di fuori dell’esercizio di attivita di
impresa, arti e professioni» (per un «nu-
mero massimo di due unitaimmobiliari»)
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accumulo e le colonnine perla
ricarica dei veicoli elettrici, i quali
possono essere installati sia sulle

parti comuni che sulle singole
unita immobiliari

(Guida delle Entrate del 24 luglio
2020, fag12 e 18).

I dubbi

L’agenzia delle Entrate dovrebbe
chiarire se questa possibilita di
traino del superbonus del 110%
dagli interventi «trainanti» sulle
parti comuni condominiali ai la-
vori trainati sulle singole unita

immobiliari si applichi, alternati-

vamente:

1) a qualunque tipologia soggetti-

va di condomini, cioé se valga
anche per i professionisti, le im-

prese, le societa, gli Iacp o le Onlus

No al capannone anche se di persona fisica

Una persona fisica, al di fuori dell'esercizio di attivita di
impresa, puo beneficiare del super bonus del 110% per
lavori trainanti su edifici composti da una sola unita
immobiliare, non “unifamiliari”, come ad esempioi
capannoni, i magazzini o gli uffici?

No, la personafisica che, al di fuori dell'attivita d'impresa o
professionale, che detiene un capannone o un ufficio
costituente un edificio (composto, quindi,daun'unica
unitaimmobiliare) non “unifamiliare” o non residenziale,
non puo beneficiare del super bonus del 110% perilavori
effettuati direttamente sullo stesso. Siarrivaa questa
conclusione analizzando la lista degliimmobili agevolati,
contenuta nellacircolare delle Entrate n. 24 /E, paragrafo
2, che parla solo si unitaimmobiliari residenziali.

(articolo 119, comma 9, lettera a,
D1 Rilancio); in questo caso, sicco-
me I’estensione ai lavori sulle
singole unita immobiliari si otter-
rebbe come «condomini», questa
si applicherebbe, ad esempio, a
tutte le eventuali unita possedute
dal condomino, le quali potrebbe-
ro essere anche piu di due, per le
persone fisiche; inoltre, sarebbero
agevolati anche i professionisti e
le imprese perilavori sulle singo-
le unita immobiliari;

2) solo ai soggetti agevolatial 110%
sulle singole unita immobiliari,
diversi dai condomini.

In questo caso, i soggetti agevo-
lati per I’estensione ai lavori sulle
singole unita immobiliari sareb-
bero solo quelli dell’articolo 119,
comma 9, lettere da b ad e, DI Ri-
lancio, pertanto, le «persone fisi-
che, al di fuori dell’esercizio di
attivita di impresa, arti e profes-
sioni» ad esempio, sarebbero
agevolate (per ’ecobonus e le
colonnine) solo per un numero
massimo di due unita immobiliari
(comma 10).

Siritiene di dover preferire la
prima ipotesi.

Questo perché sarebbe contra-
rio allo spirito della norma con-
sentire I’agevolazione per il cap-
potto di tutte le parti comuni di
un condominio, ma limitare il
cambio delle eco-finestre a solo
due appartamenti dello stesso
stabile, nel caso di un unico pro-
prietario persona fisica.
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I TITOLI ABILITATIVI

Sconti in pericolo
senza conformita
edilizia di partenza

di Guglielmo Saporito

bonus previsti dalle norme del

2020 consentono interventi su

strutture edili, ed esigono una

conformita urbanistica, sia se si

opera su singole unita immobilia-
ri, sia che siintervenga in modo radicale,
con demolizione e ricostruzione.

Negli interventi di minore calibro,
nell’ambito di condomini o di compro-
prieta (comunioni) si lascia autonomia
al proprietario che intenda eseguire la-
vori a proprie spese (articolo 10 comma
3 D1 76/20): gli interventi sono infatti
agevolati quanto a maggioranze e regi-

me delle spese. Ma quando si discute di
integrali ristrutturazioni e di demoli-
zioni e ricostruzioni, le pubbliche am-
ministrazioni diventano interlocutori
necessari, ad esempio per gli aspetti ur-
banistici, per le modifiche all’aspetto
estetico, pericambididestinazione. Per
questo motivo, oltre a dimostrare i ri-
sultati energetici e strutturali che si in-
tendonoraggiungere, conspecificheat-
testazionidiprofessionistidelramoter-
motecnico e ingegneristico, € necessa-
ria una verifica di matrice edilizia.
Ilcollegamentotrabonuseregimeedi-
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lizio emerge gia tenendo presente che i
contributi variano a seconda del numero
delle unita immobiliari, e possono inci-
dere sulle destinazioni e sui parcheggi:le
unita possono variare con mera Scia (Se-
gnalazione certificata diinizio attivita)di
manutenzione straordinaria (articolo 3
lettera b Dpr 380), cosi come con Scia si
puo ottenere un accesso autonomo (re-
quisito necessario per alcuni bonus).
Primadiiniziareiveriproprilavoriam-
messi a contributo, si deve quindi verifi-
care (e, casomai, rettificare) la situazione
di partenza sotto I'aspetto edilizio. I vari
incentivisipossonocumulare, conrifles-
sisullecaratteristichedel prodottofinale.
Le migliorie energetiche, il sismabo-
nus, il fotovoltaico, il bonus mobili e
quelli per il verde possono far balenare
l'idea di unita completamente nuove,
anche arredate e con giardino, a spese
pubbliche. Ma in ogni caso occorre do-
tarsi di un titolo idoneo, che puo essere,
nell’ordine: Cil (Comunicazione inizio
lavori)asseverata, Sciaopermessodico-
struire,asecondadel pesodell’interven-
to (da manutenzione straordinaria a ri-
strutturazione).
SialaComunicazioneiniziolavori(Cil),
che la segnalazione (Scia), devono avere
unallegato (afirmadiuntecnico) cheas-
severi la compatibilita dell’intervento
conlostrumento urbanistico, descriven-
do le opere e dichiarandone la fattibilita
urbanistica.Il primo passo per utilizzarei
contributi energetici e sismici parte
quindidalla verifica della situazione edi-
lizia, perche in materia vige il principio
che collegain modo stringenteivari titoli
edilizi, ognuno dei quali deve essere coe-
rente a una documentata e legittima si-

tuazione dipartenza (Faq Enea3.B: «non
si possono applicare incentivi dove non
c’e conformita edilizia ed urbanistica»).
Stesso filtro e previsto dall’articolo 4
del Dm 41/1998, che esclude detrazioni
Irpef per opere difformi sotto I’aspetto
edilizio. In altri termini, se si vuole effet-
tuare un intervento di manutenzione
straordinaria o di ristrutturazione, oc-
corre partire da una situazione regolare,
per evitare non solo la perdita del bonus
maanchelairrogazionedisanzioniedili-
zie. Il principio che i Comuni devono ap-
plicare e quello che vieta diintervenire su
situazioniabusive non condonate: gliin-
terventi su edificiin tutto o parte abusivi,
anche di sola manutenzione straordina-
ria,restaurooristrutturazione,sonopre-
clusi percheé subiscono la matrice illegit-
tima dell’opera principale alla quale ine-
riscono (Cassazione penale 15 giugno
2017 NUMEro 30168).
Ciosignificachebisognapartiredauna
situazionelegittima, senzasperaredipo-
ter sovrapporre Scia o Cila a situazioni
complesse ed irregolari (seppur remote).
Questo stessoprincipioestatoritenuto
costituzionalmente legittimo (sentenza
529/1995), ammettendo sugli immobili
abusivile solemodifiche necessarieallo-
ro mantenimento, mentre tutte le inno-
vazioni e le migliorie possono essere au-
torizzate solamente se partono da un
presupposto di piena legittimita.
Anchelacircolare Lunardi(Lavoripub-
blici7agosto 2003 numero 41714) condi-
vide il principio, ammettendo che si pos-
sa intervenire solo su edifici periquali e
stata chiesta (anche se non ancora otte-
nuta) una sanatoria.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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| CASI

Difformita tollerate
solo se sanate o lievi

di Guglielmo Saporito

n errato coordinamento tra

i contributi e le norme edili-

zie puo condurre a serie
conseguenze, in particolare quando
sisuperanoilimiti posti dal legisla-
tore, cioe il 2% di altezze, coperture e
distacchi (articolo 49 Dpr 380/01).
Oggi tale norma e stata innovata
dall’articolo 34 bis del Dpr 380/01
(introdotto aluglio dal D176/20,
articolo 10) che tollera le difformita
inferiori al 2% se non si violano spe-
cifici divieti urbanistici né si pregiu-
dichil’agibilita dell’immobile.

Cio significa che le violazioni
entro il 2%, la diversa collocazione
degli impianti, le opere interne e le
modifiche di finiture di edifici po-
tranno essere meramente dichiara-
te dal tecnico abilitato, con Cila o
Scia, a fine lavori o in sede di tra-
sferimento (compravendita). Si
amplia cosi’orientamento (circo-
lare agenzia territorio 2/2010) che
ammetteva lievi difformita catasta-
li, se non incidenti sul valore del-
I'immobile. Per ogni unita immobi-
liare € quindi ammessa una limita-
ta tolleranza, superata la quale si
incorre nella decadenza dai benefi-
cifiscali, e cioe si perdono il contri-

buto, la detraibilita fiscale degli
interessi sui mutui ed il regime di
favore nelle imposte locali.

Solo un eventuale provvedimento
di sanatoria edilizia farebbe recupe-
rare i benefici fiscali, con costi intui-
tivamente minori rispetto alla perdi-
ta dei benefici. In caso di irregolari-
ta, dimostrata dall’agenzia delle
Entrate, il contributo ceduto all’im-
presa non deve essere da quest’ulti-
ma restituito, perche ’agenzia pro-
cede nei confronti di chi ha commis-
sionatoilavori.

Seilavorinon corrispondono a
quelli agevolabili, se sono stati com-
messi eccessi o irregolarita, occorre
chiedersi chi si assumera la respon-
sabilita e pagherala sanzione, il
tecnico, il committente o 'impresa?
Selirregolarita e imputabile a piti
persone, tutte sono obbligate in
solido al risarcimento del danno. Chi
risarcisce il danno ha poi regresso
sugli altri, nella misura determinata
dalla gravita della rispettiva colpa e
dall’entita delle conseguenze che ne
sono derivate. Nel dubbio, le singole
colpe si presumono uguali (articolo
2055 del Codice civile). In concreto:
risponde il tecnico se sbaglia atti
della sua professione (disegni, mi-
sure, titoli edilizi); risponde I'impre-
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sa se non esegue le opere secondo
progetto e se non fa presenti irrego-
larita agevolmente percepibili; ri-
sponde il committente se si intro-
mette neilavori condizionandoli e
generando errori. Se i materiali non
corrispondono, risponde il soggetto
che tali materiali ha scelto; se i lavori
eccedono quelli agevolabili, sara
necessario operare una detrazione e
con recupero a carico del soggetto
che ha chiestoil contributo, anche se
poilo ha ceduto.

Un’irregolarita edilizia (ad esem-
piolarealizzazione di vani in piu, o
un cambio di destinazione non

consentito) genereranno sanzioni
a carico del committente, del tecni-
co o dell’impresa a seconda del
loro contributo alla realizzazione
dell’illecito.

Seil bonus viene ceduto, a fronte
dilavori, il relativo importo non e
richiesto dall’agenzia delle Entrate
all’impresa cessionaria, ma é ogget-
to direcupero a carico del commit-
tente: quest’ultimo, se esente da
responsabilita, potra rifarsi sul pro-
prio tecnico o sull’impresa dimo-
strando di non avere colpa degli
errori altrui.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Gli oneri di concessione

Trale spese da tener presenti, e da
inserire nel bonus darichiedere, vi
sono anche gli oneri di concessione
che spettano al Comune: questi
oneri sono confermati dall’articolo
17 comma quattro bis del Dpr
380/01 (modificato dal DI 76 /20 -
Decreto semplificazioni), secondoil
quale gliinterventi di rigenerazione
urbana e ristrutturazione, recupero
eriuso hanno un contributo di co-
struzione ridotto (di almeno il 20%).

Eliminare il contributo

I Comuni possono anche eliminare
del tuttoil contributo, di fatto ren-
dendo pil capientii bonus: se daun
lato sarebbe illogico che lo Stato,
attraverso il bonus, paghiai Comuni

oneri di concessione, € anche vero
che sui Comuni gravail peso diri-
qualificare il tessuto urbano.

Il cambio d’'uso

Problema analogo &€ quello della
gratuita del mutamento di destina-
zione d’uso: vi possono infatti esse-
re bonus utilizzati all'interno della
categoriaresidenziale, machei
Comuni ritengono di sottoporre al
pagamento di oneri.

Per esempio, se un locale accessorio
(un sottotetto) diventa abitabile,
sono dovuti oneriall’ente locale,
tanto piu se I'intervento avviene
all'interno di unaristrutturazione o,
addirittura, di una demolizione e
ricostruzione.
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PERMESSI EDILIZI E REGOLARITA

RIGENERAZIONE

Piu semplice demolire
e ricostruire gli edifici

di Guglielmo Saporito

enorme suibonus vanno appli-

cate tenendo presentileinnova-

zionial Testo unico dell’edilizia
380/2001, come modificate aluglio dal
D176/2020. Coordinandoibonusele
norme edilizie, diventa piu semplice, ad
esempio, mutare unaccesso e rendere
autonoma un’unitaimmobiliare, basta
una Scia per opere di manutenzione
straordinaria (articolo 3 comma1b Dpr
380). Stesso meccanismo consente di
cambiare una destinazione senzaincre-
mento di carico urbanistico, ad esempio
restando nella categoria residenziale.
Soprattutto, diventa agevole eseguire
lavori diristrutturazione con demolizio-
ne e ricostruzione, sempre con segnala-
zione diinizio attivita (Scia). Se poile
norme locali (piani casa regionali), con-
sentono diristrutturare anche con am-
pliamenti e bonus volumetrici, vi sara
un concreto incentivo allarigenerazione
urbana. In particolare, si potra demolire
e ricostruire (con contributi) utilizzando
l'articolotre, lettera d), del Dpr38o /
2001. Lanorma e rilevante perché con-
sente di demolire e ricostruire anche seil
prodotto finale avra diversita di sagoma,
prospetti, sedime, caratteristiche plani-
volumetriche e tipologiche, ed anche
con innovazionirese necessarie dalla

normativa antisismica, dall’accessibilita
e dalle esigenze di installare impianti
tecnologici ed energetici. Se Sono possi-
bili tutte queste modifiche, € evidente
che si possarealizzare un edificio com-
pletamente diverso. E questo vale anche
nei centri storici e nelle zone vincolate
(Dlgs 42/2004), con'unico limite di
mantenere invariate sagoma, prospetti,
sedime, caratteristiche planivolumetri-
che etipologiche, insieme alla volume-
tria preesistente. Saranno quindi possi-
bili demolizioni e ricostruzioni diim-
mobili non vincolati, sempre previo
specifico titolo edilizio.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

Prove facilitate

Con gli ultimiinterventi la situazio-
ne legittima dalla quale partire non
deve pill necessariamenterisultare
solo dadocumenti formali.

Se le costruzioni sono remote
basterariferirsiadocumenti pro-
banti. Potra poi essere utile qualsia-
sialtroatto pubblico o privato che
dimostrila provenienza, comprese
le riprese fotografiche ed i docu-
menti d’archivio.
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di Luca Rollino

ILCOMMITTENTE

Prevenzione
non rispettata,
stop agli sconti

Isuperbonusavraunprecisoluogo
di“creazione”:icantieri. Questori-
chiama immediatamente I’atten-
zionesuunodeitemidimaggiorri-
lievo: la sicurezza degli operatori e
le responsabilita connesse. E questo un
ambito particolarmente importante in
quanto, in base all’articolo 4 del Dm
£41/98, «la detrazione non e riconosciuta
incasodiviolazione dellenormein mate-
ria di tutela della salute e della sicurezza
sul luogo di lavoro e nei cantieri, nonché
diobbligazioni contributive accertate da-
gli organi competenti e comunicate alla

direzione regionale delle entrate territo-
rialmente competente».
Alivellolegislativo, la sicurezzasuiluo-
ghidilavoroe quindisuicantierieregola-
mentato dal Dlgs 81/08 e successive mo-
dificazioni e integrazioni, che individua
in modo chiaro doveri e soggetti respon-
sabili. Laprimafigurainsignitadirespon-
sabilitaquandovieneapertoun cantieree
il committente. Si definisce “committen-
te” ai fini dell’adempimento degli obbli-
ghi connessi alla sicurezza nei cantieri
temporanei e mobili, in base all’articolo
89 del DIgs 81/08 (Testo unico della sicu-
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rezza), nell’ambito dilavori privati, il sog-
getto per conto del quale’operaviene re-
alizzata. Il committente puo a sua volta
incaricare unaltro soggetto, il “responsa-
biledeilavori”, disvolgereicompitiad es-
so attribuiti dal medesimo decreto.

Ladelega,affinchésiavalida, deveattri-
buire al delegato tutti i poteri di organiz-
zazione, gestioneecontrollorichiestidal-
la specifica natura delle funzioni delega-
te. Deveattribuireinoltre al delegatol’au-
tonomia di spesa necessaria allo
svolgimento delle funzioni delegate.

Gli obblighi del committente sono de-
finiti dall’articolo 9o del Dlgs 81/08. Al
committente & demandato 'onere del-
I'effettuazione della cosiddetta “notifica
preliminare” del cantiere stesso. Il com-
mittente e tenuto inoltre a trasmettere
copia della notifica preliminare e del
Durc delle imprese e deilavoratori auto-
nomi, unitamente ad una dichiarazione
attestante I’'avvenuta verifica della ulte-
riore documentazione, all’amministra-
zione concedente. In base all’articolo 9o
del Dlgs 81/2008, in assenza di notifica
preliminare oppure in assenza del Durc,
e sospesal'efficacia del titolo abilitativo.
Ilcommittente & poitenutoachiedereal-
le imprese esecutrici una dichiarazione
dell’organico medio annuo ed una di-
chiarazione relativa al contratto colletti-
vo applicato.

Il committente e responsabile dellano-
mina del coordinatore perla sicurezza in
fasediesecuzionedeilavori(“Cse”,dano-
minarsi prima dell’affidamento dei lavo-
ri)einfasediprogettazione (“Csp”,dano-
minarsi contestualmente all’affidamen-
todell'incaricodiprogettazione).L’obbli-
go di nomina del coordinatore per la

sicurezza scatta per tutti i cantieri in cui
siaprevista,ovisia,lapresenzaanchenon
contemporanea dipitlimprese. In questo
casosifariferimentoad ogniipotesiin cui
ilavori appaltati vengano eseguiti da pitt
imprenditori, essendo viceversa esclusi
dal computo i lavoratori autonomi. Il
committente (oil responsabile deilavori)
inoltre & tenuto a verificare I'idoneita tec-
nico-professionale delleimprese e deila-
voratori autonomi in relazione alle fun-
zioni o ailavori da affidare. In particolare,
sideve assicurare che leimprese abbiano
il «possesso di capacita organizzative,
nonché disponibilita di forza lavoro, di
macchineediattrezzature, inriferimento
ailavori darealizzare».

© RIPRODUZIONE RISERVAT

Gli attori della sicurezza

In cantiere ci sono differenti attori. Abbiamo il committen-
te, le cuiresponsabilita possono essere delegate ad un
responsabile dei lavori. Poi le figure tecniche: il coordinato-
re perlasicurezzain fase di progettazione e dal coordina-
tore per la sicurezzain fase di esecuzione, nominate dal
committente. Cisono le imprese affidatarie o esecutrici:
l'impresa affidataria puo eseguire direttamente I'opera
impegnando proprie risorse umane e materiali oppure
viceversaappaltare 'interaopera o parte diessa ad impre-
se subappaltatrici e /o a lavoratori autonomi, limitandosiin
tal caso a gestire questi altri soggetti verificando le condi-
zioni di sicurezza dei lavori affidati. L'impresa esecutrice &
invece l'impresa «che esegue un'opera o parte diessa
impegnando proprie risorse umane e materiali». Infine, c’e
lafigura del lavoratore autonomo cioe la «personafisicala
cui attivita professionale contribuisce alla realizzazione
dell'opera senzavincolo di subordinazione».
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PROFESSIONISTI

Asseverazioni coperte
da polizza congrua

di Luca Rollino

n base all’articolo 5 del Dpr

137/12, il professionista iscritto

aun albo e tenuto a stipulare
idonea assicurazione di Rc profes-
sionale a copertura dei possibili
danni derivanti dall’esercizio del-
l’attivita. L’obiettivo e quello di
tutelare il cliente, mantenendolo
indenne dai possibili danni che
possano scaturire dall’attivita svol-
ta dal professionista.

L’articolo 119 del D1 Rilancio con-
vertito in legge aggiunge un ele-
mento ulteriore, ovvero la tutela del
bilancio dello Stato. Infatti a quanti
asseverino la congruita dei costi e la
conformita dei requisiti tecnici per
accedere al superbonus, e richiesto
di stipulare una polizza assicurativa
della responsabilita civile, con mas-
simale adeguato al numero delle
attestazioni o asseverazioni rila-
sciate e agli importi degli interventi
oggetto delle predette attestazioni o
asseverazioni e, comunque, non
inferiore a soomila euro, al fine di
garantire ai propri clienti e al bilan-
cio dello Stato il risarcimento dei
danni eventualmente provocati
dall’attivita prestata.

Il professionista e tenuto a indica-

re al cliente, all’atto della ricezione
dell’incarico, gli estremi della poliz-
za e il relativo massimale, di cui
deve comunicare tempestivamente
eventuali variazioni.

La polizza professionale copre i
danni derivati da colpa e da colpa
grave del professionista: la prima si
verifica per negligenza, impruden-
za 0 imperizia, mentre la seconda si
verifica in presenza di grossolana
mancanza di diligenza, con eviden-
te scostamento dalle regole di pru-
denza e perizia che il caso concreto
avrebbe richiesto di osservare.

I danni derivanti da dolo (inten-
zionalita di causare il danno) non
sono risarcibili, ma in tal caso spet-
tera alle autorita preposte il compi-
to di intervenire, e comunque e
prevista una sanzione pecuniaria
sino a 15mila euro per ’attestazione
infedele resa (come previsto dall’ar-
ticolo 119 del D1 Rilancio). Esistono
due possibili tipologie di polizza
professionale: polizza “all risk” e
polizza “a rischi nominati”.

La prima tutela I’assicurato con-
tro una pluralita di rischi e in gene-
rale contro tutti gli eventi rischiosi
che si possano manifestare, senza
che questi ultimi debbano necessa-
riamente essere elencati. L.a secon-
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da prevede una copertura solo per
le tipologie di rischi espressamente
indicati nel contratto. In caso di
polizza a rischi nominati & ovvia-
mente cruciale prestare la massima
attenzione alla corretta e pitt ampia
possibile delimitazione degli ambi-
ti oggetto di copertura. La presenza
di una polizza “all risk” comporta
in caso di controversia giudiziale
I’'inversione dell’onere della prova:
spetta pertanto alla compagnia (e
non all'assicurato come negli altri
casi) la dimostrazione che il danno
non rientra nella casistica di quelli
coperti. La polizza “all risk” con-
sente anche di estendere “automa-
ticamente” la copertura alle attivita
“nuove”, attivita cioe da conside-

ILCASO RISOLTO

rarsi tipiche della professione di
riferimento ma non ancora codifi-
cate o emerse all’atto della sotto-
scrizione della polizza, perché ad
esempio derivanti da novita nor-
mative successive o comunque
perché in precedenza non eseguite
dall’assicurato.

Parrebbe rientrare in questa casi-
stica l’asseverazione richiesta dal DI
Rilancio al tecnico abilitato o allo
strutturista (per quanto riguarda il
super sismabonus): una polizza all
risk vigente dovrebbe coprire anche
questa nuova attivita operativa.

Due aspetti sono da considerare
nella polizza professionale sotto-
scritta da un professionista (o da
unaimpresa): retroattivita e ul-

In cantiere

Il caso della demolizione e ricostruzio-
ne con vendita diretta dell'impresa
L’articolo 119 del DI Rilancio estendeiil
110% anche al caso dell’agevolazione
prevista per demolizione e ricostruzione
con vendita diretta da parte dell'impresa
delle singole unitaimmobiliari. In tale
caso, eil Dlgs 122 /05 aregolamentare i
rapporti tra acquirente e costruttore. In
particolare, & prevista all’atto della stipu-
la di un contratto che abbia come finalita
il trasferimento nonimmediato della
proprieta o di altro diritto reale di godi-
mento su un immobile da costruire o di

un atto avente le medesime finalita, una
fideiussione diimporto corrispondente
alle somme e al valore di ogni altro even-
tuale corrispettivo che il costruttore ha
riscosso e deve ancorariscuotere
dall'acquirente prima del trasferimento
della proprieta o di altro diritto reale di
godimento. Il costruttore € obbligato a
contrarre ed a consegnare all'acquirente
all'atto del trasferimento della proprieta
“apenadinullita del contratto che puo
essere fatta valere solo dall'acquirente,”
una polizza assicurativa indennitaria
decennale a beneficio dell'acquirente
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trattivita. La retroattivita e la si-
tuazione in cui il danno si manife-
sta in costanza della polizza, come
conseguenza di un evento risalen-
te a prima della sottoscrizione
della polizza stessa. La ultrattivita
(o “postuma”) ¢ la situazione cioe
in cui il danno si manifesta dopo
la scadenza della polizza, come
conseguenza di un evento risalen-
te al periodo in cuila polizza stes-
sa eravigente.

In genere la retroattivita copre un
periodo di dieci anni antecedenti
alla sottoscrizione della polizza, ma
esistono anche polizze che preve-
dono una retroattivita illimitata. La
postuma risponde invece all’esi-
genza di estendere la copertura
anche per un periodo successivo a
quando il professionista avra termi-
nato la propria attivita. Per le im-
prese la postuma ha sempre una
durata minima di dieci anni, per
evidenti ragionilegate al periodo di
tempo entro il quale una ditta e
chiamata a rispondere di vizi o di-

La decennale postuma

La polizza postuma decennale € obbligatoria solo per le
compravendite fraimprese e privati, ma non fra due
soggetti privati. | rischi coperti sono i danni derivanti
darovinatotale o parziale dell'opera, da gravi difetti
costruttivi dell’opera e quelli causati da vizio del suolo
o per difetto della costruzione. La garanzia base preve-
de l'assicurazione dei danni sopra citati che possono
colpire la struttura esterna dellimmobile ('involucro).

fetti dell’opera realizzata.

Laresponsabilita del professioni-
sta (progettista o direttore deilavo-
ri) non decade invece mai. Tuttavia,
per il tecnico abilitato che rilasci
I’'asseverazione, considerato il pro-
filo fiscale del danno che si andreb-
be a configurare, si puo immaginare
una durata della copertura assicu-
rativa correlata al periodo in cui tale
danno potrebbe generarsi in segui-
to a contestazione (quindi cinque
anni dopo il quinto anno di fruizio-
ne della detrazione).

Rispetto ai professionisti, e dif-
ferente la situazione in cui si tro-
vano le imprese esecutrici, per le
quali le coperture assicurative
sono comunque richieste ma in
forme diverse.

Nel caso degli appalti privati
(quali si configurano in massima
parte ilavori sui condomini) vi &
una certa discrezionalita: € il com-
mittente che richiede le coperture
assicurative tra quelle a disposizio-
ne, ovvero fidejussione provvisoria,
fidejussione definitiva, fidejussione
per svincolo ritenute di garanzia
sugli stati avanzamento lavori, re-
sponsabilita civile verso terzi e ope-
rai (Rct-Rco) e polizza Car (con-
structor’s all risks).

Nel caso dei lavori per i quali
saranno richiestii superbonus
appare utile richiedere alle imprese
delle coperture assicurative a tute-
la e garanzia sia della fase esecuti-
va, sia della fase successiva di godi-
mento del bene.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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| PROFESSIONISTI

Visto di conformita
sul modello
delle opzioni

di Alessandro Borgoglio

"articolo 119, comma 11, del

“Decreto Rilancio” imponeal

contribuente, qualora opti

per lo sconto in fattura o la

cessione del credito, al posto
della detrazione del 110%, di richiedere il
visto di conformita dei dati relativi alla
documentazione che attesta la sussi-
stenza dei presupposti che danno diritto
alla detrazione.

Inoltre, in base al successivo comma13,
letterab), il soggetto che rilascia il visto di
conformita deve verificare la presenza
delle asseverazioni e delle attestazioni ri-

lasciate dai professionisti incaricati.

Lanormafaesplicitamenteriferimento
al visto di conformita apposto sulle di-
chiarazioni fiscali dai professionisti abili-
tati e dai Caf di cui all’articolo 35 del Dlgs
241/1997 (sivedail capitolo 13).

Con la detrazione non serve

Come ribadito dalle Entrate con Ia circo-
lare24/E/2020,ilvistodiconformitaeri-
chiesto soltanto in caso di opzione, da
parte del contribuente, per la trasforma-
zione della detrazionein credito d’impo-
stacedibileaterzi,oppureperloscontoin
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fattura; pertanto, se il contribuente sce-
gliedimantenereladetrazionedel110%e
di utilizzarla, secondo il piano di ratea-
zione previsto dal comma 1 dello stesso
articolo119in cinque quoteannualidipa-
ri importo, allora il visto di conformita
non é richiesto.

Le altre esclusioni

Inoltre, quest’ultimo non € comunque ri-
chiesto al di fuori della detrazione del
110%, ovvero per gli altri interventi che
l'articolo 121, comma 2, del DI 34/2020
ammette allafacoltadiopzione perlatra-
sformazione della detrazione in credito
d’impostacedibileaterzioperloscontoin
fattura:sitrattadegliinterventidirecupe-
rodel patrimonio edilizio di cui all’artico-
lo16-bis,commaz, letterea) eb), del Tuir,
nonché di efficienza energetica di cui al-
larticolo 14 del D163 /2013, diadozione di
misure antisismiche di cui all’articolo 16,
commidai-bisai-septiesdel D163/2013,
direcupero o restauro della facciata degli
edificiesistentidicuiall’articolo1,comma
219, dellalegge 160/2019, di installazione
di impianti fotovoltaici di cui all’articolo
16-bis,commat, letterah),del Tuiredico-
lonnine per la ricarica dei veicoli elettrici
di cui all’articolo 16-ter del D1 63/2013.

Ilmodello

Con il Provvedimento 283847 dell’8 ago-
sto 2020 le Entrate hanno approvato il
modello di comunicazione dell’opzione
per lo sconto in fattura e la cessione del
credito (siveda capitolo 13), che, con rife-
rimento agli interventi che danno diritto
alladetrazione del110% eseguitisulle uni-
ta immobiliari, e inviata esclusivamente
dal soggetto cherilasciail visto di confor-

mita(punto4.2); mentre, nelcasodiinter-
venti su parti comuni, anche dall’ammi-
nistratore condominiale, salvo chessitrat-
ti di condomini per i quali non sussiste
I'obbligo di nomina dell’amministratore
e, in tal caso, uno dei condomini e incari-
cato diinviare la comunicazione, e il sog-
getto che rilascia il visto, mediante appo-
sito servizio web disponibile nell’area ri-
servatadelsitointernetdell’Agenziadelle
entrate, € tenuto a verificare e validare i
datirelativial vistodiconformitaealleas-
severazioni e attestazioni (punto 4.4).

A tal fine, nel modello € inserito un ap-
posito spazio, da compilare solo in pre-
senza di superbonus, in cui va inserito il
codicefiscaledel Cafedel suoresponsabi-
le, ovvero del professionista cheapponeil
visto, con larelativa firma.

Le sanzioni
Sebbene l'articolo 119, comma 14, del D1
34/2020 stabilisca delle specifiche e pe-
santisanzioni«acaricodeisoggetticheri-
lascianoattestazionieasseverazioniinfe-
deli», siritiene che queste ultime sianori-
feribili ai tecnici abilitati alle asseverazio-
ni “edilizie” di cui al precedente comma
13, mentrelesanzioniapplicabiliin casodi
infedelta del visto di conformita dovreb-
bero essere quelle stabilite dalla specifica
disciplinadeivistidicuial Dlgs241/1997e,
in particolare, dal suo articolo 39, comma
1, lettera a): da 258 a 2.582 euro, con so-
spensionedallafacoltadirilasciareilvisto
in caso direcidiva o violazioni gravi.
Inbaseall’articolo 119, comma1s, del D1
34/2020, rientrano tra le spese detraibili
per gli interventi al 110% quelle sostenute
perilrilascio del visto di conformita.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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GLI ADEMPIMENTI

Test automatico dell’Enea
sulle asseverazioni

di Alessandro Borgoglio

9 articolo119, comma 13, del DI
34/2020 stabilisce, ai fini
della detrazione del 110% e
dell’opzione per la cessione del credi-
to o perlo sconto in fattura (articolo
121), che i tecnici abilitati asseverino il
rispetto dei requisiti per gli interventi
di efficienza energetica di cui ai com-
midaia 3dell’articolo 119 previsti dal
decreto approvato dal ministero dello
Sviluppo economico sui requisiti in
base al comma 3-ter dell’articolo 14
del D163/13, ela congruita delle spese
sostenute in relazione agli interventi
agevolati. Una copia dell’asseverazio-
ne e trasmessa, per via telematica,
all’Enea. Per gli interventi antisismi-
ci, I’efficacia degli stessi al fine della
riduzione del rischio sismico € asse-
verata dai professionistiincaricati
della progettazione strutturale, della
direzione deilavori delle strutture e
del collaudo statico, secondo le ri-
spettive competenze, iscritti agli
ordini o ai collegi professionali di
appartenenza, e i professionistiinca-
ricati attestano altresila congruita
delle spese sostenute in relazione agli
interventi agevolati.
I professionisti coinvolti dal 110%
sono gli architetti e gli ingegneri, ma

ancheigeometri, seppur limitata-
mente a taluni interventi su edifici
di modesta entita; c’e poila schiera
dei certificatori energetici, che in-
clude anche altri tecnici chiamati al
rilascio degli Ape, che il comma 3
dell’articolo 119 richiede necessaria-
mente prima e dopo gli interventi, al
fine di dimostrare il miglioramento
dialmeno due classi energetiche o,
se non possibile, il conseguimento
di quella piu elevata.

Le asseverazioni sono necessarie
sia ai fini dell’utilizzo diretto della
detrazione del 110%, sia in caso di
opzione per la cessione del credito o
lo sconto in fattura, e la loro presenza
e verificata dal professionista che
appone il visto di conformita nel caso
in cui venga esercitata ’opzione (arti-
colo 119, comma 13, lettera b), ultimo
periodo).

Nel decreto Mise é specificato che
I'asseverazione e la dichiarazione
sottoscritta dal tecnico abilitato, in
base agli articoli 47, 75 € 76 del Dpr
445/00, conla quale lo stesso attesta
che gliinterventi di efficienza ener-
getica di cuiai commi 1, 2 e 3 dell'arti-
colo del D1 34/20 sono rispondenti ai
requisiti di cui all’allegato A del de-
creto dello Sviluppo economico sul-
I’ecobonus, nonché la congruita dei
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costi degli stessi interventi, anche
rispetto ai costi specifici.

[l tecnico abilitato, all’atto della
sottoscrizione dell’asseverazione,
appone il timbro fornito dall’ordine
professionale, a dimostrazione della
suaiscrizione e dello svolgimento
dellalibera professione, e nell’asse-
verazione deve indicare, tral’altro, a
pena diinvalidita, un indirizzo Pece
allegare la polizza che in ogni caso
non puo avere massimale inferiore a
soomila euro e non puo essere stipu-
lata con una compagnia extra Ue.

I modelli di compilazione dell’asse-
verazione (solo online) sono due e
sono allegati al decreto del ministero
dello Sviluppo economico: uno per il
casoin cuiilavorisiano conclusie
uno da utilizzare nel caso di Sal, che
richiede, comunque, I'invio del mo-
dello di fine lavori, entro 9o giorni dal
termine. Nei casiin cuil’asseverazio-
ne siriferiscaaun Sal, € acquisita
dichiarazione del tecnico abilitato
che asseveri il rispetto dei requisiti
secondo quanto indicato dal proget-
to, degli Ape preliminari e dalle carat-
teristiche tecniche dei componenti
acquistati; in tali casi ’Enea, all’esito
positivo di un primo controllo auto-
matico, rilascia la ricevuta informati-
ca comprensiva del codice identifica-
tivo della domanda, che e abilitante
all’accesso alle opzioni dello sconto
in fattura o della cessione del credito
per un ammontare massimo pari al
valore economico dello stato di avan-
zamento lavori dichiarato.

Al termine deilavori, e comunque
entro 48 mesi dall’ultimo Sal, il tecni-

co dovra fornire un’asseverazione e
all’esito positivo del controllo auto-
matico, verra rilasciato un nuovo
codice identificativo abilitante al
riconoscimento degli importi residui.
L’Enea procedera a sottoporre a
controllo documentale almeno il 5%
delle asseverazioni annualmente
presentate, nonché al riscontro in
situ del 10% delle istanze complessi-
vamente sottoposte a controllo.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

La mappa dei professionisti

PROFESSIONE ATTIVITA

TECNICI ABILITATI

Soggetti abilitati alla
progettazione di edifici e
impianti nell’lambito delle loro
competenze, iscritti agli
specifici ordini e collegi
professionali: architetti e
ingegneri; geometri (entro
certi limiti)

Redazione, sottoscrizione e invio
al’Enea delle asseverazioni,
attestazioni di congruita delle
relative spese, richieste per:
detrazione del 110% per
ecobonus, cessione del credito
corrispondente alla detrazione o
lo scontoin fattura

Redazione delle a sseverazioni del
progettazione strutturale, rischio sismico e attestazione
delladirezione dei lavoridelle  della congruita delle spese ai fini
strutture e del collaudo statico, della detrazione del 110% per gli
secondo le rispettive interventi antisismici, ovvero per
competenze professionali, la cessione del credito

iscritti agli ordini o ai collegidi corrispondente alla detrazione o
architetti e ingegneri lo scontoin fattura

CERTIFICATORI ENERGETICI

Architetti e ingegneri;
geometri, periti industriali e
altri tecnici che abbiano
superato un apposito corso di
formazione

PROFESSIONISTI FISCALI

Commercialisti, esperti Apposizione del visto di

contabili, consulenti del conformita dei dati relativi alla

lavoro, periti ed espertiiscritti documentazione che attestail

neiruoli delle Cciaae diritto alla detrazione del 110%,

responsabili dei Caf verifica della presenza delle
asseverazioni rilasciate dai tecnici
abilitati

Professionisti incaricati della

Rilascio degli attestati di
prestazione energetica (Ape) ante
e postintervento per dimostrareil
richiesto miglioramento di
almeno due classi energetiche
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PROFESSIONISTI

Debutta l’attestazione
di congruita delle spese

di Alessandro Borgoglio

9 attestazione di congruita
delle spese degli interventi
ammessial 110% e stata sen-

z’altro una delle grandi novita che
questa disciplina agevolativa ha por-
tato nel mondo dei bonus casa, per-
ché non ci sono altre detrazioni fiscali
edilizie per accedere alle quali e ri-
chiesta una previa verifica di congrui-
ta delle spese, da parte di professioni-
sti terzi incaricati a questo scopo.

Il nuovo controllo € imposto dall’ar-
ticolo 119, comma 13, del D1 34/2020,
convertito dallalegge 77/2020, per
cui, ai fini della detrazione del 110% e
dell’opzione per la cessione o per lo
sconto in fattura di cui all’articolo 121,
itecnici abilitati asseverano il rispetto
dei requisiti previsti dal nuovo decre-
to Requisiti, emanato dal ministero
dello Sviluppo economico in base al
comma 3-ter dell’articolo 14 del DI
63/13, e la congruita delle spese so-
stenute in relazione agli interventi di
risparmio energetico; per gli inter-
venti antisismici di cui al comma 4
dell’articolo 119, invece, ’efficacia
degli stessi al fine della riduzione del
rischio sismico € asseverata dai pro-
fessionisti incaricati della progetta-
zione strutturale, della direzione dei

lavori delle strutture e del collaudo
statico, secondo le rispettive compe-
tenze professionali, iscritti agli ordini
o0 ai collegi professionali di apparte-
nenza, i quali devono anche attestare
la congruita delle spese sostenute in
relazione agli interventi agevolati.

Laverifica di congruita da parte dei
tecnici incaricati € necessaria, quindi,
tanto per gli interventi di efficienta-
mento energetico quanto per quelli
antisismici ammessi a fruire del su-
perbonus del 110%, sempreché, ap-
punto, tale verifica sia positiva. Come
chiarito nella guida delle Entrate
“Superbonus 110%”, pubblicata in
luglio, I’attestazione della congruita
delle spese sostenute in relazione agli
interventi agevolati deve essere ac-
quisita anche ai fini della detrazione
diretta del 110%, indipendentemente
dall’esercizio dell’opzione per lo
sconto in fattura o per la cessione
della detrazione.

I criteri a cui deve attenersi il tecni-
co per verificare i limiti delle agevola-
zioni sono dettati, per quanto concer-
ne gli interventi di efficienza energe-
tica, dal punto 13 dell’allegato A al
decreto del ministero dello Sviluppo
economico, laddove e stabilito che il
tecnico abilitato che sottoscrive I’as-
severazione allega il computo metri-
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co e assevera che siano rispettati i
costi massimi per tipologia di inter-
vento, nel rispetto dei seguenti criteri:
i costi per tipologia di intervento sono
inferiori o uguali ai prezzi medi delle
opere compiute riportati nei prezzari
predisposti dalle Regioni e dalle Pro-
vince autonome territorialmente
competenti; in alternativa ai suddetti
prezzari, il tecnico abilitato puo rife-
rirsi ai prezzi riportati nelle guide sui
“Prezziinformativi dell’edilizia” edite
dalla casa editrice Dei — Tipografia del
genio civile; nel caso in cuii prezzari
non riportino le voci relative agli
interventi, o parte degli interventi da
eseguire, il tecnico abilitato determi-
nainuovi prezzi per tali interventi in
maniera analitica, secondo un proce-
dimento che tenga conto di tutte le
variabili che intervengono nella defi-
nizione dell’importo stesso; per gli
interventi per i qualil’asseverazione
puo essere sostituita da una dichiara-
zione del fornitore o dell’installatore,
I’'ammontare massimo delle detrazio-
ni fiscali o della spesa massima am-
missibile e calcolato sulla base dei
massimali di costo specifici per sin-
gola tipologia di intervento di cui
all’allegato I del decreto Requisiti, i
quali, peraltro, possono essere utili
anche in caso di ricostruzione analiti-
ca del costo diinterventi in tutto o in
parte non presenti nei prezzarilocali.
I massimali specifici di costo previ-
stidall’allegato I del decreto Requisiti
non siapplicano sempre e comunque,
come sembrava dalle prime indiscre-
zioni, ma soltanto, quando, appunto,
siscelga dinon fare ricorso ai prezza-

rilocali e alle ricostruzioni analitiche
di costo da parte dei tecnici che rila-
scianol’asseverazione, quando ma-
gari per risparmiare sulle parcelle i
contribuenti scelgano, per quegli
interventi per cui € possibile, di avva-
lersi della dichiarazione del fornitore
o dell’installatore, al posto dell’asse-
verazione del tecnico professionista.
Vediamo allora questi massimali
specifici di costo previsti dal decreto
Requisiti, massimali che si considera
no al netto di Iva, prestazioni profes-
sionali e opere complementari relati-
ve alla installazione e alla messa in
opera delle tecnologie: uno degli
interventi piu gettonati sara, ad
esempio, 'isolamento delle pareti

LALLEGATO D

L'importanza della verifica di congruita
dei costi e della suaincidenza sulla possi-
bilita di fruire del superbonus del 110% si
comprende anche esaminando la scheda
informativa di cui all’allegato D del decre-
to Requisiti, che deve essere trasmessa
all’Enea ai fini del monitoraggio, laddove &
richiesta l'indicazione obbligatoria, tra
l'altro, dei seguenti dati: a) costo dell’in-
tervento al netto delle spese professiona-
li; b) costo massimo ammissibile (calcola-
to tendendo conto del punto 13 dell’alle-
gato A al decreto); ¢) costo ammesso alla
detrazione, ovvero il pit basso dei costi di
cui alle precedenti lettere; d) detrazione
risultante dalla moltiplicazione del costo
ammesso per la relativa aliquota
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perimetrali delle strutture opache
verticali (cappotto termico), la cui
spesa specifica massima ammissibile,
per le pareti esterne, € di 150 euro al
metro quadrato; per la sostituzione
dei serramenti e delle chiusure oscu-
ranti (persiana, tapparelle, scuro) si
va dai 550 ai 750 euro al metro qua-
drato, in base alla zona climatica in
cui sui trova I’edificio sul quale € ef-
fettuato I'intervento; per I’installazio-
ne di caldaie ad acqua a condensazio-
ne e generatori di aria calda a conden-
sazione, la spesa massima ammissi-
bile € di 180 0 200 euro al kWt se la
potenza nominale € rispettivamente
inferiore o uguale a 35 kWt oppure
maggiore a tale valore; mentre per le
pompe di calore gli importi si alzano

notevolmente sino a 600, 1.300 e
1.900 euro al kWt, rispettivamente
per pompe aria/aria, altro e geoter-
miche; perigeneratori di calore ali-

Le sanzioni e la polizza

Ferma restando I'applicazione delle sanzioni penali ove
il fatto costituisca reato, ai professionisti che rilascia-
no non solo asseverazioni infedeli relative ai requisiti
tecnici, ma anche infedeli attestazioni di congruita
delle spese, si applica la sanzione amministrativa pe-
cuniaria da euro 2milaa 15mila euro per ciascuna atte-
stazione o asseverazione infedele resa. Inoltre, & obbli-
gatoria la polizza di assicurazione della responsabilita
civile, con massimale noninferiore a 500mila euro. La
non veridicita delle attestazioni o asseverazioni com-
porta, in ogni caso, ladecadenza dal superbonus del
110% (comma 14 dell’articolo 119 del DI 34/20)

mentati a biomasse combustibili, la
spesa massima ammissibile e di 350
euro al kWt se la potenza nominale e
inferiore o uguale a 35 KWt, ovvero di
450 euro se superiore. Per questi
ultimi tre interventi, solo nel caso in
cui essi comportino il rifacimento del
sistema di emissione esistente, come
opportunamente comprovato dalla
documentazione, al massimale si
aggiungono 150 euro al metro quadro
per sistemi radianti a pavimento, 0 50
euro al metro quadro negli altri casi,
ove la superficie si riferisce alla su-
perficie riscaldata. Qualora la verifica
di congruita evidenzi che i costi so-
stenuti sono maggiori di quelli massi-
mi risultanti dai criteri sopra descritti,
inrelazione a una o piu tipologie di
intervento, la detrazione e applicata
neilimiti massimi del decreto Requi-
siti (punto 13.3 dell’allegato A).

L’attestazione di congruita dei costi
deve essere trasmessa all’Enea, insie-
me all’asseverazione attestante il
rispetto dei requisiti previsti e, quin-
di, entro 9o giorni dalla fine dei lavo-
ri. L’attestazione della congruita,
unitamente alle asseverazioni della
sussistenza deirequisiti tecnici relati-
viagli interventi eseguiti, forma og-
getto di specifico controllo in sede di
apposizione del visto di conformita
da parte dei professioni fiscali (artico-
lo 13, comma 1, lettera b), ultimo peri-
odo, del DI 34/20), visto obbligatorio
in caso di cessione del credito corri-
spondente alla detrazione del 110% o
di sconto in fattura di cui all'articolo
121del D134/2020.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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di Luca De Stefani

RISTRUTTURAZIONI
Agevolati al 110%
anche gli impianti
solari fotovoltaici

li unici interventi relati-
vi al recupero del patri-
monio edilizio dell’arti-
colo 16-bis del Tuir, peri
qualiepossibile,adeter-
minate condizioni, I’'aumento al 110%
dellarelativa detrazione sono quelliri-
guardantile misure antisismiche nelle
zone sismiche 1,2 e 3 (sivedail capitolo
1) e gliimpianti solarifotovoltaicieisi-
stemi di accumulo.
Non e prevista alcuna agevolazione
neanche per il bonus facciate, il bonus
mobili e quello giardini.

Bonus giardini e bonus mobili
[1D134/2020 non haaumentato al110%
la percentuale di detrazione del 50% e
del 36%, rispettivamente, del bonus
mobiliedelbonusgiardini,neanche co-
me interventi cosiddetti «trainati».

Fotovoltaico e accumulo

La detrazione del 50% (che dal 2021 do-
vrebbe tornare al 36%) per gli interventi
direcupero del patrimonio edilizio del-
l'articolo16-bisdel Tuir e elevataal 110%
elarelativaripartizionenoneiniomain
5 quote annuali di pari importo, per le
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spese sostenute dal 1° luglio 2020 al 31
dicembre 2021 perI'installazione diim-
pianti solari fotovoltaici connessi alla
rete elettrica su edifici, a patto che I'in-
stallazione sia eseguita congiuntamen-
teadunodeitreinterventi «trainanti» o
a un intervento antisismico (articolo
119, comma 5, D1 34/2020), che benefi-
ciano del superbonus al 110 per cento.

Limiti di spesa

Diversamente dagli altrilavori «traina-
ti» dell’ecobonus, che mantengonoilo-
ro «tradizionali» limiti di spesa anche
con la detrazione del 110%, da ripartire
in 5 anni, il legislatore ha previsto un
nuovo limite di spesa per I'installazione
degli impianti fotovoltaici agevolati al
110%, che € paria 48.000 euro e comun-
quedi2.400 euro per ogni kW di poten-
za nominale dell’impianto solare foto-
voltaico per singola unita immobiliare.
Si tratta, quindi, di un limite autonomo
rispetto a quello «tradizionale» dei
96.000 euro per unita immobiliare, che
rimane intatto nel caso in cui, oltre al-
I'intervento trainante e all'impianto fo-
tovoltaico, si decida di realizzare uno o
pil degli interventi di recupero del pa-
trimonio edilizio di cui all’articolo 16-
bisdel Tuir.In questoultimo caso, tutta-
via, va ricordato che lo stesso articolo
119, comma 5, del DI 34/2020, prevede
cheillimite dispesasiriducaa1.600 eu-
roperognikW dipotenzanominaledel-
I'impianto solare fotovoltaico, se I'in-
stallazione avviene nell’ambito degli
interventi di ristrutturazione edilizia o
urbanistica ovvero di nuova costruzio-
ne (articolo 3, comma 1, lettere d), e) ed
f), Dpr 380/2001).

Sistema di accumulo
Ladetrazionedel 50%(dal2021del 36%)
per gli interventi di recupero del patri-
monio edilizio dell’articolo 16-bis del
Tuir e elevataal 110%, per le spese soste-
nute dal 1° luglio 2020 al 31 dicembre
2021, anche per l'installazione conte-
stuale o successiva di sistemi di accu-
mulo integrati negli impianti solari fo-
tovoltaici agevolati con la detrazione
del110%, conunulteriorelimite dispesa
di48.000 euro e comunque nellimite di
spesa di 1.000 euro per ogni kWh di ca-
pacita di accumulo del sistema di accu-
mulo (articolo 119, comma 6, DI
34/2020).Pertanto, i sistemi di accu-
mulosonoagevolatial110%solosesono
integrati negli impianti solari fotovol-
taiciagevolaticonladetrazionedel110%
(articolo119,commaé,D134/2020),non
se sono integrati con pannelli fotovol-
taicichebeneficianodialtre percentuali
di detrazione (50%) o non beneficiano
affatto di bonus fiscali.ll limite dei
48.000 euro, relativo ai sistemi di accu-
mulo, non e ulteriorerispettoallimite di
48.000europerl’installazionedegliim-
pianti fotovoltaici agevolati al 110%,
quindi, i due investimenti concorrono
al raggiungimento dello stesso. Come
gia detto, invece, questo limite di
48.000 euro € autonomo rispetto a
quello «tradizionale» dei 96.000 euro
per unita immobiliare.

Fotovoltaico su singola unita

L’esecuzione di almeno un intervento
trainante sulle parti comuni condomi-
niali consente diincentivareal 110% an-
chegliinterventieffettuati «suognisin-
gola unita immobiliare» del condomi-
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Cosa succede agli altri bonus

Detrazioni fiscali per gli interventi di recupero del patrimonio edilizio e per le misure antisisimiche
(36-50-70-75-80-85-110%), per i mobili e gli elettrodomestici (50%), per i giardini (36%) e per il
bonus facciate (90%). La percentuale di detrazione e limite massimo di spesa agevolata sullo
stesso intervento (anche in piti anni) effettuato nella stessa unita immobiliare (comprensiva di
pertinenza), in base alla data del bonifico.

DAL 1° GENNAIO 2020
DESCRIZIONE DELL'INTERVENTO DAL 1° GENNAIO 21
AL 31 DICEMBRE 2020

- Manutenzioni straordinarie, di restauro e risanamento
conservativo, di ristrutturazione edilizia su «singole unita
immobiliari residenziali di qualsiasi categoria catastale, anche
rurali, e sulle loro pertinenze» (anche manutenzioni ordinarie su
«parti comuni di edificio residenziale di cui all'articolo 1117 del
Codice Civile», quindi, condominiali o meno)

- Ricostruzione o ripristino di immobili danneggiati da eventi

calamitosi Detrazione Irpef

- Realizzazione di autorimesse o posti auto pertinenziali. del 5,0%," . Detrazlong Ir.pef Qel

- Eliminazione delle barriere architettoniche.- Prevenzione diatti CON limite dispesa 36%, con limite di

illeciti di terzi di 96.000 euro spesa di 48.000

- Cablatura di edifici.- Contenimento dell'inquinamento acustico € détrazione euro e detrazione di

- Misure antisismiche e opere per la messa in sicurezza statica, in di 4.8'00.0 Sy 1.7'28,0 guro, da

tutte le zone sismiche (se nelle zone sismiche 1,2 e 3,a daripartire . ripartirein 10 quote
in 10 quote annuali annuali costanti.

determinate condizioni spetta il sisma bonus “speciale” del 50- .
70-75-80-85% fino al 31 dicembre 2021 o del 110% dal 1° luglio  €oStanti.
2020 e fino al 31 dicembre 2021)

- Bonifica dall'amianto

- Riduzione degli infortuni domestici

- Conseguimento di risparmi energetici, cosiddetto «non

qualificato», compreso il fotovoltaico (articolo 16-bis,comma 1,

Tuir) (2) (3)

- Acquisto di abitazioni in fabbricati interamente ristrutturati,

solo sul 25% del prezzo (articolo 16-bis, comma 3, Tuir)

NoTA: (1) Spetta il super bonus del 110% (daripartire in 5 anni), dal 1° luglio 2020 e fino al 31 dicembre 2021 per “I'installazione di impianti solari fotovoltaici connessi
allarete elettrica su edifici”, ai sensi dell'articolo 1,comma 1, lettere a), b), ¢) e d), dpr 26 agosto 1993, n.412, con un limite di spesa di 48.000 euro e comunque di 2.400
euro per ogni kW di potenza nominale dell'impianto solare fotovoltaico, a patto che l'installazione sia eseguita “congiuntamente ad uno” dei seguenti interventi che
beneficiano del super bonus del 110%: quelli per il risparmio energetico «qualificato» (compresii 3 trainanti) o quelli per il sisma-bonus (articolo 119, comma 5, decreto
legge 19 maggio 2020, n. 34). Il limite di spesa si riduce a 1.600 euro per ogni kW di potenza nominale dell'impianto solare fotovoltaico, se l'installazione avviene
nell'ambito degli interventi “ristrutturazione edilizia”, di “nuova costruzione” (si ritiene, comunque, dopo |'accatastamento) o di ristrutturazione urbanistica (articolo 3,
comma 1, lettere d), e) ed f), dpr 6 giugno 2001, n. 380).

“Anche per l'installazione contestuale o successiva di sistemi di accumulo integrati negli impianti solari fotovoltaici agevolati con la detrazione” del 110%, con lo
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a cura di Luca De Stefani

DAL 1° GENNAIO 2020
AL 31 DICEMBRE 2020

DESCRIZIONE DELL'INTERVENTO DAL 1° GENNAIO '21

Spese pagate con «strumenti idonei a consentire la tracciabilita
delle operazioni», anche sulle «parti comuni esterne» dei
condomini («fino ad un importo massimo complessivo di 5.000
euro per unita immobiliare ad uso abitativo») («comprese quelle
di progettazione e manutenzione connesse all’esecuzione degli
interventi») per: Detrazione Irpef del 36%,
con limite di spesa di 5.000
euro per «unita immobiliare
ad uso abitativo», daripartire
in 10 quote annuali costanti

Stop
alladetrazione

a) «sistemazione a verde» di aree scoperte private di edifici
esistenti, unita immobiliari, pertinenze o recinzioni, impianti di
irrigazione e realizzazione pozzi;

b) realizzazione di «coperture a verde e di giardini pensili»;

di «unita immobiliari ad uso abitativo» (no di uffici, negozi,
ristoranti e capannoni) (articolo 1,commida 12 a 14, legge 27
dicembre 2017, n. 205)

Mobili e grandi elettrodomestici di classe energetica non Detrazione Irpef del 50% (da
inferiore alla A+ (A per i forni), finalizzati all'arredo dell'immobile ripartire in 10 quote annuali
oggetto diristrutturazione, conlimite dispesadi 10.000euro  costanti), solo se spetta la
(detrazione massima di 5.000 euro) «riferito allasingolaunitd  getrazione del 50% per uno
immobiliare, comprensiva delle pertinenze, o alla parte comune degliinterventi «trainanti» di
?ell’ecllificio oggettobdi ristrutturazi/one», cond:miniali omeno ..., pero del patrimonio
circolari 18 settembre 2013, n. 29/E, paragrafi 3.2 e 3.5,27 s A .
aprile 2018, n. 7/E, risposta del 19 febbraio 2019, n. 62), “a ed|II|2|o»,.|n|2|at|'nell anno S} .
prescindere dal numero dei contribuenti che partecipano alla dell gcqwsto dei mo,bl,“ e. alladetrazione
spesa” (istruzioni del modello 730 o di Redditi PF) e al netto delle 9€8li €lettrodomesticioin
eventuali spese sostenute nell'anno precedente, collegate allo  duello precedente (ma prima

stesso intervento edilizio, «per le quali si & fruito della
detrazione» nel modello dichiarativo relativo all'anno
precedente (articolo 16, comma 2, decreto legge

del pagamento dei mobili e
degli elettrodomestici) e
pagati, anche in parte, entro

4 giugno 2013, n. 63) il 31 dicembre dell'anno (2)

«Recupero o restauro della facciata esterna degli edifici

esistenti ubicati» in zona A o B del decreto 2 aprile 1968, n.

1444, inclusa la «sola pulitura o tinteggiatura esterna». Se

I'intervento é influente dal un «punto di vista termico» o

interessa pit del 10% «dell'intonaco della superficie disperdente Detrazione Irpef e Ires del

lorda complessiva dell'edificio», serve I'asseverazione del 90%, senza limite di spesa, Stop
tecnico abilitato, il rispetto dei “valori di trasmittanza termica” daripartire in 10 quote alladetrazione
(tabella 2 dell'allegato B al decreto Mise 11 marzo 2008),'Ape  annuali costanti

(decreto Mise 26 giugno 2015) e l'invio al’Enea, entro 90 giorni

dalla fine dei lavori, della “scheda descrittiva” degli interventi

realizzati (articolo 1,commida 219 a 224, Legge 27 dicembre

2019, n. 160 e circolare 14 febbraio 2020, n. 2 /E).

stesso limite di spesa di 48.000 euro e “comunque nel limite di spesa di euro 1.000 per ogni kWh di capacita di accumulo del sistema di accumulo” (articolo 119,
comma 6, decreto legge 19 maggio 2020, n. 34).

(2) Gliinterventi «trainanti» del bonus mobili sono solo la manutenzione straordinaria (ordinaria, solo su parti comuni, condominiali o meno), il restauro e
risanamento conservativo, la ristrutturazione edilizia, la ricostruzione o ripristino di immobili danneggiati da eventi calamitosi e I'acquisto di abitazioni facenti
parte dei fabbricati completamente ristrutturati daimprese di costruzione o ristrutturazione immobiliare (circolare 21 maggio 2014, n. 11 /E, risposta 5.1,
risposta dell'agenzia delle Entrate fornita a Telefisco 2014 il 30 gennaio 2014 riportata nella circolare 14 maggio 2014, n. 10/E, risposta 7.1, risoluzione della
Direzione regionale delle Entrate del Veneto dell'8 novembre 2013, prot. 907-48973 e circolare Entrate 18 settembre 2013, n. 29/E, Guida sul Bonus Casa 2017
del 15 febbraio 2017; risposta 18 luglio 2019, n. 265, relativamente alla demolizione e ricostruzione con volumetria inferiore).
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RISTRUTTURAZIONI AL 50 PER CENTO

nio, in discontinuita con quanto affer-
mato per il bonus mobili dalla circolare
18 settembre 2013, 29/E, paragrafo 3.2.
Pertanto, € possibile agevolare al 110%
anchegliimpiantifotovoltaicieisistemi
di accumulo, i quali possono essere in-
stallati non solo sulle parti comuni, ma
anche «sulle singole unitaimmobiliari»
dell’edificio (Guida dell’agenzia delle
Entrate del 24 luglio 2020, fag 12 € 18).

Bonus facciate

Per il bonus facciate non € previsto al-
cun aumento dal9o%al 110% dellarela-
tiva detrazione, ma chi ha intenzione di
effettuare i lavori sulle facciate esterne
degli edifici, chenonriguardinola «sola
pulitura o tinteggiatura esterna» (la

REQUISITI

Le detrazioni del 110% per I'impianto foto-
voltaico e il sistema di accumulo sono su-
bordinate alla cessione al Gse dell’energia
non autoconsumatain sito o non condivisa
per I'autoconsumo nell'ambito delle comu-
nita energetiche e non sono cumulabili:

a) con altri incentivi pubblici e altre forme
diagevolazione di qualsiasi natura previ-
ste dalla normativa europea, nazionale e
regionale, compresiifondi di garanzia e di
rotazione;

b) con gliincentivi per lo scambio sul posto.
Un decreto del Mise individuai limiti e le
modalita relative all’utilizzo e alla valo-
rizzazione dell’energia condivisa prodot-
ta daimpiantiincentivati con il super
bonus del 110%.

quale pur essendo manutenzione ordi-
nariaéagevolataalgo%ancheperlesin-
gole unita immobiliari), puo valutare
I'opportunita di effettuare I'intervento
«trainante» relativo all’isolamento ter-
mico dell’edificio per beneficiare del
nuovo superbonusal110%, conla stessa
percentuale anche per gli altri lavori
edili cosiddetti «trainati».

Al di fuori della «sola pulitura o tin-
teggiatura esterna» (articolo 1, comma
219,legge 160/2019), infatti, per gli «in-
terventiinfluenti dal punto di vista ter-
mico» o che interessano piu del 10%
«dell’intonaco della superficie disper-
dente lorda complessiva dell’edificio»,
la circolare delle Entrate 2/E /2020, ri-
chiede, comunque, il rispetto delle
stesse regole dell’«ecobonus», quali
I’acquisizione dell’asseverazione del
tecnico abilitato e dell’Ape, oltre che
I'invio all’Enea, entro 9o giorni dalla fi-
ne dei lavori, della scheda descrittiva
degli interventi realizzati.

Ilpassaggiodalladetrazionedel9o%a
quella 110%, pero, deve essere valutato
attentamente (si veda anche il capitolo
12), in quanto le condizioni soggettive, i
requisiti soggettivi del contribuente ele
caratteristiche degli immobili sono dif-
ferenti. L’agevolazione del bonus fac-
ciate, infatti, interessa tutti i contri-
buenti(ancheleimpreseelesocieta,an-
chesedicapitaliesoggetteall’Ires) e tut-
ti gli edifici («strumentali», per le
imprese, circolare 2/E/2020), ubicatiin
zona A o Bdal decreto 1444 del 1968. Per
il bonus del 110%, invece, si devono ri-
spettare i complicati requisiti indicati
nel D134/2020.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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di Luca De Stefani

ECOBONUS

[Jalternativa
della demolizione
COon ricostruzione

e non si riesce ad effettuare
uno deitreinterventi trainanti
0 non sono rispettati gli altri
requisiti per beneficiare del
superbonusdel110%,le perso-
nefisiche (eancheleimpreseeiprofessio-
nisti) possono, comunque, usufruire del-
l'agevolazione dell’ecobonus che rimarra
in vigore fino alla fine del 2020, per gli in-
terventi e le percentuali indicate nella ta-
bellariportata nelle pagine seguenti.

Aumento divolumetria

La principale novita del 2020 relativa al-

I’ecobonus (applicabile anche altre de-
trazioniedili)consiste nelfattochedal17
luglio 2020 sonoricompresitragliinter-
ventidiristrutturazione edilizia quelli di
«demolizione e ricostruzione di edifici
esistenti con diversa sagoma, prospetti,
sedime e caratteristiche planivolume-
triche e tipologiche, con le innovazioni
necessarie per I’adeguamento alla nor-
mativa antisismica, per I’applicazione
della normativa sull’accessibilita, per
I’istallazione di impianti tecnologici e
per l'efficientamento energetico». In
questi casi, 'intervento «puo prevede-
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re» anche, nei soli casi espressamente
previstidallalegislazione vigente o dagli
strumenti urbanistici comunali, «incre-
menti di volumetria anche per promuo-
vere interventi di rigenerazione urba-
na» (articolo 3,commai,letterad), Dpr 6
giugno 2001, numero 380).

Terreno non di proprieta

I bonus edili sono fruibili anche perla de-
molizione di unita immobiliari non di
proprieta, per le quali si possiedono solo i
diritti edificatori, seguita dalla ricostru-
zionedellestesse suunterrenodiproprie-
ta(finoal16luglio2020,senzaincremento
divolume, ma con la modifica della sago-
ma). Il chiarimento € contenuto nella ri-
sposta delle Entrate del 26 giugno 2020,
numero 194.11 caso trattato riguarda I'ac-
quisto da parte di un contribuente di un
terrenoagricoloedidirittiedificatorideri-
vanti dalla futura demolizione di due uni-
ta immobiliari, autonomamente accata-
state(categorie A/3eC/6)epresentiinun
altroterreno confinante con quelloacqui-
stato, per edificare, su quest’ultimo,
un’abitazione, utilizzando la volumetria
delleunitaimmobiliariperle qualil’acqui-
rentesieimpegnatoademolire.llfattoche
listante non sia il proprietario degli im-
mobili oggetto di demolizione (in quanto
solotitolare deidirittiedificatoririsultanti
dallademolizione) non pregiudicalapos-
sibilita di effettuare i lavori edili, benefi-
ciando di specifiche detrazioni fiscali.

Con il risparmio energetico

Per la detrazione Irpef e Ires del 50-65-
70-75-80-85% sul risparmio energetico
«qualificato», la circolare 31 maggio
2007, 36/E, paragrafo 2, aveva chiarito,

gia nel 2007, che potevano accedere al-
I'incentivo anche le demolizioni e le «fe-
deliricostruzioni», in quantole altre fat-
tispecie (come ad esempio, la ricostru-
zione con sagoma e/o volumetria diver-
sa), nel 2007, erano considerate nuove
costruzioni(circolarii®luglio2010,39/E,
risposta 4.1e16febbraio 2007, 11/E; riso-
luzione 111uglio 2008, 295/E).
Ancheperl’ecobonus,dal17luglio2020,
haeffettolavariazione delladefinizionedi
ristrutturazione del nuovo articolo 3,
commat,letterad), Dpr380,/2001, secon-
do la quale € possibile abbattere un edifi-
cio e ricostruirlo, con una sagoma diffe-
rente eanche con «incrementidivolume-
tria», neicasiespressamente previstidalla
legislazione vigente o dagli strumenti ur-
banistici comunali e anche per promuo-
vere interventi di rigenerazione urbana.

Ristrutturare e ampliare

Se dal titolo amministrativo di autorizza-
zione deilavorivieneriportatochel’opera
non consiste «in un intervento di conser-
vazione del patrimonio edilizio esisten-
te»,aisensidell’articolo 3, comma 1, lette-
rad),Dpr380/2001, machesitrattadi«un
intervento dinuova costruzione», ai sensi
dell’articolo 3, comma 1, lettera e), Dpr
380/2001 (risposta 30 giugno 2020, n.
195), non spetta alcuna detrazione Irpef o
Ires, pertanto, e preferibile fiscalmente la
ristrutturazione senza demolizione del-
I’esistente, ma conampliamento della vo-
lumetria, in quanto in questi casila detra-
zione spetta almeno per le spese riferibili
alla parte esistente (circolare 1° luglio
2010, 39/E, risposta 4.1, Fag Enea 68-bise
risoluzione del 4 gennaio 2011, 4/E, sul
piano casa). In questi casi, comunque,
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’agevolazione non puo riguardare gli in-
terventi di riqualificazione energetica
globale dell’edificio (articolo 1, comma
344, Legge 296,/2006),in quanto per que-
steopere enecessarioindividuareil fabbi-
sogno di energia primaria annua riferita
all'intero edificio, comprensivo, pertanto,
anche dell’ampliamento.

L’incentivo, invece, spetta per gli altri
interventiagevolati (ad esempio dei com-
mi345,346€347),inquantoesubordinato
alle caratteristiche tecniche dei singoli
elementi costruttivi (pareti, infissi) o dei
singoli impianti (pannelli solari termici,
caldaie). Se con la ristrutturazione senza
demolizione dell’esistente, ma con am-
pliamento della volumetria, si realizzano
impianti al servizio dell'intero edificio, le
detrazioni del 50-65-70-75-80-85% de-
vono essere calcolate solo sulla parte im-
putabile all’edificio esistente, in quanto
non possono essere riconosciute sulla
parte di spesa riferita all’ampliamento. Si
dovra utilizzare, quindi, un criterio di ri-
partizione proporzionale basato sulle
quote millesimali (circolare 1°luglio 2010,
39/E, risposta 4.1, risoluzione 4 gennaio
2011, 4/E, circolare 23 aprile 2010, 21/E e
Faq Enea 68-bis).

Demolire e ristrutturare

Oltre alle classiche ipotesi di demolizione
seguita dalla ricostruzione o di ristruttu-
razione senza demolizione dell’esistente,
ma con ampliamento, nella pratica e pos-
sibile imbattersi anche in interventi che
sono un mix di queste due ipotesi, come
quando I'intervento e complessivamente
costituito,ad esempio, daqueste due ope-
razioni:

B lademolizionediduegarage separa-

ti dall’abitazione, seguito dalla rico-
struzione di due garage con una volu-
metria inferiore;

B assieme alla ristrutturazione senza de-
molizione dell’abitazione, ma con I'am-
pliamento, utilizzando la volumetria non
impiegata perricostruireidue garage.

In questo caso, si ritiene che possano
spettare le agevolazioni relative alle de-
trazioni per laristrutturazione, per1’eco-
bonusoperilsismabonus,basandosisul-
la risposta dell’agenzia delle Entrate del
26 giugno 2020, numero 194 (applicabile,
peraltro, alla normativa pil stringente in
vigore fino al 16 luglio 2020, che vietava
I'incremento di volume, in caso di demo-
lizione e ricostruzione), in quanto le En-
trate hanno concesso I'agevolazione del-
larticolo16-bisdel Tuir,ancheallademo-
lizione di unita immobiliari non di pro-
prieta, seguita dalla ricostruzione delle
stesse su un terreno di proprieta, utiliz-
zando la volumetria delle unita immobi-
liari demolite.

La volumetria liberata dai due garage,
infatti, puo benissimo essere utilizzata
per ristrutturare e ampliare I’abitazione,
senza che cio faccia rientrare 'intervento
complessivo tra quelli relativi a «nuove
costruzioni», ai sensi dell’articolo 3, com-
ma1,letterae), Dpr380/2001.1ltitoloam-
ministrativo di autorizzazione dei lavori,
comunque, deve riportare chiaramente
che l'intera opera consiste «in un inter-
vento di conservazione del patrimonio
edilizio esistente», ai sensi dell’articolo 3,
comma 1, lettera d), Dpr 380/2001 (rispo-
sta 30 giugno 2020, numero 195), grazie
all’utilizzo dellavolumetrianon utilizzata
nell’area edificabile.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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LALTERNATIVA

Bonus facciate
per edifici ubicati
inzona Ao B

di Fabio Chiesa e Giampiero Gugliotta

Ibonus facciate mantieneil suo ap-
pealerimaneunavalidaalternativa
albonus110%, anchein caso sipon-
gano in essere interventi influenti
dal punto di vista termico.
L’agevolazione,introdottadallaleggedi
bilancio 2020, consente una detrazione
dall’imposta lorda pari al 90% delle spese
sostenute per gli interventi finalizzati al
recupero o restauro della facciata esterna
degli edifici esistenti ubicatiinzona Ao B,
inbaseal Dmi444/68:difatto, pero,capire
in che zona sia oggi il proprioimmobile &
unaveraimpresa.

Il «decreto efficienza»

Pergliinterventichenonsianodisolapu-
litura o tinteggiatura esterna, ma siano
ancheinfluentidal puntodivistatermico
o che interessino oltre il 10% dell’intona-
co della superficie disperdente lorda
complessiva dell’edificio, vanno soddi-
sfattiirequisitiindicatinel “Decreto Effi-
cienza Energetica” del 6 agosto 2020, a
firma del ministro dello Sviluppo Econo-
mico di concerto con gli altri ministriin-
teressati che definisce, tral'altro, i requi-
siti tecnici che devono soddisfare gli in-
terventifinalizzatial recupero o restauro
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della facciata esterna degli edifici esi-
stentidicuiall'articolol,comma22o0della
legge 27 dicembre 2019, n. 160, ivi com-
presi i massimali di costo specifici per
singola tipologia di intervento.
Mentrequindiilbonusfacciaterichiede,
per gliinterventi che nonsiano disola pu-
lituraotinteggiaturaesterna, mainfluenti
dal punto di vista termico, un interessa-
mento di oltre il 10% dell'intonaco della
superficie disperdente lorda complessiva
dell’edificio, il superbonus del 110% pone
come condizione un interessamento del-
I'involucro dell’edificio con un’incidenza
superiore almeno al 25 per cento.

Le esclusioni

L’agevolazione bonus facciate non spetta
per gli interventi realizzati mediante de-
molizione ericostruzione mentreilbonus
110% si estende, ma solo per gli edifici fa-
miliariosulleparticomunidiedificiovun-
que ubicati(anche inzona C), diversidalle
unita immobiliari residenziali apparte-
nentialle categorie catastali A1 (abitazioni
signorili), A8 (ville) e Ag (castelli), agli in-
terventi di demolizione e ricostruzione e
allisolamento termico delle superfici
opache orizzontali e inclinate.

Chi puo farlo

Dal lato soggettivo, inoltre, la detrazione
del 90% riguarda tutti i contribuenti resi-
denti e non residenti nel territorio dello
Stato, che sostengonole speseperl’esecu-
zione degli interventi agevolati. Diversa-
mente dal superbonus del 110% sono age-
volate anche le persone fisiche che effet-
tuano l'intervento nell’esercizio dell’atti-
vita di impresa, arti e professioni, le
associazioni tra professionisti e i soggetti

che conseguono reddito d’impresa (per-
sone fisiche, enti, societa di persone, so-
cieta di capitali).

©RIPRODUZIONE RISERVATA

La convenienza

Bonus facciate con «cappotto», confronto con il bonus 110%

BONUS FACCIATE (ARTICOLO 1, INTERVENTI DI ISOLAMENTO TERMICO DELLE

COMMIDA 219A224,LEGGEN.  SUPERFICI OPACHE (ART. 119, COMMA 1,
160/2019) LETTERA A), DL N.34/2020

CARATTERISTICA DELL'INTERVENTO

Facciata esternadi edifici Isolamento termico delle superfici

di qualsiasi categoria opache verticali, orizzontali e inclinate

catastale ubicatiinzona A cheinteressano l'involucro

o B (staabilitain base al Dm dell’edificio, su un massimo di due

2 aprile 1968, n.1444) unita immobiliari o sulle parti comuni
di edifici, ovunque ubicati (anche in
zona C), diversi dalle unitaimmobiliari
residenziali appartenenti alle
categorie catastaliAl,A8 e A9

DETRAZIONE DI IMPOSTA

90% 110%

PERCENTUALE DI ISOLAMENTO

Oltre il 10% dell'intonaco  Oltre il 25% della superficie

della superficie disperdente lorda dell’edificio

disperdente lorda

LIMITE DI SPESA AGEVOLABILE

Nessuna (la detrazione In funzione del tipo di edificio: per

spetta entroil limite dei edifici unifamiliari 50.000 euro; Per

tetti di costo stabiliti unitaimmobiliari condominiali 40.000

dal’lemanando Dm Mlise) euro (da2 a8 unita), 30.000 (piu di 8)

DURATA DELL’AGEVOLAZIONE

Spese sostenute nel 2020 Spese sostenute dal 1°luglio 2020 al
31 dicembre 2021

RIPARTIZIONE DETRAZIONE

10rate annuali 5Srate annuali

SOGGETTI AGEVOLATI

Contribuenti, residentie  Condomini, persone fisiche, fuori

non residenti nel territorio dall'esercizio di attivita diimpresa, arti

dello Stato e professioni, ex lacp, Cooperative a
proprieta ndivisa, Onlus, Aps *

ASSEVERAZIONE TECNICA

Conformita requisiti

tecnicirichiesti

Conformita requisiti tecnici richiesti e
congruita spese sostenute

(¥) Limitatamente ai lavori destinati ai soliimmobili o parti diimmobili adibiti a spogliatoi
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Gli interventi in base all’anno di costruzione

TIPOLOGIA

ANNO DI

E AT COSTRUZ. DESCRIZIONE TIPOLOGIA DI FACCIATA AIFACIMENTO INTEGRALE
DELLE FACCIATE (A)*
Condominio Anni Edificio multipiano (40 Tamponamenti esterni portantiin 1) Allestimento ponteggio
diedilizia '20 5 piani) e plurifamiliare muratura piena con rivestimento 2) Rimozioni e demolizioni intonaci
popolarea caratterizzatodaunoo superficiale esterno adintonaco e finitura 3) Rifacimentointonaci
pianicasein pili corpi scalache in pittura o rivestimento minerale in 4)Rasaturaconrete
linea/a servonodue o pill spessore e fascia dizoccolaturaad altezza 5) Rivestimento/pitture e
ballatoio appartamenti. variabile ad intonaco disegnato. verniciature finali
Condominio Anni Edificio multipiano(40 Tamponamentiesterniportantiin 1) Allestimento ponteggio
dipregio '20 5 piani) e plurifamiliare muratura pienacon rivestimento 2) Rimozioni e demolizioni intonaci
caratterizzatodaunoo superficiale esternoadintonacoefinitura  3)ldrolavaggio superficiin pietra
pili corpiscalache in pittura o rivestimento mineralein 4) Rifacimento intonaci
servono due o pill spessore. Sono presenti decoriin pietra 5) Rasaturaconrete
appartamenti. costituiti dacontorni per finestre e 6) Rivestimento/pitture e
portefinestre, balconiinaggettoedecori  verniciature finali
per fasce marcapiano, gronde in copertura
ezoccolaturadifacciata dialtezza variabile.
Condominio Anni Edificio multipiano (50 Tamponamenti esterni costituiti da 1) Allestimento ponteggio
diedilizia '60 6 piani) e plurifamiliare tavolato esterno - camerad'aria - tavolato 2) Rimozionie demolizioniintonaci
popolarea caratterizzatodaunoo interno o elementi prefabbricatiin 3) Rifacimento intonaci e porzioni
piani pili corpi scalache cemento armato. Le finiture possono ditavolati esterni
servono due o piu esseredivario genere: pittura, 4)Rasaturaconrete
appartamenti. rivestimento minerale in spessore, 5) Rivestimento/pitture e
rivestimento plastico graffiato. verniciature finali
Condominio Anni Edificio multipiano (40 Tamponamenti esterni costituiti da 1) Allestimento ponteggio
residenziale '70 5 piani) e plurifamiliare tavolato esterno - camerad'aria - tavolato 2) Rimozioni e demolizioni
apiani caratterizzatodaunoo interno. Le finiture possono essere di intonaci e rivestimenti esterni
piti corpi scalache vario genere: pittura, rivestimento 3) Rifacimento intonaci
servonodue o pil minerale in spessore, rivestimento 4)Rasaturaconrete
appartamenti. plastico graffiato e rivestimenti ceramici  5) Rivestimento/pitture e
divario formato e klinker. verniciature finali
Villino Anni Edificio auno o due piani Tamponamenti esterni costituiti da 1) Allestimento ponteggio
unifamiliare '80 liberosu4 laticonvano muraturain mattoniforatie camerad'aria 2) Rimozioni e demolizioni
scalainternoegiardino conrivestimentoesternoadintonacoe intonaci e rivestimenti esterni
diproprieta. rivestimento finale in pitturao 3) Rifacimento intonaci
rivestimento minerale. 4)Rasaturaconrete
5)Riv./pitture e verniciature finali
Condominio Anni Edificio multipiano (7o Tamponamenti esterni costituiti da 1) Allestimento ponteggio
residenziale 'S80 8 piani) e plurifamiliare muraturain mattoniforatie camerad'aria 2) Rimozionie demolizioni
apiani caratterizzatodaunoo conrivestimento esternoadintonacoe intonacierivestimenticeramici

pili corpi scalache
servono due o piu
appartamenti.

rivestimento finale in pittura,

rivestimento minerale o rivestimento

ceramico di grande dimensione

3) Rifacimento intonaci e porzioni
ditavolati esterni
4)Rasaturaconrete

5) Riv./pitture e verniciature finali

NOTA: (*)COMPRES! | BALCONI (A); (~+) T INTEQGIATURE EVERNIOATURE (B); (***)Mediante rivestimento con cappotto termico del tipo xps (polistirene espanso estruso o eps (polistirene espanso) con
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TEMPI DI REALIZZAZIONE

2) Eventuale lavaggio
rivestimento ceramico
3) Pitturee
verniciature finali

3) Incollaggio e tassellatura
4)Rasaturaconrete
5) Finituraesterna

TIPOLOGIA DI INTERVENTO COSTOALMQ (superficie tot. stimata 500ma)
SRR e w e e w ® ©
1) Allestimento 1) Allestimento ponteggio 85€ 45€ 145€ Da75 Da30 Da45
ponteggio 2) Preparazione delle superfici 95€ 55€ 165€ a90gg a4bgg a60gg
2)Pitturee 3) Incollaggio e tassellatura
verniciature finali 4)Rasaturaconrete

5) Finituraesterna
1) Allestimento 1) Allestimento ponteggio 105€ 45€ 165€ Da95 Da40 Da65
ponteggio 2) Preparazione delle superfici 115€ 55€ 185€ allOgg abbgg a80gg
2)Pitturee 3) Idrolavaggio superficiin pietra
verniciature finali 4) Incollaggio e tassellatura

5)Rasaturaconrete

6) Finituraesterna
1) Allestimento 1) Allestimento ponteggio 95€ 45€ 145€ Da75 Da45
ponteggio 2) Preparazione delle superfici 105€ 55€ 165€ a90gg a60gg
2)Pitturee 3)Incollaggio e tassellatura
verniciature finali 4)Rasaturaconrete

5)Finituraesterna
1) Allestimento 1) Allestimento ponteggio 85€ 60€ 150€ Da85 Da50 Da65
ponteggio 2) Preparazione delle superfici 95€ 70€ 170€ al00gg ab65gg a80gg
2) Eventuale lavaggio 3) Incollaggio e tassellatura
klinker 4)Rasaturaconrete
3) Pitturee 5) Finituraesterna
verniciature finali
1) Allestimento 1) Allestimento ponteggio 85€ 45€ 145€ Da75 Da30 Da45
ponteggio 2) Preparazione delle superfici 95€ 55€ 165€ a90gg a4bgg a60gg
2)Pitturee 3)Incollaggio e tassellatura
verniciature finali 4)Rasaturaconrete

5) Finitura esterna
1) Allestimento 1) Allestimento ponteggio 85€ 60€ 150€ Da85 Da50 Da65
ponteggio 2) Preparazione delle superfici 95€ 70€ 170€ al00Ogg abbgg a80gg

spessoreda8al2cm(c)
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L'INTRECCIO CAPPOTTO-FACCIATE

MATERIALI E LAVORI

Le opzioni: dalla pulitura
al rifacimento integrale

di Stefano Campagna
e Chiara Marcon

e caratteristiche tecniche di fini-

tura delle facciate degli edifici

idonei agli interventi sono ricon-
ducibili a due macro-tipologie:
1) pitture e rivestimenti minerali o pla-
stici (edifici tra anni Venti e Sessanta);
2) rivestimenti ceramici (costruiti tra gli
anni Settanta e Ottanta, perlo pit1 con
balconi con ringhiere metalliche).

Per gli interventi di pulitura si inter-
viene su facciate rivestite di materiale
ceramico, klinker o materiale lapideo. E
previsto un ciclo di verifica della com-
pattezza del rivestimento mediante una
battitura delle superfici e si procede,
successivamente, con opere diidrola-
vaggio a diversa pressione.

Per gli interventi di tinteggiatura si
interviene su facciate trattate con pittu-
re per esterni, rivestimenti minerali e
rivestimenti plastici. E previstoun ciclo
diverifica della compattezza del rivesti-
mento ponendo particolare attenzione
all'intonaco sottostante, mediante una
battitura delle superfici, procedendo poi
con opere di pittura mediante prodotti
per esternile cui tipologie variano a
seconda della qualita del materiale di
rivestimento: idropitture minerali al
quarzo, minerali silossaniche, minerali

aisilicati (di tipo traspirante) oppure
idropitture elastomeriche (contenimen-
to di micro cavillature superficiali).

Interventi di rifacimento integrale di
facciata: siinterviene su facciate tratta-
te sia con pitture o rivestimenti mine-
rali o plastici che con rivestimenti cera-
mici, lapidei o klinker.

E consigliabile non rimuovere maile
porzioni diintonaco ben ancorate al
tamponamento in muratura poiché
assicurano un supporto ben consolidato
e stabile. Segue la successivaricostru-
zione degli strati di facciata, che prevede
la stesura di un nuovo intonaco aggrap-
pante e traspirante (a base di calce, sab-
bia eleganti) elarealizzazione diuna
rasatura in malta cementizia con inter-
postaretein fibra di vetro. Poi, finitura
conrivestimento minerale al quarzo, ai
silicati o silossanico, ceramico olapideo.

Per rifacimento con rivestimento
termico a cappotto: prima si verificail
rivestimento degli intonaci procedendo
abattitura delle superfici ed eventuale
consolidamento dei supporti. Poi si
posanoipannelliin Xps (polistirene
espanso estruso) o Eps (polistirene
espanso) di spessore variabile (8-12 cm)
con finitura finale a rivestimento mine-
rale al quarzo, ai silicati e silossanici,
mediante collanti e tasselli.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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di Luca De Stefani

LA SCELTA

cessione 0 sconto,
le regole dettate
dalle Entrate

er alcune specifiche detra-

zioni fiscali Irpef e/o Ires,

sostenute negli anni 2020 e

2021 (quindi, anche dal 1°

gennaio2o2oalladatadien-

trata in vigore del DI 34/2020), i contri-

buenti(anchesenonincapienti),inluogo

dell'utilizzo direttodella detrazione(cioe

tramite il suo scomputo in dichiarazione

dei redditi, in maniera verticale dalla

stessatipologia diimposta), possono op-
tare alternativamente tra:

a)lacessionedelrelativo«creditod'im-

posta di pari ammontare, con facolta di

successiva cessione ad altri soggetti,
compresigliistitutidicreditoeglialtriin-
termediari finanziari»; la cessione del
credito potra essere effettuata anche ad
un prezzo inferiore rispetto al valore no-
minale della detrazione fiscale, cioe ad
esempio ad un prezzo pari all'80% della
spesa detraibile, rispetto al valore nomi-
nale che e del 110% della stessa;

b) un «contributo, sotto forma di scon-
to sul corrispettivo dovuto, fino a unim-
porto massimo pari al corrispettivo stes-
S0, anticipato dai fornitori che hanno ef-
fettuato gli interventi e da questi ultimi
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recuperato sotto forma di credito d'im-
posta, di importo pari alla detrazione
spettante, con facolta di successiva ces-
sione del credito ad altri soggetti, com-
presi gli istituti di credito e gli altri inter-
mediari finanziari» (articolo 121, comma
1,deldecretolegge19maggio2020,n.34).

Sconto in fattura
Mentrelo«scontoinfattura» previstodal
primo gennaio 2020 dall'articolo 14,
comma 3.1, del D1 63/2020, prevede una
riduzione dell'importo da pagare al for-
nitore pari al valore nominale della de-
trazionefiscale (che non superamaiil to-
tale fattura, in quanto e del 50-65-70-75-
80-85% della stessa), il nuovo «sconto in
fattura» puo essere anche di un importo
inferiore rispetto al valore nominale del-
la detrazione fiscale e, comunque, fino a
unimportomassimo parial corrispettivo
dovuto.

Utilizzo del credito

Con la detrazione diretta in dichiarazio-
nedeiredditi, il contribuente hal'obbligo
diripartireilbonusfiscaleinpitianni(ins
010 anni), con il rischio di perdere 1'age-
volazione in caso di incapienza.

Anche perché la detrazione e possibile
in maniera verticale, cioe Irpef da Irpef o
Ires da Ires. Con la cessione del credito
d'impostaoconlo«scontoinfattura»,in-
vece, il contribuente monetizza subito il
vantaggio fiscale, grazie al prezzo della
cessione ricevuto o allo sconto suilavori.

Unavoltacheladetrazionesiacedutaa
terzi o sia stata scontata dal fornitore, il
beneficiario (il cessionario o il fornitore),
oltre a cedere il credito, puo scegliere di
utilizzarlo in compensazione orizzonta-

le in F24, in base alle «rate residue di de-
trazionenonfruite»,adecorreredalgior-
noiodelmesesuccessivoalla correttari-
cezione dellaComunicazione dell'opzio-
ne e comungue non prima del 1° gennaio
dell'anno successivo a quello di sosteni-
mento delle spese.

Questi crediti d'imposta possono esse-
re usufruiti con la stessa ripartizione in
quote annuali, conla quale sarebbe stata
utilizzatala detrazione.

I limiti

Purtroppo, in base al testo definitivo
dell'articolo 121, comma 3, decreto legge
19 maggio 2020, N. 34, il cessionario o il
fornitore non puo usufruire negli anni
successividell'eventuale «quotadicredi-
to d'imposta non utilizzata nell'anno».
Inoltre, non puo chiedere il rimborso di
quantononutilizzatoin compensazione.
In questi casi, di non utilizzo della quota
annuale nel periodo alei dedicato, quin-
di, come nel caso della detrazione diretta
dapartedel contribuente chehasostenu-
tola spese, il bonus viene perso anche da
parte del cessionario o del fornitore che
ha effettuato lo «sconto in fattura.

Limiti alle compensazioni

Non si applica il limite generale di com-
pensabilita previsto pericrediti diimpo-
sta e contributi pari a 700.000 euro (ele-
vato a 1 milione di euro per il solo anno
2020)(articolo34dellalegge 23 dicembre
2000, . 388), néillimite di250.000 euro
applicabile ai crediti di imposta da indi-
care nel quadro RU della dichiarazione
dei redditi (articolo 31, comma 1, del de-
creto-legge 31 maggio 2010, n. 78).

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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Una persona
fisica effettua un
intervento trai-
nante al 110%
sulla propria
abitazione (cam-
bio della caldaia)
einstallaancheil
cappotto termico
(come intervento
trainato), peril
quale decide di
cedereil credito
ad unabanca

Il modello

genzia
awntrate

COMUNICAZIONE DELL'OPZIONE RELATIVA AGLI INTERVENTI DI RECUPERO
DEL PATRIMONIO EDILIZIO, EFFICIENZA ENERGETICA, RISCHIO SISMICO,

IMPIANTI FOTOVOLTAICI E COLONNINE DI RICARICA
(Artt. 119 e 121, decreto-legge n. 34 del 2020)

DATI DEL BENEFICIARIO

FRRMTN74B19F839X
3471897003 Emal ferri@hotmail.it

Codice fiscale

Telefono

DATI RELATIVI AL RAPPRESENTANTE DEL BENEFICIARIO

(da compilare solo se il fi io della & un soggetto diverso dal beneficiario)

Codice fiscale Codice carica

CON LA FIRMA S| AUTORIZZA L'AGENZIA DELLE ENTRATE
/A RENDERE VISIBILE IL PROPRIO CODICE FISCALE

AL CESSIONARIO, AL FORNITORE CHE APPLICA LO SCONTO
E Al LORO INCARICATI DEL TRATTAMENTO DEI DATI

Firma del beneficiario
(o di chi lo rappresenta)

%Omb éoﬁMm&

CONDOMINIO

£

(da compilare solo in pi di interventi i sulle parti comuni di un edificio)

Codice fiscale del condominio Condominio Minimo

Codice fiscale dell’amministratore di condominio o del condomino incaricato

E-mail Firma

IMPEGNO ALLA PRESENTAZIONE TELEMATICA - Riservato all’incaricato
DSTLCU70S28B563W
SN 2R,

Codice fiscale dell'incaricato

Data dell'impegno Firma dellincaricato %Om& &0%7\/0”\«0

DA COMPILARE SOLO IN PRESENZA DI SUPERBONUS

VISTO DI CONFORMITA - Riservato al C.A.F. o al professionista abilitato
Codice fiscale del responsabile del C.AF. Codice fiscale del CAF.

DSTLCU70S28B563W

Firma del responsabile del C.A.F. o del professionista %07"»0 &0;”07“»&

Codice fiscale del professionista

ASSEVERAZIONE EFFICIENZA ENERGETICA

Codice identificativo ENEA X XX

Polizza assicurativa X

ASSEVERAZIONE RISCHIO SISMICO

Codice identificativo

Bl ermmreome Codice fiscale del professionista

Polizza
assicurativa
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QUADRO A - INTERVENTO

Intervento su immobile

Tipologia Intervento frainato  con restrizioni edilizie N unita presenti Importo complessivo della spesa Anno di sostenimento  Periodo
di intervento Supebonus - Superbonus nel condominio  sostenuta (nei limiti previsti dalla legge) della spesa 2020
4 X 10000,00 2020 2
Stato di avanzamento Profocollo telematico 1°anno di sostenimento
dei lavori di trasmissione della 19 comunicazione della spesa
QUADRO B - DATI CATASTALI IDENTIFICATIVI DELL'IMMOBILE OGGETTO DELL'INTERVENTO
b L. y Sezione Urbana/
Codice Comune 6224 Tipologia immobile (T/U) U Comro @ladah
Foglio 8 Particella 932 / Subalterno 13

QUADRO C - OPZIONE

SEZIONE | - BENEFICIARIO

TIPOLOGIA DI OPZIONE (barrare solo una casella)

A CONTRIBUTO SOTTO FORMA DI SCONTO || B CESSIONE DEL CREDITO DIMPOSTA

Importo complessivo del credito ceduto
o del contributo softo forma di sconto
(pari alla defrazione spettante) delle rate residue non fruite

11000,00 ,00

N. rate

Credito ceduto pari all'importo |
I'SsldUE

SEZIONE Il - SOGGETTI BENEFICIARI (questa sezione va compilata solo in presenza di interventi effettuati sulle parti comuni di un edificio)

togia d e — dol cecly codofon
Ti ia di ifo o, tributo
Codice fiscale Ig?:;'.g:e : (nei |imif'ij e;?ejittsi edr::llJlla legge) ::mol formaudi scg:n?o .
: ,00 ,00
’ ,00 ,00
3 ,00 ,00
‘ ,00 ,00
QUADRO D - DATI DEI CESSIONARI O DEI FORNITORI CHE APPLICANO LO SCONTO
(il quadro va compilato solo se & intervenuta I'accettazione da parte del soggetto indicato)
Ammontare del credito ceduto/ Tipologia
Codice fiscale del cessionario o del fornitore che applica lo sconto Data di esercizio dell'opzione contributo sotto forma di sconto cessionario

1

04362132197 0,1/12/2020 11000,00
: T I R ,00
’ T I R ,00
4 \ \ ,00

B
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GLI ADEMPIMENTI

Comunicazione all’Agenzia,
invio entro il 16 marzo

di Luca De Stefani

ia per gli interventi effettuati sulle

singole unita immobiliari che per

quelli eseguiti sulle parti comuni
degli edifici, 'esercizio dell’'opzione deve
essere comunicato all’agenzia delle
Entrate entro il 16 marzo dell’anno suc-
cessivo a quello in cui sono state soste-
nute le spese che danno diritto alla de-
trazione (a partire dal 15 ottobre 2020),
utilizzando il modello di comunicazio-
ne, approvato con il provvedimento
delle Entrate dell’8 agosto 2020, n.
283847 (si veda nelle pagine seguenti). In
caso di cessione del credito relativo alle
rate residue non fruite, 'opzione dovra
essere inviata entro il 16 marzo dell’anno
discadenza del termine ordinario di
presentazione della dichiarazione dei
redditi in cui avrebbe dovuto essere
indicatala primarata ceduta non utiliz-
zatain detrazione.

Singole unita immobiliari

La comunicazione relativa ai lavori sulle
singole unita immobiliari puo essere
inviata alle Entrate dal contribuente
stesso o da intermediario abilitato all’in-
vio delle dichiarazioni, tramite il servizio
web disponibile nell’area riservata del
sito internet o i canali telematici del-
l'agenzia. Per gli interventi che danno

diritto al 110%, la comunicazione va
inviata esclusivamente da chirilascia il
visto di conformita.

Parti comuni

La comunicazione relativa ailavori sulle
parti comuni degli edifici, invece, deve
essere inviata dall’amministratore di
condominio, direttamente o tramite un
intermediario abilitato. Se non vi e ob-
bligo di nominare 'amministratore del
condominio eicondomini non vi abbia-
no provveduto, la comunicazione va
inviata da uno dei condomini.

Nei casi di cessione delle rate residue
non fruite delle detrazioni riferite alle
spese sostenute negli anni 2020 e 2021,
la comunicazione va inviata dal condo-
mino, direttamente oppure avvalendosi
di un intermediario abilitato.

Per gli interventi sulle parti comuni
degli edificila comunicazione va inviata
esclusivamente mediante i canali tele-
matici delle Entrate dal soggetto che
rilascia il visto di conformita (unica
possibilita nei casi di cessione delle rate
residue non fruite) o dall’amministrato-
re del condominio, direttamente oppure
avvalendosi di un intermediario.

Opzione scelta disgiunta
Se vi sono piu soggetti che sostengano
le spese agevolate sul medesimo immo-
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bile di cui sono possessori, ciascuno
puo decidere se fruire direttamente
della detrazione o esercitare le opzioni
per la cessione del credito olo sconto in
fattura, indipendentemente dalla scelta
operata dagli altri. Quindi, per esempio,
per interventi sulle parti comuni degli
edifici, non e necessario (anche se sa-
rebbe molto pili pratico) che il condo-
minio nel suo insieme effettui una delle
due opzioni, in quanto alcuni condomi-
ni potranno scegliere di sostenere le
spese e detrarle in cinque anni, mentre
altri potranno optare per lo sconto in
fattura o perla cessione del credito.

Cessioni ad «altri soggetti»
Sia per le cessioni dei crediti, che per

quelle effettuate dai fornitori dopo
aver scontato la fattura (cioe la ces-
sione successiva allo «sconto in fattu-
ra»), lanorma prevede che i cessiona-
ri siano genericamente «altri sogget-
ti», compresi gli «istituti di credito e
altri intermediari finanziari». Dovra
essere chiarito dalle Entrate se per
«altri soggetti» siintendano solo
quelli collegati al rapporto che ha
dato origine alla detrazione, come
interpretato restrittivamente dalle
Entrate nella risposta 298/2019, rela-
tivamente alle norme sulle cessioni
dei crediti (ancora in vigore) ante DI
34/2020 0 se questa impostazione &
daritenersi superata.

RIPRODUZIONE RISERVATA

LO SCONTO

Il calcolo dello sconto «parziale» in fattura

Come si calcolala detrazione nei casidi
«scontoin fattura» parziale?

Seiltotale fattura e di 10.000 euroecisi
accordaconil fornitore per uno sconto pari
al corrispettivo dovuto, il contribuente non
deve pagare nullaal fornitore, e quest'ulti-
mo incameraun credito d'impostacompen-
sabile in F24 o cedibile, pari alladetrazione
di 11.000 euro che corrisponde allo sconto
praticato peril 110 per cento.

Anche se lo sconto praticato € «parziale», il
credito d'imposta é calcolato sull'importo
dello sconto applicato, pertanto, se lo scon-
to €di6.000 euro, il fornitore matureraun

credito d'imposta paria 6.600 euro (110% x
6.000 euro), mentreil contribuente potra
farvalerein dichiarazione unadetrazione
paria4.400 euro (110% di 4.000 euro
rimasti a suo carico). Il contribuente potra
anche optare per la cessione del credito
rimasto a suo carico ad altri soggetti, inclusi
banche e altriintermediari finanziari.
L'importo dello sconto in fattura non pud
mairidurre l'imponibile Iva e deve essere
espressamente indicato nella fattura
emessaa fronte degli interventi effettuati,
come «sconto praticato ai sensi dell'artico-
lo 121 del decreto-legge n. 34 del 2020».
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