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suggerimenti operativi, modulistica e il
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interventi direcupero del patrimonio
edilizio, efficienza energetica, rischio
sismico, impianti fotovoltaici e colonnine
diricarica. Sia per gli interventi eseguiti
sulle unitaimmobiliari sia per gl
interventi su parti comuni degli edifici.
Scopri di pili: valore24.com/superbonus
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Consulente immobiliare

Consulente Immobiliare affronta le
tematiche di attualita e di interesse
per il settore immobiliare e dell’edilizia
con |'obiettivo di aggiornare
sull’evoluzione normativa e “fareil
punto” sui temi maggiormente
complessi.

Ampio spazio & dedicato ai focus e agli
speciali destinati al’approfondimento
monografico sui temi di maggiore
interesse e attualita.
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Smart24 Superbonus

Raggruppain un unico prodotto digitale,
continuamente aggiornato e disponibile
anche susmartphone e tablet, tutte le
regole per muoversi con sicurezza nel
mondo degli interventi agevolati. Una
guida formidabile grazie aicommenti e
alleindicazioni degli Esperti del Sole 24
Ore, alle migliaia di quesiti risolti
pervenutiin questi mesi, alla
sistematizzazione di tuttii chiarimenti,
per un accesso rapido alle diverse
casistiche. Smart24superbonus.com
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DOPO IL DECRETO LEGGE DEL GOVERNO

Con il big bang
delle cessioni
sitorna al 2019

Dario Aquaro
Cristiano Dell’Oste
Giuseppe Latour

l1a fine, il big bang € arrivato.
A Stop alle cessioni e agli sconti

in fattura del superbonus e di
tutti i bonus casa da venerdi 17
febbraio, quando e entrato in
vigore il D111/2023. Fanno
eccezione solo i lavori gia avviati o
per i quali siano state presentate
Cilas e autorizzazioni al Comune
entro il giorno precedente ’entrata
in vigore del provvedimento (cioe,
giovedi 16 febbraio). Proprietari
d’immobili, imprese e
professionisti si trovano cosiad
affrontare una situazione
ingarbugliatissima e destinata a
cambiare ancora, con i correttivi
annunciati dal Governo mentre
questo instant book va in stampa.

In poco piu di un anno - a partire

dal decreto Antifrodi del 12
novembre 2021 — si sono abbattute
undici modifiche sulla norma che,
in piena pandemia, aveva previsto

L’ECCEZIONE

Il termine
Potranno
mantenere
cessioni dei crediti
e sconti in fattura
gliinterventi per

i quali siano state
gia presentate le
Cilas o per i quali
siano iniziatii
lavori alla data del
16 febbraio scorso

lo sconto in fattura e la cessione del
credito d’imposta per tutti:
I’articolo 121 del decreto Rilancio.
In pratica, un cambiamento ogni 42
giorni, con un’intensita diventata
crescente negli ultimi mesi.

Giaun anno fa c’era stata una
prima stretta, con il blocco (poi
ammorbidito) delle cessioni
successive alla prima; ora arriva
invece uno stop generalizzato,
motivato dall’esigenza di
salvaguardare i conti pubblici.
Come ha spiegato la premier
Giorgia Meloni, senza una misura
per ridurre I’esborso a carico
dell’Erario, non ci sarebbero state
le risorse per la prossima legge di
Bilancio. Insomma, occorreva
fermare la circolazione (e quindi la
creazione) della famigerata
moneta fiscale.

Lo stop assestato dal Governo,
per la verita, € stato improvviso,
ma non completamente inatteso.
La frenata prende atto di una
situazione che, mese dopo mese,
era gia diventata piuttosto
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compromessa. Anche per effetto
delle molte modifiche, il mercato
delle compravendite di crediti e
progressivamente imploso: istituti
bancari e intermediari finanziari in
generale gia da tempo non
compravano piu “moneta fiscale”
0, nel migliore dei casi, la
compravano con il contagocce. Il
decreto 11/2023, in qualche modo,
ha scattato solo una fotografia
dell’esistente, con I’obiettivo di
non creare altra domanda di
cessioni e sconti in fattura
impossibile da soddisfare.

Oltre a fermare le cessioni, il
provvedimento prova ad accelerare
la soluzione di quella che potrebbe
diventare una crisi di sistema: lo
sblocco dei crediti incagliati in
pancia a imprese e famiglie (quasi
20 miliardi, secondo le stime del
Governo di meta febbraio). Per fare
questo, introduce nuove regole sul
tema della responsabilita solidale
tra cedente e cessionario. Senza
toccare, almeno fino al momento di
andare in stampa, il delicatissimo
problema degli effetti dei sequestri
sugli acquirenti in buona fede.

Torna decisiva la capienza fiscale

Uscendo dalle considerazioni
macroscopiche, e tornando alla
pratica, resta da capire come i
contribuenti dovranno affrontare
le nuove regole. Il caso piu
semplice e quello di chi non ha
ancora avviato ilavori. Bisogna
fare i conti con realismo, senza
poter fare affidamento — almeno
fino a nuovi cambi normativi —
sulla cessione e sullo sconto in
fattura. Tutto si gioca, percio, sulla
possibilita di usare i bonus in
dichiarazione dei redditi sotto
forma di detrazione. Una soluzione
cherichiede due requisiti:

® primo, avere abbastanza Irpef

LE VERIFICHE

Gli scenari

Senza cessione del
credito e sconto in
fatturale
detrazioni
dovranno entrare
nella dichiarazione
dei redditi: diventa
quindi decisiva la
capacita fiscale dei
contribuenti

per poter assorbire la detrazione
(cosa tutt’altro che scontata con il
superbonus, anche nella versione
ridotta al 90%, che si recupera in
sole quattro rate annuali);

® secondo, avere denaro a
sufficienza per poter anticipare
I’investimento e attendere il
recupero sotto forma di rimborso
fiscale negli anni successivi (0, in
alternativa, avere le spalle
abbastanza solide da ottenere un
prestito per finanziare la
ristrutturazione).

E chiaro che molti contribuenti
resteranno tagliati fuori, a partire
da coloro che applicano il regime
forfettario (salva la possibilita di
revocare I’opzione). Ed e
altrettanto chiaro che nei
condomini sara molto difficile
riuscire a deliberare gli interventi,
perché — in ogni edificio — ci sara
probabilmente qualcuno che non
vuole o non puo pagare e puo far
mancare il quorum. Insomma, si
tornera al 2019, cioe alla situazione
precedente alla cessione per tutti, e
ilavori agevolati diminuiranno in
maniera rilevante (che poi e
esattamente I’obiettivo perseguito
dal Governo nel tentativo di
sgonfiare la bolla dei bonus casa).

Il imbo all'improvviso

Molto piu complicato e il caso di chi
e stato colto a meta del guado dal
blocco delle cessioni e dovra
rinunciare, all’improvviso, allo
strumento che gli consentiva di
liquidare i suoi crediti in maniera
immediata. Il mercato, come detto,
era gia quasi del tutto bloccato, ma
la stretta del nuovo decreto 11/2023
rende ora impossibili tutte le
cessioni, anche quelle agli «altri
soggetti privati», menzionati
dall’articolo 121 del decreto
Rilancio (parenti, conoscenti, amici




con abbastanza imposte da versare
nel modello F24).

Le situazioni di soggetti messiin
crisi dall’ultima stretta possono
essere diverse. Ci sono i condomini
che non hanno ancora deliberato i
lavori sull’edificio, ma hanno gia
pagato gli studi di fattibilita e
persino raccolto i fondi per saldare
i primi stati avanzamento lavori.
C’e il proprietario della villetta
bifamiliare che ha pianificato il
cantiere, ma non ha fatto in tempo
a presentare la Cilas.

Ci sono i contribuenti pronti a
eseguire interventi in edilizia
libera, piccoli lavori senza alcun
titolo abilitativo, come il cambio
della caldaia o delle finestre, per
i quali hanno firmato un
preventivo e versato un acconto
mesi fa; senza 1’avvio dei lavori
entro il 16 febbraio, la
possibilita di utilizzare cessione
e sconto in fattura € persa e, in
molti casi, i contratti gia firmati
andranno rifatti. E ci sono anche
i casi piu gravi di chi ha
sottoscritto un preliminare di
acquisto prima del 16 febbraio,
pensando di avere lo sconto in
fattura, ma non I’ha ancora
registrato e quindi restera
escluso. Un caso
particolarmente eloquente:
perché il termine di legge per la
registrazione e di trenta giorni;
ma anche chilo ha rispettato
potrebbe perdere lo sconto.

Sono esempi concreti del “taglia
fuori” improvviso deciso dal
decreto. Che gela i cantieri,
disincentiva gli investimenti e
mette in crisi tante imprese.

La nuova geografia dei bonus

I1 big bang di meta febbraio, poi,
non arriva isolato, ma segue un
altro schock, altrettanto

ALTRI BONUS

I cambiamenti

Il superbonus nel
2023 scende dal
110% al 90% e
caleraancoraa
partire dal 2024.
Diventano cosi
decisivi i bonus
“minori” come
quello sulle
barriere

significativo, arrivato alla fine
dell’anno, tra lalegge di Bilancio
2023 (legge 197/2022) e lalegge di
conversione del decreto Aiuti-
quater (D1 176/2022, convertito
dallalegge 6/2023). Il superbonus,
con un altro blitz, e stato tagliato
dal 110 al 90% per il 2023. Per
quest’anno I’agevolazione &
ridotta e, per le abitazioni
unifamiliari, € disponibile solo se
vengono rispettati diversi paletti,
trai quali spicca un nuovo
quoziente familiare con tetto a
1smila euro di reddito.

Resta una piccola coda di 110%
in alcune situazioni, come quella
delle unifamiliari che avevano gia
il 30% di lavori effettuati al 30
settembre 2022 o come i lavori
condominiali per i quali,
all’entrata in vigore dell’Aiuti-
quater, erano gia stati deliberati
gli interventi di ristrutturazione.

Dall’anno prossimo il 90% sara,
poi, sostituito da un meno
attraente 70%, che diventera 65%
nel 2025. E, contemporaneamente,
sparira la maxi agevolazione per
unifamiliari e immobili autonomi.
Le pagine di questo libro, allora,
sono I’occasione per fare il punto
su queste novita oltre che sulle
vechie regole che sono ancora
applicabili, ma anche sulla nuova
geografia dei bonus casa, nella
quale alcune agevolazioni che
finora erano state considerate
minori potrebbero diventare
fondamentali. E il caso del bonus
barriere architettoniche,
confermato fino al 2025 al 75%,
dell’ecobonus per ilavori
strutturali, anch’esso previsto
fino al 75% e fino al 2024, o del
sismabonus, che nella versione
piu generosa puo raggiungere I’Sg
per cento.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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DOPO MANOVRA E AIUTI-QUATER

Superbonus,
la prenotazione salva
i1110% nel 2023

Luca De Stefani

1 calendario del superbonus del 110% ¢
sempre in evoluzione ele ultime modi-
fiche sono state apportate dalla Legge
di bilancio 2023 (Legge 29 dicembre
2022, n. 197) e dal decreto Aiuti-quater
(decretolegge 18 novembre 2022, n.176).
Vediamo allora quali sonoisoggettiche
riescono a mantenere I’agevolazione
nella misura del 110% anche per il 2023.
Lariduzione del superbonus del 110%
al 90% per il 2023 prevista dal decreto
Aiuti-quater per icondomini non siap-
plica se contemporaneamente:
® entro il 18 novembre 2022, risulta
adottata la delibera assembleare di ap-
provazione dell’esecuzione dei lavori;
questa circostanza deve essere attestata,
con apposita dichiarazione sostitutiva
dell’atto di notorieta (rilasciata ai sensi
dell’articolo 47 del Dpr 28 dicembre
2000, N. 445, penalmente sanzionata in
casodidichiarazioni mendaci), dall’am-
ministratore del condominio, o dal con-
domino che ha presieduto I’assemblea
nel caso dei condomini minimi in cuinon
€ stato nominato 'amministratore; sa-

rebbe preferibile, anche se non obbliga-
torio, aver avuto unadata certa di questo
evento tramite invio, ad esempio, del
verbale via pec(sivedall Sole 24 Ore del
23novembre 2022);1a delibera dovrebbe
contenere I'importo e il dettaglio com-
plessivo dei lavori, la ripartizione delle
spese eladitta esecutrice (sivedall Sole
24 Ore del 21 dicembre 2022);

® entro il 31 dicembre 2022, risulti pre-
sentatala «Cila-superbonus» (Quaderno
Anci del 28 luglio 2021).

In alternativa, lariduzione del super-
bonus del110% al 90% per il 2023 non si
applica se contemporaneamente:
® dal 19 al 24 novembre 2022, risulta
adottatala suddetta delibera assemblea-
re (sempre attestata come sopra) e;
® entroil 25 novembre 2022, risulti pre-
sentata la «Cila-superbonus».

Per gli «interventi diversi da quelli ef-
fettuati dai condomini», quindi, per i
proprietari unici di edifici con unita da
due a quattro, e per le Onlus, le Odvele
Aps conimmobili non in condominio, la
riduzione del superbonus dal 110% al
90% per il 2023 prevista dal decreto Aiuti
quater non si applica se alla data del 25

TERZO
SETTORE

Cilas entro il 25
novembre 2022
per avereil 110%
Lariduzione non
siapplicaa Onlus,
Odv e Aps che
hanno rispettato
la scadenza




CON NO] f: PIU SEMPLICE'
. SCONTO IMIMEDIATO IN FATTURA

CONTATTACI AL i

com - WwWw, —t

ot
p— -

R ——




BONUS CASA 2023 |l Sole 24 Ore

novembre 2022 risulta gia presentatala
«Cila-superbonus»;in questo caso, non
serve alcuna delibera del proprietario.

Infine, per gli interventi comportanti
la demolizione e la ricostruzione degli
edifici (condominiali o di proprietari
unici; risposta all’interrogazione parla-
mentare dell’8 marzo 2022 n.5-07599)la
riduzione non si applica peril2023 sealla
data del 31dicembre 2022 risulta presen-
tatal'istanza per’acquisizione del titolo
abilitativo.

Se non si e riusciti a rispettare queste
scadenze, comunque, per tutti i paga-
mentiche sono stati effettuati entroil 31
dicembre 2022 si puo beneficiare della
detrazione del superbonus nella misura
del 110%, prima della riduzione al 90%
prevista per il 2023.In ogni caso, per tutti
questi soggetti, il superbonus scendera
al 70% per le spese sostenute nel 2024 e
al 65% per quelle sostenute nel 2025.

Onlus, Odv e Aps

Solo perle Onlus,le Odv ele Aps, che pos-
sono beneficiare dell’aumento deilimiti
di spesa per il superbonus dell’articolo
119, comma 10-bis, decreto legge
63/2013,1a detrazione del superbonusal
110% spetta fino al 2025, a prescindere
dalle condizioniimposte alle altre Onlus,
Odv e Aps per mantenere il 110% per il
2023 (ingenerale, la Cilasentroil 25 no-
vembre 2022). Vadetto, pero, che non si
comprende perché questa proroga sia
contenuta nel comma 8-ter dell’articolo
119 del decretolegge 19 maggio 2020, n.
34, dedicato agliinterventi effettuati nei
comuni dei territori colpiti da eventi si-
smici verificatisi dopo il 1° aprile 2009
dove ssia stato dichiaratolo stato diemer-
genza. Siauspica che cio non voglia limi-
tare I’applicazione della proroga solo a
questi territori.

lacp e cooperative

Gli istituti autonomi case popolari, gli
enticonle stesse finalita sociali ele coo-
perative diabitazione a proprieta indivi-

sa, possono beneficiare del solo supere-
cobonus del110% (non il supersismabo-
nus, il fotovoltaico ele colonnine al 110%)
anche perle spese sostenute nei primi sei
mesidel 2023. Inalternativa, ¢ previstala
prorogadal 30 giugno 2022 al 31dicem-
bre 2023 per il superbonus del 110% per
tutti gli interventi, se alladata del 30 giu-
gno 2023 saranno effettuatilavori per al-
meno il 60% dell'intervento complessivo.

Villette e case a schiera

Anche il superbonus 110% per villette e
caseaschieradelle personefisiche e sta-
to prorogato, dal 30 giugno 2022 al 31
marzo 2023, a patto che entro il 30 set-
tembre 2022 siano stati effettuati (e ac-
certativia Pec dal direttore deilavori)al-
meno il 30% deilavori complessivi, com-
prensivi o meno degli interventi agevola-
ti con i bonus minori o non agevolati.
Non eranecessario — e anzi,adireil vero,
era sconsigliato — inviare la pratica al-
I’Enea per asseverare i lavori effettuati
entroil 30 settembre 2022.

Questo perché, chi I'ha fatto — ai fini
della cessione del credito o dello sconto
infattura — ha poi dovuto «faticare» per
raggiungere un Sal dialmenoil 30% nel-
l'ultimo trimestre 2022. Facendo peral-
tro anche quadrare le ore caricate nel
portale Cnce_Edilconnect, ai fini del
Durc di congruita. Inoltre, se I'ha rag-
giunto, ora deveinviare, entroil 31 mar-
702023, alle Entrate due distinte comu-
nicazioni, una peril primo Sal al 30 set-
tembre 2022 e un’altra perI’altro Sal al 31
dicembre 2022.

Comuni colpiti da eventi sismici

Peril superecobonus eil supersismabo-
nus, infine, 'articolo 119, comma 8-ter,
del decreto legge 34/2020, prevede la
prorogadel 110% fino al 2025, a determi-
nate condizioni, nei Comuni colpiti da
eventi sismici «verificatisi a far data dal
1°aprile 2009, dove sia stato dichiaratolo
stato di emergenza».

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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IL SUPERBONUS

EDIFICI DA 2 A 4 UNITA

[ proprietari
unicl seguono
le stesse regole
dei condomini

Mario Cerofolini
Lorenzo Pegorin

ldecretolegge 11/2023 bloccal’esercizio
delle cessioni e degli sconti in fattura per
ogni tipologia di bonus edilizio su con-
domini (ed edifici assimilati) che abbiano
deliberae Cilas successive alladata dien-
trata in vigore del decreto stesso (17 feb-
braio 2023).

La cessione e ancora possibile, invece,
per chiha ottenuto le abilitazioni ammi-
nistrative entro quella data, anche se poi
materialmente le operazioni dicessione/
sconto (emissione della fattura, paga-
menti, eccetera) verranno compiute nei
prossimi mesi.

Stop alla cessione, quindi; ma per tutti
gliinterventiresta inalteratala possibilita
diseguirela strada della detrazione (per
chi ne avra capienza), secondo le nuove
percentuali fissate con il decreto Aiuti-
quater (D1176/2022, convertito conlaleg-
ge6/2023) elalegge di Bilancio 2023 (leg-
ge197/2022), chehannoridisegnato, an-
coraunavolta, il perimetro di riferimento
di queste misure.

L’offerta, anche in questo caso, cambia
a seconda che ci si riferisca a lavori ese-
guiti su singole unita immobiliari o su
condomini e immobili assimilati (unita
immobiliari costituite da pittimmobiliac-
catastati separatamente fino a un massi-
mo diquattro in comproprieta o apparte-
nenti a un singolo soggetto).

Gli interventi in condominio

Lanuova versione del comma 8-bis del-
’articolo 119 del DI 34/2020, introdotta
dall’articolo9,commat, letteraa), nume-
ro1),del Dl176/2022 prevede che, inlinea
generale, gliinterventiagevolati che ven-
gono effettuati — al di fuori dell’esercizio
diattivita di impresa, arti e professioni —
dai condomini e dalle persone fisiche su
parti comuni di edifici interamente pos-
seduti, purché composti da massimo
quattro unita immobiliari, beneficino del
superbonus pari a:

0110% per le spese sostenute, a decor-
reredal1°luglio 2020, sino al 31 dicem-
bre 2022;

©90% per le spese del 2023;

070% per le spese del 2024;

® 65% per le spese del 2025.

11 110% anche peril 2023

Lalegge diBilancio 2023 prevede tuttavia
anche unaspecifica eccezione alleregole,
inbaseacuiperil2023 nonsiapplicalari-
duzione del superbonus al 9o per cento.
In particolare, ci0 avviene nei se-
guenti casi:
€@ pericondomini, se entroil 31dicem-
bre 2022 é stata presentatala Cilas e con-
temporaneamente entro il 18 novembre
2022 ¢ stata adottata la delibera assem-
bleare che neapproval’esecuzione deila-
VOri;
© per i condomini - in alternativa al
punto precedente — sela Cilas é stata pre-
sentata entroil 25 novembre 2022 elade-
libera e stataadottata dal19 al 24 novem-
bre 2022;
e per i proprietari unici di edifici con
unita da 2 a 4 e le Onlus, le Odv e le Aps
(non condomini), se la Cilas e stata pre-
sentataalla data del 25 novembre 2022.In
tali situazioni non vienerichiestaalcuna
delibera del proprietario;
@ in caso di demolizione ericostruzione
degli edifici,inquadrabile come ristruttu-
razione dal Dpr 380/2001, sel'istanza per
l'acquisizione del titolo abilitativo e stata
presentata entro il 31 dicembre 2022.
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Questa circostanza interessa unicamente
icondomini eiproprietari unici e nonan-
chele unita unifamiliari o le case a schiera
(risposta parlamentare n. 5-07599/2022).

Quindi il termine per i soli condomini
e stato prorogato al 31dicembre, a condi-
zione pero chele assemblee abbiano deli-
beratoilavorientroil 18 novembre (data
dientratain vigore del decreto Aiuti-qua-
ter), per cuiservira una dichiarazione so-
stitutiva di atto notorio.

Seinveceladelibera e stata varata tra
il19 eil24 novembre, il termine massi-
mo per la Cilas resta sempre il 25 no-
vembre 2022.

Inrelazione ai citati puntiie 2,ladata
della delibera assembleare deve essere at-
testata con dichiarazione sostitutivadel-
Iatto di notorieta (rilasciata in base all’ar-
ticolo 47del Dpr 445/2000, con sanzioni
penali in caso di dichiarazioni mendaci)
dell’amministratore del condominio o del
condomino che ha presieduto I’assem-
blea, nel caso dei condomini minimi.

Per gli interventi che prevedono una
demolizione ericostruzione parziale (ad
esempio, demolizione solo di un solaio,
del tetto o diuna parete) sarebbe auspica-
bile un chiarimento ufficiale che spieghi
se si possa parlare di “demolizione e rico-
struzione dell’edificio” e, quindi, valgala
presentazione del titolo edilizio entroil 31
dicembre 2022 oppure no.

Seil condominio oil proprietario unico
non hanno rispettato le scadenze sopra
individuate per tuttii pagamenti effettua-
tientroil 31 dicembre 2022, € possibile co-
munque fruire della detrazione al 110%,
prima dellariduzione al 90% prevista per
il2023.

Si ricorda, inoltre, che agli interventi
diversi da quelli effettuati dai condomini
(per esempio, quelli delle persone fisiche
su edifici unifamiliari e villette a schiera)
periquali, alla data del 25 novembre, ri-
sulta effettuatala Cila, il comma 894 della
legge di Bilancio 2023 confermaI’applica-
zione della detrazione del 110% anche per
tuttoil2023. Intali casi, quindi, non siap-

plicalariduzione al 9o per cento.

La cessione nei minicondomini

Sottoil profilo operativo, le comunicazio-
ni delle opzioni ex articolo 121 del DI
34/2020, per ilavori effettuati sui mini-
condomini, periqualinonrisulta essere
stata effettuatal’apertura di un codice fi-
scale del condominio (in quanto non ob-
bligatoria), sono a cura del cosiddetto
“condomino incaricato”. Per i benefici
fiscali, infatti, puo essere utilizzato il co-
dice fiscale del condomino incaricato
che ha effettuato i connessi adempi-
menti, conservando la prova che gliin-
terventi sono stati eseguiti sulle parti co-
muni dell’edificio.

Si pensi al fabbricato composto da
due unita immobiliari (oltre alle perti-
nenze) appartenenti a due soggetti di-
versi. In queste situazionile comunica-
zioni di cessione del credito andranno
cosi gestite:

@ perle detrazionirelative ailavorisulle
parti comuni, vafattala comunicazione
relativa a un condominio minimo (una
per ciascuna tipologia di intervento): in
sostanza, un’unica comunicazione per
entrambi i condomini (a cura del “con-
domino incaricato”);

e per le detrazioni relative agli interventi
trainati sulle singole unita immobiliari,
deve essere effettuata una comunicazio-
ne per ciascuna unitaimmobiliare e per
ciascun intervento, da parte di ciascun
condomino interessato.

Fattura per le parti comuni

Nel merito della questione, ¢ utile se-
gnalare che a Telefisco 2023 I’agenzia
delle Entrate ha chiarito come non sia
obbligatorio cheidocumenti di spesare-
lativi alle parti comuni siano per forza
intestate al condomino incaricato (con
I'indicazione dei codicifiscali degli altri
condomini interessatialla detrazione).

Einfatti consentito chele fatture rela-
tive alle parti comuni possano essere in-
testate anche al singolo soggetto. Ogni
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condomino, quindi, puo rivolgersi diret-
tamente al fornitore e “gestire” la pro-
pria quota di spesa, anche perilavorire-
lativi alle parti comuni che caratterizza-
no I'intervento come “condominiale”.

In ogni caso, icondomini sono tenuti
sempre a dimostrare che gli interventi
sono stati effettuati sulle parti comuni
dell’edificio.

Unico proprietario del fabbricato

Le stesseregole perla cessione valgono
anche per I'unico proprietario del fab-
bricato (da 2 a 4 unita). Questi sara infatti
chiamato a compilarela comunicazione
con le stesse modalita previste per gliin-
terventi effettuati su parti comuni con-
dominiali, facendo proprie le regole
compilative del condominio minimo
(Fagagenzia delle Entrate, pubblicatail
15 aprile 2021)

Eglisaratenuto ad indicare nel fron-
tespizio:
@il valore “2” (condominio minimo sen-
za amministratore di condominio) in
corrispondenza del campo «condominio
minimo»;
@il proprio codice fiscale in corrispon-
denzadel campo «codice fiscale dell’am-
ministratore di condominio o del condo-
mino incaricato».

I quadri successivi del modello saran-
no invece compilati in questo modo:
e nel quadro A, in corrispondenza del
campo «n. unita presenti nel condomi-
nio», andra indicato il numero delle
unita immobiliari che compongono
I’edificio;
e nel quadro B andranno indicatii dati
catastali di tutte le unita immobiliari che
compongono 'edificio;
e nel quadro Candravalorizzatala «Se-
zione Il - Soggetti beneficiari», ripeten-
do nelle varie righe il proprio codice fi-
scale per ciascuna delle unita immobi-
liari indicate nel quadro B.

Particolarita in tema di cessione
Il primo beneficiario del bonus — condo-

mino o proprietario singolo di pit1 unita
(da2a4) - sarasempre obbligato, nel ca-
soin cui opti perla cessione del credito,
acedereaterzituttoil credito (o tuttele
rate residue). Non potra, ad esempio, ce-
dere la rata scadente nel 2023, oppure
quelle scadentinel 2023 e nel 2024, trat-
tenendo lerate successive, sia perlade-
trazione che per altre cessioni.

Il primo beneficiario, dunque, che sia
condominio, condomino o titolare da 2
a 4 unita, ha fondamentalmente due
possibilita: cedereI'intero credito oppu-
re iniziare a detrarre e poi, eventual-
mente, cedere irrevocabilmente «tuttele
rate residue» (mancanti) non fruite
(provvedimento direttoriale del 3 feb-
braio 2022 sulle opzioni, circolare 24/
E/2020).

Nel corso di Telefisco 2023, ’agenzia
delle Entrare ha invece chiarito unaltro
caso: quello del committente privato che
effettua un intervento diristrutturazio-
ne edilizia (in base all’articolo 16-bis del
Tuir) servendosi di pit artigiani, alcuni
deiqualiriconosconolo sconto in fattura
del 50%, mentre altri vengono pagatiin-
tegralmente.

I1dubbio riguardavala possibilita che
il committente utilizzasse in dichiara-
zionela detrazione perla spesa sostenu-
taneiconfrontidiun artigiano, cedesse
allabancail credito derivante dalla de-
trazione per la fattura pagata ad un se-
condo artigiano, e cedesse aun diverso
acquirenteil credito derivante dalla de-
trazione per la fattura pagata al terzo
prestatore d’opera.

[’Agenzia ha spiegato che — fermo
restando il rispetto del massimale di
spesa agevolabile per I'intervento effet-
tuato — il contribuente puo fruire della
detrazionein dichiarazione deiredditi
conriferimento ai pagamenti eseguiti
ad alcuni fornitori e optare per lo sconto
in fattura (o per la cessione del credito)
relativamente alle somme dovute ad al-
tri fornitori.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

13



BONUS CASA 2023 |l Sole 24 Ore

UNIFAMILIARI NEL 2023

Per le villette
i190% dipende
dal quoziente
familiare

Giorgio Gavelli

opolaLeggedibilancio 2023 ela
D conversione del decreto Aiuti

quater176/2022, villette e unita
immobiliari autonome e indipendenti
in contesti plurifamiliari (ai sensi del
comma 1-bis dell’articolo 119 del DI
34/2020) fanno i conti con un Super-
bonus assai limitato, seppure in una
doppia veste.

Da un lato, infatti, € stato spostato
al 31 marzo 2023 (dal precedente 31
dicembre 2022) il termine per soste-
nere le spese detraibili al 110% da par-
te delle persone fisiche che, al 30 set-
tembre 2022, avevano realizzato al-
meno il 30% dei lavori complessivi,
come da attestazione del direttore la-
vori (articolo 119, comma 8-bis, DI
34/2020 come modificato dall’artico-
lo 9 del DI Aiuti quater). Ricordiamo
che nel computo di questo “30%” pos-
sono, non devono, essere compresi
ancheilavori non agevolati superbo-
nus, perché ad esempio beneficiano di
altre agevolazioni o non sono merite-
voli di alcun bonus. Chi non avesse
raggiunto questo requisito, puo fruire
del 110% solo sulle spese sostenute
entro il 30 giugno 2022.

Dall’altro, e stata introdotta per il so-
lo2023 unadetrazione del 90%, ma con
requisiti molto stringenti e non sempre
ben definiti. La possibilita concessa

dall’articolo 9, comma 1, del DI
176/2022, non si sovrappone alla “co-
da” del 110% delle spese sostenute sino
al 31 marzo prossimo sopraricordata,
per il semplice motivo che il primo dei
requisiti da rispettare per il 90% e che
I’intervento sia avviato a partire dal 1°
gennaio 2023. Sitratta, quindi, di sog-
getticheal 30 giugno 2022 (datalimite
peril110% nelle “unifamiliari” che non
hanno rispettato I’obiettivo di cui so-
pra), non avendo neppureavviatoila-
vori, stavano progettando I'intervento
ipotizzando di poter fruire solo dei co-
siddetti bonus minori.

In queste ipotesi ora € opportuno fa-
re una verifica sulla spettanza della de-
trazione 90% (peraltro solo per le spese
sostenute nel 2023), ma rispettando
una serie molto selettiva di nuovi re-
quisiti.

I destinatari

L’agevolazione e riservata alle «perso-
ne fisiche di cuial comma 9, lettera b)»
dell’articolo 119, vale a dire «al di fuori
dell’esercizio diattivita di impresa, arti
e professioni» e che operano in conte-
stiunifamiliari (altrimenti scattanole
regole sui condomini). Inoltre il con-
tribuente deve essere titolare di diritto
di proprieta o di diritto reale di godi-
mento sull’unita immobiliare su cui
vengono eseguitiilavori, il che taglia
fuori tutti i soggetti che, ordinaria-
mente, sono ammessiai bonus purin
assenza di tale condizione (locatari,
comodatari, familiari conviventi, ec-
cetera). Ma non basta, perché I'unita
immobiliare deve anche essere «adibi-
ta ad abitazione principale», per cui
niente «seconde case».

Tuttavia, né la normané larelazione
accompagnatoria spiegano quando
questa destinazione assume rilevanza:
prima deilavori? Al termine di essi? In
entrambi i momenti? Difficile possa
essere richiesta una continuita inte-
grale, poiché cio escluderebbe tutti
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quegli interventi di demolizione con
ricostruzione (o, comunque, con ri-
strutturazione “pesante”) che costrin-
gono il proprietario a cambiare tempo-
raneamente residenza. Se assumerari-
levanza la situazione al termine del-
I’intervento, sarebbe opportuno
chiarire sin da subito per quanto tempo
il requisito della destinazione debba
essererispettato, prima chelo facciano
le Corti di giustizia.

Il requisito reddituale

Compare, per la prima volta, anche il
requisito di un «reddito diriferimen-
to» che non deve superarei15.000 eu-
ro, secondo le indicazioni del nuovo
comma 8-bis.1dell’articolo 119 del D1
34/2020. La disposizione (anch’essa
introdotta dall’articolo 9 del DI
176/2022),individua questo «reddito
di riferimento» come il risultato di
una frazione, dove al denominatore va
indicata «la somma dei redditi com-
plessivi posseduti, nell’anno prece-
dente quello di sostenimento della
spesa, dal contribuente, dal coniuge
del contribuente, dal soggetto legato
da unione civile o convivente se pre-
sente nel suo nucleo familiare» e dagli
altri familiari di cui all’articolo 12 del
Tuir, presenti nel suo nucleo familiare
e acarico nel 2022.

Ildenominatore, invece, € costituito
dal “numero di parti” determinato dal-
la Tabella 1-bis allegata al decreto. Si
tratta alla somma dei seguenti importi:
® 1 per il contribuente;
® 1peril coniuge, il soggettolegato da
unione civile o la persona convivente;
@ se nel nucleo familiare sono presenti
familiari di cui all’articolo 12 del Tuir,
diversi da quelli precedenti, che nel
2022 sono risultatia carico del contri-
buente (quindi, con reddito complessi-
VO non superiore a 2.840,51 euro, al
lordo degli oneri deducibili, oppure,
perifigli di eta non superiore a 24 anni,
conunreddito complessivo non supe-

riore a 4mila euro, allordo degli oneri
deducibili) va sommato 0,5 in caso di
un familiare, 1in caso di due familiari
0 2 in caso di tre o piu familiari.
LaRelazione accompagnatoria chia-
risce opportunamente che:
®si tratta di “reddito complessivo fa-
miliare”;
@ lapresenzanel nucleo familiare del
coniuge (o del soggetto legato al con-
tribuente da unione civile o del convi-
vente) incide sul numero di “parti”, da
inserire al denominatore del rapporto,
a prescindere dalla circostanza che il
medesimo, nel 2022, sia stato 0 meno
a carico fiscale del contribuente che
beneficia dell’agevolazione (anzi, po-
trebbe essere il contribuente a carico
del coniuge);
@ analogamente, si tiene conto dei fa-
miliari a carico presenti nel nucleo
familiare del contribuente che sostie-
ne la spesa, a prescindere dalla circo-
stanza che nell’anno precedente
quello di sostenimento siano stati a
carico di quest’ultimo o del coniuge o
di entrambij;
@ aifini della determinazione del red-
dito diriferimento si tiene conto anche
dei figli di eta inferiore a 21 anni, per i
quali, nell’anno precedente quello di
sostenimento della spesa, ricorrevano
irequisitireddituali di cuial comma 2
dell’articolo 12 del Tuir, ma non hanno
dato luogo alla detrazione fiscale per
carichi di famiglia per I’avvio dell’asse-
gno unico: a questi fini, quindi, essi so-
no considerati al pari dei figli per i quali
e spettata detta detrazione.

Il reddito complessivo

Ma da cosa é costituito il “reddito
complessivo”? L’articolo 8 del Tuir af-
ferma che esso si determina «som-
mando i redditi di ogni categoria che
concorrono a formarlo e sottraendole
perdite derivanti dall’esercizio di arti
e professioni». I modelli reddituali de-
clinano questa grandezza attraverso
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vari passaggi: il rigo RN1del modello
Redditi contiene 5 colonne, I'ultima
delle quali e il vero e proprio “reddito
complessivo” ai finiIrpef, ma cio non
toglie che la colonna 1 di tale rigo ri-
porti il “reddito di riferimento per
agevolazioni fiscali”, che forse e piu
vicino al concetto utilizzato dal legi-
slatore al comma 8-bis.1. Esso com-
prende anche il reddito fondiario e i
redditi diversi derivanti dallalocazio-
ne breve diimmobili assoggettatialla
cedolare seccaeil reddito d’'impresa o
di lavoro autonomo assoggettato ad
imposta sostitutiva in applicazione del
regime forfetario che, ai sensi dell’ar-
ticolo 3, comma, del D123/2011, de-
vono essere aggiunti al reddito com-
plessivo per determinare la condizio-
ne di familiare fiscalmente a carico,
per calcolare le detrazioni d’imposta
e,in generale, per stabilire la spettan-
za o lamisura di benefici, fiscali e non,
collegatial possesso direquisiti reddi-
tuali (nel 2023 figurera qui presumi-
bilmente anche il reddito assoggettato
a “flat tax incrementale”).

Purtroppo questo rigo comprende
anchelarendita dell’abitazione princi-
pale erelative pertinenze (non sogget-
teaImu), che viene poi neutralizzata ai
fini Irpef da una apposita deduzione al
rigo successivo.

Il reddito di riferimento

Ma anche il “reddito di riferimento” e
un concetto parziale. Esso non com-
prende, ad esempio, i redditiindicati al
rigo RN50, in quanto I'lmu (o I'Ivie) so-
stituisce I'Irpef, ovvero si tratta dired-
diti dominicali ed agrari di coltivatori
diretti e Iap temporaneamente esclusi
dallabase imponibile Irpef. Cosi come
non entrano nel reddito di riferimento
iredditi atassazione separata ele plu-
svalenze su partecipazioni e simili che
“nascono e muoiono” a quadro RT.
Senza dimenticare le tante tipologie
reddituali che non entrano proprio nei

modelli dichiarativi, come molti redditi
dinaturafinanziaria, dai dividendi agli
interessi sui titoli di Stato, tornati di
moda con I'inflazione).

In attesa di sapere quale configura-
zione direddito entrera nella formula
del superbonus, il ragionamento da fa-
re € probabilmente il seguente: chi ha
tipologie di reddito “tradizionali”, che
partecipano ordinariamente all'impo-
nibile Irpef, € giain grado di fare qual-
che simulazione (seppur con dati prov-
visori, mancando ancora le certifica-
zioni uniche), altrimenti prendere del-
le decisioni sugli interventi da
realizzare appare prematuro.

Anche perché non sisaancoranulla
(senonlacapienzadelfondo, paria 20
milioni di euro) del contributo di cuial
comma 3 dell’articolo 9 del decreto
Aiuti-quater, che dovrebbe andare ari-
storare questisoggetti a basso reddito
per le spese non coperte dal Superbo-
nus al 90%.

Il timore e che, nella maggior parte
dei casi (nonostante il contributo), il
requisito reddituale comportera, daun
lato, che chihale disponibilita econo-
miche per I'intervento non ne abbiala
legittimita e, dall’altro, che chi potreb-
be perlegge fruirne, preferira non im-
barcarsiin questa avventura.

Sempre dalla Relazione accompa-
gnatoria al D1 176/2022 arriva la con-
ferma che i requisiti introdotti per il
90% di agevolazione nel 2023 (com-
preso quello della proprieta dell’'unita
immobiliare) non siapplicano agliin-
terventi su unita immobiliari avviati
dalle persone fisiche al di fuori del-
I’esercizio diattivita diimpresa, artie
professioni, periquali e richiestalare-
alizzazione del 30% dell’intervento
complessivo entroil 30 settembre 2022
eperiquali e stata dispostala proroga
dell’agevolazione al 31 marzo 2023. E
neppure agli interventi condominiali
realizzati nel 2023.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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LE MISURE MIRATE

Bonus piu forti
per le aree
terremotate

¢ il terzo settore

Alessandra Caputo

lienti del terzo settore beneficiano
G del superbonus determinando il

limite di spesa ammissibile sulla
base della superficie media di una unita
abitativa immobiliare desunta dal Rap-
porto immobiliare Omi.

Conlarticolo33del Dl77/2021(intro-
duzione del comma 10-bis nell’articolo
119 del D134/2020), il legislatore ha previ-
stodelleregolead hoc perladetermina-
zione del limite di spesa ammissibile in
caso di interventi realizzati da enti del
terzo settore in possesso di specifici re-
quisiti. Sul tema, I’'agenzia delle Entrate
hafornito chiarimenti conla circolare 23/
E/2022 e conlacircolare 3/E/2023.

Il legislatore tiene conto del fatto che
alcuni enti (in particolare quelli che sioc-
cupano dei servizi sociosanitari-assi-
stenziali) esercitanola propria attivitain
edificidi grandi dimensioni, e per questo
motivo, qualorale spese agevolabili fos-
serodeterminate in funzione del numero
delle unita immobiliari oggetto diinter-
venti, risulterebbero penalizzati. Capita
spesso, infatti, che interiimmobili o com-
plessi edilizi siano catastalmente indivi-
duati quale singola unita immobiliare.

Per questaragione, questisoggetti de-
terminanoil limite di spesamassimo su
cui calcolareladetrazione nonin funzio-
ne del numero di unita immobiliari, ma
in relazione anche alla loro estensione.

Lanorma prevede, in particolare, la de-
terminazione del limite di spesa molti-
plicando il limite stabilito per la singola
unita immobiliare per il rapporto trala
superficie complessiva dell’immobile
oggetto degli interventi e la superficie
media di una unita abitativa immobilia-
re, cosi comericavabile dal Rapportoim-
mobiliare pubblicato dall’Osservatorio
del mercato immobiliare dell’agenzia
delle Entrate.

Questoil procedimento:

@ in primo luogo, va determinata la su-
perficielordadel fabbricato (ad esempio,
4.000 MQ);

® quindi, siindividuala superficie media
ricavabile dall’Omi per la specifica cate-
goriaimmobiliare (ad esempio, 100 mq);
e rapportandolasuperficielorda del fab-
bricato e la superficie media ricavabile
dall’Omi, sidetermina un numero diuni-
taimmobiliari “figurative” (nell’'esempio
4.000/100 = 40);

@ illimite dispesa si ottiene moltiplican-
doilnumero delle unita immobiliari figu-
rative perilimiti di spesa previsti per le
singole unita immobiliari in relazione
agliinterventiagevolabili che siintendo-
no effettuare (ad esempio, perlarealizza-
zione diun cappotto diunavilletta unifa-
miliare il limite e di 50.000 euro, nel-
I’esempio diventa complessivamente pa-
ria2.000.000 euro).

Conlacircolare 3/E del2023,’agen-
zia delle Entrate ha precisato che, al fine
dievitare differenze territoriali, occorre
fareriferimento al valore medio Omi ri-
feribile alla media nazionale e non a
quello del Comunein cui € ubicato I'im-
mobile stesso.

Le condizionirichieste dallanorma per
beneficiare di questamodalita di calcolo
sono due:

® devetrattarsidiuna Onlus, Odv o Aps
che sioccupadiservizisociosanitari, icui
membridel consiglio diamministrazione
non percepiscano alcun compenso oin-
dennita di carica;

@ gliinterventiagevolabilidevono essere
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eseguiti su edifici di categoria catastale
B/1,B/2eD/4, possedutiatitolo di pro-
prieta, nuda proprieta, usufrutto o como-
dato d’uso gratuitoin data certaanteriore
al1°giugno2021(datadientratainvigore
della disposizione contenuta nel citato
comma 10-bis dell’articolo 119).
Comericordatodall’agenziadelle En-
trate con la circolare 23/E del 2022, le
condizioniappenaindicate devono esse-
re verificate alla situazione esistente al-
I'inizio deilavorie non a quellarisultante
allafine. Per cui se una Onlus, ad esempio,
intende effettuare gliinterventisuunim-
mobile che nonrisultaaccatastatoinuna
delle categorie primaindicate(B/1,B/2e
D/4) dovra effettuare il cambio di desti-
nazione d’uso prima di iniziare i lavori.
Siricorda, infine, che per gliinterventi
effettuati a norma del comma 10-bis in
esame, il D1 Aiuti-quater (D1176/2022) ha
previsto I’applicazione della detrazione
inmisuraparial110% anche per le spese
sostenute entroil 31 dicembre 2025.

Gliinterventiin zona sismica

Lariduzione del superbonusal 9o%non
si applica agli interventi effettuati nelle
zone sismiche, a condizione che per le
spese sia prevista anche I’erogazione di
contributi per la riparazione o ricostru-
zione a seguito di eventi sismici.

La legge di Bilancio 2022 (legge
234/2021) hamodificato il comma 8-ter
dell’articolo119 del D134/2020 preveden-
docheper gliinterventi effettuati neico-
muni dei territori colpiti da eventi sismici
dal 1° aprile 2009, laddove sia stato di-
chiaratolo stato di emergenza, la detra-
zione continuaad applicarsinellamisura
del110% per le spese sostenute fino al 31
dicembre 2025.

Sultema, I'agenzia delle Entrate erain-
tervenuta dapprima conlacircolare 23/
E/2022e,successivamente, conlarisolu-
zione 8/E/2022.In particolare, con que-
st’ultimo documento ¢ precisato che la
disposizione si applica alle spese soste-
nute per gli interventi ammessi al super-

bonusperiqualisia previstaanchel’ero-
gazione di contributi perlariparazioneo
ricostruzione a seguito di eventi sismici;
questi contributi sono esclusinei casiin
cui si verifichino due condizioni: che il
danno sia preesistente all’evento sismico
in seguito al quale é stato dichiarato lo
statodi emergenza, per cui non sussiste
ilnesso di causalita diretta; cheillivello
deldannorisultante dallascheda Aedes
(odaaltrodocumento analogo) non sia
tale da determinare I’inagibilita del
fabbricato.

Tenuto conto di cio,laprorogaal 31di-
cembre 2025 conl’aliquotadel110% non
siapplicanel caso diinterventieffettuati
su edificiche, seppure ubicati nei Comuni
dei territori colpiti da eventi sismici ri-
chiamatidallanorma, non hanno subito
danni derivanti da tali eventi. Per quanto
inveceriguardalo stato di emergenza, &
sufficiente che questo sia stato dichiara-
to, mentre non € necessario che siastato
prorogato. Il superbonus spetta per la
parte di spesa eccedente il contributo
concesso per gliinterventi diriparazione
oricostruzione post sisma, nelrispetto di
tutti i requisiti oggettivi e soggettivi ri-
chiesti dalla normativa.

L’articolo 8-ter richiama esplicitamen-
te il comma 4-ter dell’articolo 119 del D1
34/2020; cio significa chelaprorogadella
misuradel superbonusin misura parial
110% fino al 31 dicembre 2025 riguarda
anchel’ipotesidel cosiddetto “superbo-
nusrafforzato” che prevede unaumento
del 50% dei limiti delle spese ammesse
nella detrazionefiscale per gliinterventi
diricostruzione riguardanti i fabbricati
danneggiati dal sisma. Si ricorda che il
superbonus rafforzato € alternativo al
contributo previsto perlaricostruzione o
riparazione degli edifici danneggiatidal
sisma. Per tale motivo, nell’ipotesiin cui
siintendafruire del superbonusrafforza-
to, € necessario trasmettere via pec una
dichiarazione dirinunciare ai contributi
per laricostruzione.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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RECUPERO DEL PATRIMONIO EDILIZIO

Ristrutturazioni,
sgravio del 507%
anche su mini-lavori

Alessandro Borgoglio

interventidirecupero del patrimonio

edilizio realizzati su parti comuni di
edifici residenziali e su singole unita im-
mobiliari residenziali di qualsiasi categoria
catastale erelative pertinenze é prevista fi-
noal 31dicembre 2024 con un’aliquota del
50%, Suunammontare dispesa massima
agevolabile non superiore a 96mila euro
per unita immobiliare (articoli 16-bis del
Tuire16 del D163/2013).Inalternativaalla
detrazione puo essere esercitatal’opzione
perloscontoinfatturaolacessione del cre-
dito, ma non perilavoriavviati dal 17 feb-
braio 2023 in poi (D1 11/2023).

‘ adetrazione delle spese sostenute per

Gliinterventiidonei all’agevolazione

Gli interventi agevolabili riguardano sia i
lavori propriamente edili - manutenzione
ordinaria (solosu parti comunicondomi-
niali), manutenzione straordinaria, re-
stauro, risanamento conservativo e ri-
strutturazione edilizia (tanto su parti co-
muni condominiali quanto su singole uni-
ta immobiliari) - sia interventi
complementari, come quelli finalizzati al-

I'eliminazione delle barriere architettoni-
che oppure quellivolti a prevenireil rischio
del compimento di atti illeciti da parte di
terzi, ma anche interventi antisismici, di
bonifica e per il cosiddetto “risparmio
energetico non qualificato”.

La detrazione e divisa in dieci rate an-
nuali e, in applicazione del criterio dicassa,
rileva il periodo d’imposta in cui le spese
sono state sostenute. Compete, dunque,
anche se il pagamento delle spese é stato
eseguito in un periodo d’imposta antece-
denteaquelloin cuisonoiniziatiilavorio
successivoaquelloin cui sono completati
(circolare 57/1998, paragrafo 4).

Cosa fare per ottenere il bonus

Per poteraccedere all’agevolazione visono
alcuni adempimenti che devono essere os-
servati dal beneficiario. Innanzitutto, salvo
icasiin cuiidecretilegislativi relativi alle
condizioni di sicurezza nei cantieri non
prevedono quest’obbligo, deve essere in-
viata all’Asl competente per territorio una
comunicazione (conraccomandataa/ro
altre modalita stabilite dalla Regione) con
le seguenti informazioni:

@ generalita del committente deilavorie

ADEMPIMENTI

La comunicazione
all’Asl territoriale
Deve contenere le
generalita del
committente,
natura, ubicazione e
data d'inizio dei
lavori e anagrafica
dellimpresa.

20






BONUS CASA 2023 |l Sole 24 Ore

ubicazione degli stessi;

@ natura dell'intervento da realizzare;

@ datiidentificativi dell'impresa esecutrice
dei lavori con esplicita assunzione di re-
sponsabilita, da parte dellastessa, in ordine
alrispetto degli obblighi posti dalla vigente
normativa in materia di sicurezza sullavo-
ro e contribuzione;

@ datadiinizio dell'intervento direcupero.

Inoltre, € poi necessario indicare nella
dichiarazione dei redditi i dati catastali
identificativi dell'immobile e, se ilavori so-
no effettuati dal detentore, gli estremi di
registrazione dell’atto che ne costituisce ti-
tolo e gli altri dati richiesti per il controllo
della detrazione.

Infine, per quanto concerne gli inter-
venti che comportano risparmio energeti-
co eutilizzo difonti rinnovabili, deve essere
trasmessa entro 9o giornidallafine deila-
vorilacosiddetta “comunicazione sempli-
ficata” all’Enea (ilmancato invio, comun-
que,non determina decadenza dalbonus).

Il pagamento delle spese
Sin qui gli obblighi dichiarativi e comuni-
cativima, per fruire della detrazione, € ne-
cessario chele spese siano pagate esclusi-
vamente con il cosiddetto “bonifico par-
lante” dal quale risulti:
@ lacausaledel versamento da cuisievinca
cheil pagamento e effettuato per gliinter-
venti di recupero del patrimonio edilizio
chedanno diritto alladetrazione (nel caso
in cui, per mero errore materiale, siano sta-
tiriportatiiriferimenti normatividellade-
trazione perlariqualificazione energetica,
puo comunque essere riconosciuta senza
necessita diulterioriadempimenti, circo-
lare 11/E /2014, risposta 4.5);
@ il codicefiscale del beneficiariodella de-
trazione (che puo essereanche diversodal-
I'ordinante il bonifico);
@ ilnumero dipartitaIvaoil codicefiscale
delsoggettoafavore del qualeil bonificoe
effettuato.

Se & stato erroneamente usato un boni-
fico diverso da quello parlante onon sono
stati indicati i dati richiesti e non é stato

possibileripeterel’operazione,la detrazione
spetta solo qualora il contribuente sia in
possesso di una dichiarazione sostitutiva
diatto dinotorietarilasciata dall'impresa
conlaquale questaattesti cheicorrispettivi
accreditatia suo favore sono stati corretta-
mente contabilizzati ai fini dellaloroimpu-
tazione nella determinazione del reddito
d’impresa (circolare 43/E/2016).

Escluse dall’obbligo di pagamento con
bonifico parlante le spese relative agli
oneri di urbanizzazione, all'imposta di
bollo e ai diritti pagati per le concessioni,
leautorizzazioniele denunce diiniziola-
vori, nonché perl’ex Tosap ossiail Canone
unico patrimoniale (risoluzione 229/
E/2009).

Il trasferimento della detrazione

Per quantoriguardail trasferimento della
detrazione, in caso di vendita dell'unitaim-
mobiliare oggetto diinterventi, la detrazio-
nenonusatain tutto oin parte e trasferita
peririmanenti periodi diimposta, salvo di-
verso accordo delle parti, all’acquirente
persona fisica del'immobile.

Per determinare chi possa fruire della
quotadidetrazionerelativaaunanno, oc-
correindividuareil soggetto che possedeva
I'immobile al 31 dicembre di quell’anno
(circolare95/E/2000, risposta 2.1.14). E, in
caso di decesso dell’avente diritto, la frui-
zione del beneficio si trasmette, per intero,
solo all’erede che conservi la detenzione
materiale e diretta del bene (comma 8 del-
Iarticolo 16-bis del Tuir).

Faeccezionel’ipotesiin cuiladetrazio-
ne spetti al detentore dell’immobile (ad
esempio, inquilino o comodatario) poiché
ha diritto alla detrazione anche sela de-
tenzione cessa (circolare 57/1998, para-
grafo 4). Analogamente, il familiare con-
vivente del proprietario dell’immobile
puo continuare afruire della quota dide-
trazione relativa alle spese sostenute an-
che nell’ipotesiin cuil’'unita immobiliare,
sulla quale sono stati eseguiti gli inter-
venti, venga ceduta.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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DETRAZIONE DAL 50% ALL’'85%

['ecobonus
premiailavori
in ambienti
riscaldati

Luca De Stefani

terventi sul risparmio energeti-

co degli edifici — ecobonus ordi-
nario — consiste in una detrazione Ir-
pef e Ires con percentuali variabili
(50%, 65%, 70%, 75%, 80% 0 85%) € si
applica alle spese sostenute fino alla
fine del 2024 perivariinterventiage-
volati (pannelli solari termici, im-
pianti di riscaldamento, strutture
opache verticali e orizzontali, finestre
eriqualificazione energetica generale
degli edifici).

Per gli interventi iniziati dal 6 otto-
bre 2020 devono essere rispettatiire-
quisiti di risparmio energetico indicati
nel decreto del Mise 6 agosto 2020, che
impone anche la verifica di congruita
dellaspesa (anche se non sifa cessione
o sconto in fattura).

‘ ) agevolazione fiscale per gli in-

Soggetti ed edifici agevolati

L’ecobonus ordinario puo essere fruito
da tutti i soggetti residenti e non resi-
denti, a prescindere dalla tipologia di
reddito di cui essi siano titolari.
Gliinterventi devono essere effet-
tuati suimmobili con queste carat-
teristiche:
® devono essere «edifici esistenti»
(cioe accatastatio conrichiesta diacca-
tastamento e pagamento dell’Imu, se
dovuta);

® possono essere edifici di «qualsiasi
categoria catastale» e destinazione
d’uso;

® devono essere ambienti riscaldati,
tranne per i pannelli solari termici, i
generatoriabiomassa e le schermatu-
re solari. In caso di demolizione e rico-
struzione, non e possibile beneficiare
dell’ecobonus se I’edificio e costituito
da unita immobiliari non riscaldate
(rispostaainterpello 423 del 22 giugno
2021).Se ¢ solo unadelle unitaimmo-
biliarianon essere riscaldata, il com-
puto metrico dovra considerare que-
sta esclusionein proporzione all’inte-
ro edificio.

Per verificare I’esistenza di un im-
pianto di riscaldamento, dal 4 agosto
2013, con la conversione in legge del
decretolegge 63/2013, non sideve piu
fare riferimento alla definizione di
«impianto termico» riportata al punto
14 dell’allegato A del decreto legislativo
311/2006, ma a quella dell’articolo 2,
letteral-tricies), del Dlgs 192 /2005 (Faq
Enea 9.D del 25 gennaio 2021).

Inoltre, dall’11 giugno 2020 € stata
dataunadefinizione anche di «impian-
todiriscaldamento» all’articolo 2, let-
teral-tricies quater), del DIgs 192/2005.

Anche perleimprese, grazie allari-
soluzione 34/E/2020, ’ecobonus or-
dinario spetta su tutti gli immobili
(come il sismabonus e la detrazione
del 75% per le barriere architettoni-
che), aprescindere dalla qualificazio-
ne degli stessi come «strumentali»
per natura (cioe con categoria cata-
stale B, C, D, E 0 A/10) o per destina-
zione (cioe utilizzati dall’impresa) e
registrati in contabilita tra le immobi-
lizzazioni; «beni merce», cioé regi-
stratitrale rimanenze di magazzino;
«patrimoniali», cioe le «abitazioni
patrimonio» dell’articolo 9o del Tuir,
le quali sono immobilizzate, non stru-
mentali, né per natura e né per desti-
nazione (ad esempio, perché locate o
non utilizzate).
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I lavori solo sulle pertinenze

Tuttiibonus possono essere fruiti an-
che seilavori vengono effettuati solo
suuna pertinenza e indipendentemen-
te dal fatto che I’intervento interessi
ancheil relativo edificio principale. Per
I’ecobonus, pero, € necessario che nella
pertinenza visia un impianto diriscal-
damento (Faq Enea 3.B del 25 gennaio
2021 e interrogazione parlamentare del
7luglio 2021, n. 5-06256), costituito an-
che da «un caminetto» o «una stufa a
legna» (Faq Enea 9.D, ex 24, del 25 gen-
naio 2021).

Considerando che non € usualeil ri-
scaldamento di un box, ’Enea ha sotto-
lineato che va verificata chela destina-
zione d’uso urbanistica sia conforme
all’'uso che viene fatto del locale. Va
quindi verificato chela presenzadel ri-
scaldamento o di altri servizi non com-
porti una violazione al regolamento
edilizio e/o allo strumento urbanistico,
cheimpedirebbe I'utilizzo diincentivi.

Il principio di attrazione
del bonus casa nell’ecobonus

Gli interventi agevolati con I’ecobo-
nus ordinario sono quelli indicati nel-
I’articolo 1, commi da 344 a 347, della
legge 296/2006, nell’articolo 14, com-
ma 2-bis, decretolegge 63/2013, nel-
I’articolo 4, comma 4, decreto legge
201/2011 e nell’articolo 1, comma 88,
dellalegge 208/2015: cappotti, fine-
stre, pannelli solari per ’acqua calda,
schermature solari, caldaie, pompe di
calore, eccetera.

Il principio di attrazione degli inter-
venti di categoria inferiore a quelli di
categoria superiore, previsto peril bo-
nus casa (circolare 24 febbraio 1998, n.
57/E, paragrafo 3.4) siapplica anche al-
I’ecobonus. Pertanto, la detrazione puo
essere aumentataal 50-65-70-75-80-
85-110% per tutti gli interventi direcu-
pero del patrimonio edilizio, purché
necessari agli interventi per il rispar-
mio energetico. Non sono infatti age-

volati con la detrazione maggiore gli
interventi minori non direttamente
«interessati dall’intervento di riqualifi-
cazione» energetica (circolare dell’S u-
glio 2020, 1n.19/E), in quantoil princi-
pio di attrazione si applica solo «per i
costi strettamente collegati alla realiz-
zazione e al completamento dell’inter-
vento agevolato» (risposta n. 12 data
dalle Entrate a Telefisco 2020 sul 110%).

Trale spese ammesse alla detrazione
dell’ecobonus possono essere compre-
se «anche quelle sostenute per le opere
edilizie funzionali alla realizzazione
dell’intervento dirisparmio energeti-
co» (circolare 31 maggio 2007, n.36/E).
Il concetto e stato ribadito anche nella
recente circolare dell’8 luglio 2020, n.
19/E, nella quale ¢ stato detto, a titolo
di esempio, che sono comprese tra le
spese agevolate anche quelle sostenu-
te per la demolizione del pavimento,
del massetto sottostante e quelle rela-
tive alla successiva posa in opera del
nuovo pavimento, se connesse allare-
alizzazione diunimpianto radiante a
pavimento. Restano escluse dal bene-
ficiole spese sostenute per la dismis-
sione del vecchio pavimento e smalti-
mento del relativo materiale, nonché
quelle relative alla posa in opera di pa-
vimentinon interessati dall’intervento
di riqualificazione.

L’individuazione delle spese at-
tratte dalla detrazione maggiore,
perché «connesse» a questi interven-
ti, «deve essere effettuata da un tec-
nico abilitato» (circolare dell’8 luglio
2020, n.19/E).

Il momento rilevante
per la detrazione

Per poter beneficiare dell’ecobonus e
necessario aver sostenuto le spese nei
periodi d’imposta agevolati, che per
I’ecobonus ordinario vanno in generale
dal2007al 2024. Per individuare il pe-
riodo di sostenimento della spesa, vale
il principio di cassa per le persone fisi-
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che oilavoratoriautonomi e quello di
competenza per le imprese.

Laripartizione dell’ecobonus

Per le spese sostenute dal 20111a detra-
zione e ripartitain dieci quote annuali
di pari importo (articolo 1, comma 48,
Legge 13 dicembre 2010, n. 220).

Gli adempimenti per 'ecobonus

Per usufruire dell’ecobonus ordina-
rio, la procedura é piu complessa ri-
spetto a quella necessaria per il bonus
casaIrpef del 50% (per il quale, pero,
spesso serve la Cila ola Scia), in quan-
to, oltre al consueto bonifico «parlan-
te» (bonifico non necessario pericon-
tribuenti titolari di reddito d’impre-
sa), serve anchel’asseverazione di un
tecnico abilitato dei requisiti tecnici
dei lavori eseguiti e della congruita
delle spese con il computo metrico,
I’attestato di prestazione energetica
finale (Ape) eI’invio della scheda tec-
nicaal’Enea entro 9o giorni dalla fine
deilavori.

Il1bonifico «parlante», poi, non deve
contenere solo la causale del versa-
mento (ad esempio, detrazione del
65%, ai sensi dell’articolo 1, commi 344-
347, Legge 27 dicembre 2006, n. 296), il
codice fiscale del beneficiario del bonus
eilnumero di partita Iva o il codice fi-
scale dell'impresa, ma, per gliinterven-
tiiniziati dal 6 ottobre 2020 in poi, an-
cheilnumero eladatadella fattura che
viene pagata (decreto requisiti del Mise
6 agosto 2020).

Lavori a cavallo d’anno

Solo per’ecobonus ordinario iniziato
prima del 6 ottobre 2020 con lavori a
cavallo traun anno el’altro, I’articolo 4,
comma1quater, del Dm del 19 febbraio
2007 prevede cheil contribuente possa
iniziare da subito ad usufruire della de-
trazione per le spese sostenute in cia-
scun periodo d’imposta, «a condizione
che attesti cheilavori non» siano ulti-

mati (e pertanto «non haancora com-
pletato l'iter procedurale» richiesto,
che prevede, tra le altre cose, I’invio
della documentazione all’Enea entro
90 giorni dalla fine dei lavori).

L’aver condizionato la detrazione
immediata a questa attestazione ha
permesso di considerarla una scelta e
non un obbligo (risoluzione 11 luglio
2008,295/E,FaqEnea 3.E,ex28,del 25
gennaio 2021 e circolare delle Entrate
del 25 giugno 2021, n.7/E, pagina 422,
relativamente ailavoria cavallo d’anno
dell’ecobonus). In ogni caso, seilavori
sono terminati lo scorso 31 dicembre
2022, si e obbligatiad iniziare la detra-
zione dell’ecobonus nel modello Red-
diti o nel 730 riferito al 2022.

Per ’ecobonus con lavori iniziati
dopoil 6 ottobre 2020, invece, il nuo-
vo decreto requisiti del Mise del 6
agosto 2020 non prevede, perilavori
acavallo d’anno, un’analoga disposi-
zione a quella contenuta nell’articolo
4, commaiquater, del Dm del 19 feb-
braio 2007.

L’inizio della detrazione dell’eco-
bonus dunque, dovrebbe essere un
obbligo e non una scelta a partire dai
modelli relativi all’anno del paga-
mento, come accade gia perilbonus
casa (in base al principio di cassa del-
larisposta delle Entrate del 31 genna-
io 2022, n. 56 e dell’interrogazione
parlamentare del 17 novembre 2021,
n.5-07055).

In ogni caso, per I’ecobonus con la-
vori iniziati dal 6 ottobre 2020 (come
per il super ecobonus) non ¢ pili neces-
sario, ai fini della detrazione diretta di
questiacconti, che il contribuente atte-
stiin cartalibera cheilavori non saran-
no ultimatial 31 dicembre dell’anno, in
quanto questa condizione e prevista
solo dall’articolo 4, comma 1-quater del
decreto 19 febbraio 2007, riferito sol-
tanto all’ecobonus per lavori iniziati
prima del 6 ottobre 2020.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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MOBILI ED ELETTRODOMESTICI

Arredi, limite
a 8mila euro

(e scomputo

dal 2022)

Dario Aquaro
Cristiano Dell’Oste

applicato il bonus mobili nel 2023 €
8mila euro. La legge di Bilancio ha
parzialmente neutralizzato la riduzione
asmilaeuro previstadallamanovradello
scorso anno. Perciola situazione deilimiti
di spesa oggi e la seguente:
@ 10mila euro per le spese sostenute nel
2022;
® 8mila euro nel 2023;
@ smila euro nel 2024.

Eimportante tenere presenti queste ci-
fre, perché la legge istitutiva del bonus
mobili (articolo 16, comma 2, del DI
63/2013)impone discomputarele spese
sostenute nell’anno precedente eriferibili
allastessaoperazione. Ad esempio, se un
contribuente spende 6mila euronel 2022
perl’acquisto agevolato degli arredi, que-
st’anno gli restano 2mila euro di spese
agevolabili. Idem per il 2024: se quest’an-
novengono spesi4milaeuro,l’anno pros-
simo ne rimarranno solo mille.

Attenzione, pero. Quando si fanno
questi ragionamenti sui limiti di spesa,
bisognatenere conto del vincolo generale
previsto dallanormativa sul bonus mobi-
li. L’agevolazione sugli arredispetta solo
ai contribuenti che beneficiano dellade-
trazione sul recupero edilizio del 50%
(articolo 16-bis del Tuir) per interventi
chesiano almeno di manutenzione stra-

‘ a spesa massima su cui puo essere

ordinaria nei singoli appartamentie siano
iniziati dal 1° gennaio dell’anno prece-
denteaquelloin cuiavvengono gliacqui-
sti agevolati. Detto in altri termini, per
sfruttare il bonus mobili nel 2023 € ne-
cessario chel’intervento edilizio siaini-
ziato dal 1° gennaio 2022. Se € cominciato
prima, quest’anno non si ha diritto al-
I’agevolazione.

Per dimostrare la data di avvio dell'in-
tervento edilizio cisonodiverse possibilita:
@ utilizzarele abilitazioniamministra-
tive necessarie perilavori(ad esempio,
la Cila);

@ ricorrere allacomunicazione preventi-
vaalla Asl(quandorichiestadallanorma-
tiva specifica in materia);

@ predisporre unadichiarazione sostitu-
tivadiunatto dinotorieta, quandoI'inter-
ventoricade nell’attivita edilizia (in prati-
ca, sitrattadiun’autocertificazione firma-
tadal contribuente,accompagnatadalla
sua carta d’identita, in cui si indica I'im-
mobile oggetto deilavoririportandone i
dati catastali e sidichiara chel'intervento
eseguito non richiede permessi o titoli
abilitativi).

L'acquisto di case ristrutturate

I1bonus mobili spettaancheachiacquista
unacasachesitrovainunfabbricatointe-
ramente ristrutturato da un’impresa di
costruzioni. In questo caso, la data dirife-
rimento ¢ilrogito (ol’atto diassegnazione
perle cooperative edilizie): se questoatto
estato eseguito dal1° gennaio 2022 inpoi,
sipossonoacquistare gliarrediconl’age-
volazione fino alla fine del 2023.

Come funzionail bonus

Ilbonus mobili e una detrazione Irpef ed
e parial 50% della spesa agevolata. Sire-
cuperaindiecirateannualiin dichiarazio-
ne deiredditie non puo essere oggetto di
cessione del credito d’imposta o di sconto
in fattura.

Il beneficiario, pero, potrebbe benissi-
moaver cedutoil credito d’'imposta relati-
voailavoripresupposto. Cio nonfavenir
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meno il diritto al bonus mobili.

Il pagamento agevolato puo essere fat-
to con bonifico ordinario (non serve
quello tracciabile richiesto per i lavori
edilizi),bancomat e carte di credito. Non
sono ammessi pagamenti in contanti o
Con assegno.

Il pagamento degli arredi puo anche
avvenire primadel pagamento deilavori
di ristrutturazione, purché pero l'inter-
vento edilizio sia gia iniziato. Non c’¢ al-
cun problema se la spesa per i mobili su-
pera quella per le opere edilizie.

I1limite di spesa riguarda una singola
unita immobiliare residenziale e le sue
pertinenze. Percio, chi effettuainterventi
sudue abitazioni, puo beneficiare didue
plafond di spesa agevolati.

Gliacquisti agevolati

Siparlacomunemente di mobili, malade-
trazione siapplicaanche sull’acquisto dei
grandi elettrodomestici ad alta efficienza.
Lapagellaenergetica deglielettrodome-
stici e stataridefinita — inlinea conlanuo-
vaclassificazione europea — dal1° gennaio
2022:classe minima A periforni, Eperle
lavatrici, le lavasciugatrici e le lavastovi-
glie, e classe energeticaminimaF peri fri-
goriferi e i congelatori.

L’annoscorsoil cambio di classificazio-
nehacreato qualcheincertezza, orasupe-
rata conladiffusione delle nuove etichet-
tature. Come precisalaguidadelle Entra-
te, «’acquisto € comunque agevolato per
gli elettrodomestici privi di etichetta, a
condizione che per essi non ne sia stato
ancora previsto ’'obbligo».

Quanto ai mobili, deve trattarsi diar-
redinuovi. La guida dell’Agenzia precisa
ancora che «e esclusol’acquisto diporte,
pavimentazioni (per esempio, il par-
quet), tende e tendaggi, altri comple-
mentidiarredo». Trale spese agevolate
sono comprese quelle di trasporto e
montaggio.

I lavori presupposto
Uno dei punti piu discussi riguarda gli

interventi presupposto che — come detto
- nelle singole unita abitative devono
essere, come minimo, di manutenzio-
ne straordinaria. Ad esempio, secondo
il Fisco:
® realizzazione dei servizi igienici;
@ sostituzione diinfissi esterni con modi-
fica di materiale o tipologia di infisso;
@ sostituzione deitramezziinternisenza
alterazione della tipologia dell’'unitaim-
mobiliare;
® sostituzione della caldaia;
@ interventifinalizzati all’utilizzo di fonti
rinnovabili di energia (comeI'installazio-
ne di una stufa a pellet o di impianti ali-
mentati dabiomasse o di un climatizzato-
re apompa di calore).

Nonsipuo abbinareil bonus mobili, in-
vece, alla costruzione o acquisto diunbox
auto pertinenziale.

L’arredo delle parti comuni

In caso dilavoriin condominio, il bonus
mobili puo essere agganciatoancheala-
voridi manutenzione ordinaria (ad esem-
pio, latinteggiatura dell’androne), maso-
loperarredarele parti comuni condomi-
niali,comel’alloggio del portiere, illocale
lavanderia e cosi via.

Documenti e invio all’Enea

Quando si acquistano alcuni elettrodo-
mestici (forni, frigoriferi, lavastoviglie,
piani cottura elettrici, lavasciuga, lavatri-
ci)bisognainviare una comunicazioneal-
I’Enea (detrazionifiscali.enea.it). Si tratta
comunque diuninvio afini statistici che,
inmancanza, non causadecadenzadalla
detrazione.

Ricordiamoidocumentida conservare
in caso di futuri controlli:
@ lefatture diacquistodegliarredi(con-
tenentila natura, la qualita e la quantita
deibeni e dei servizi acquisiti);
@ lericevute deibonifici o, per gliacquisti
conle carte, lericevute di avvenuta tran-
sazione eladocumentazione diaddebito
sul conto corrente.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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IL CASO DELLE «VEPA»

Per le vetrate
panoramiche
agevolazioni
a due vie

Luca De Stefani

e totalmente trasparenti» (Vepa),

oltre al bonus casa - che é possibi-
le nell’ambito di un piut ampio inter-
vento di manutenzione straordinaria
— potrebbero teoricamente beneficiare
dell’ecobonus (ordinario o super), al-
ternativamente:
® come schermature solari, masolo «in
combinazione con chiusure oscuranti»;
® comefinestre, se sostituiscono vecchie
finestre «delimitantiil volume riscaldato
versol’esterno e verso vani nonriscalda-
ti». In quest’ultimo caso, le Vepa sono di-
verse da quelle descritte nel nuovo artico-
lo 6, comma 1, lettera b-bis del Dpr
380/2001, introdotto dall’articolo 33-
quater deldecretolegge 115/2022 (decreto
Aiuti-bis), chele esenta dalle pratiche edi-
lizie perché in edilizia libera.

‘ e «vetrate panoramiche amovibili

Ecobonus

Le «vetrate panoramiche amovibili e to-
talmente trasparenti, cosiddette Vepa»,
come sono definite dall’articolo 6,comma
1,letterab-bis) del Dpr 380/2001, per es-
serein edilizialibera devono averela ca-
ratteristica dinon configurare «spazi sta-
bilmente chiusicon conseguente reazio-
ne di volumi e di superfici, come definiti
dal Regolamento edilizio tipo», che pos-
SONo «generare nuova volumetria o com-
portareilmutamento della destinazione

d’uso dell’immobile anche da superficie
accessoria a superficie utile». Pertanto,
non possono essere considerate finestre
agevolate conil relativo ecobonus ordina-
rio o super, in quanto anche se avessero
una trasmittanza termica adeguata al-
I’agevolazione, non sarebbero destinate
a «spazi stabilmente chiusi».

Invece, al di fuori della definizione del-
l’articolo 6, commasi, letterab-bis del Dpr
380/2001, se questa tipologia di vetrate
(amovibili e totalmente trasparenti) sosti-
tuiscono vecchie finestre, gia presentiin
locali di edifici esistenti, «delimitanti il
volumeriscaldato versol’esterno e verso
vaninonriscaldati», possono beneficiare
dell’ecobonus ordinario del 50% (oppure
super del 110% come interventi trainati),
se comportano una riduzione della tra-
smittanzatermica U delle finestre e que-
sta trasmittanza non ¢ inferiore ai valori
previsti dall’Allegato E del Decreto requi-
siti tecnici del Mise del 20 agosto 2020
(parametri, comunque, difficili da ottene-
re per queste vetrate). Cio a prescindere
dalla qualificazione dell’interventotrala
manutenzione ordinaria o quella straor-
dinaria e dal titolo edilizio richiesto.

Bonus casa

L’intervento di installazione delle Vepa
puo essere agevolato conilbonus casa, se
avviene nell’ambito di un piti ampio in-
tervento diristrutturazione edilizia della
veranda (o anche di semplice manuten-
zione straordinaria), grazie al principio di
attrazione degli interventi minoriin quelli
superiori (circolare 24 febbraio 1998, nu-
mero 57/E, paragrafo 3.4; risposta 16 set-
tembre 2019, numero 383; circolare 31
maggio 2019, numero 13/E; risposta 16
settembre 2019, numero 383 erisoluzione
1°febbraio 1990, numero 551463). Lo stes-
sovale anche perlaloroinstallazione nel-
le parti comuni condominiali, dove, pe-
raltro, spetterebbe il bonus casaanche se
questa fosse considerata una manuten-
zione ordinaria.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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SISMABONUS FINO ALL'85%

Opere antisismiche
Ccon orizzonte
fermo a fine 2024

Andrea Barocci

Isismabonus, potenziamento delbonus

ristrutturazione, € entrato in vigore nel

2017 conlalegge diBilancio per quell’an-
no (legge 232/2016). Poi,conalcune condi-
zioni, hasubito un potenziamento conflu-
endo nel superbonus con l'articolo 119,
commas,del D134/2020:équestal’agevo-
lazione chiamata super sismabonus.

L’evoluzione normativa

Lalegge diBilancio 2017modifical’articolo
16del D163 /2013 etrovalasuapienaappli-
cazione conil Dm Infrastrutture58/2017,
chestabiliscelelinee guida perla classifica-
zione delrischio sismicodelle costruzioni,
nonchélemodalita per I'attestazione del-
I'efficacia degliinterventi. Grazie alla clas-
sificazione viene introdottala premialita e,
rispetto all’lormai consolidato 50%, 1a de-
trazioneaumentain funzione dell’efficacia
dell'interventoin unrange chevadal7oal-
1’85 per cento.

Gliinterventiammissibili — praticamen-
tesuognitipodiedificio e nelle sole zone si-
smiche1,2e3-sonoquellielencatiall’arti-
colo16-bis,commaz, letterai), del Tuir: nel-

lafattispecie, interventirelativiall’adozione
dimisureantisismiche eall’esecuzionedi
opere perlamessainsicurezza statica.In-
terventiche devono essererealizzati sulle
parti strutturali degli edifici o complessidi
edifici collegati strutturalmente e com-
prendereinteriedifici, e che, ove riguardi-
noicentristorici, vanno eseguiti sullabase
di progetti unitari e non su singole unita.

Daquisiinserisconoiduearticoli princi-
pali per il sismabonus:
@ qualoradallarealizzazionedegliinterventi
derivi una riduzione del rischio sismico che
determiniil passaggioaunaclassedirischio
inferiore, ladetrazione spettanellamisuradel
70%dellaspesasostenuta. Ovedall'intervento
deriviil passaggioadueclassidirischioinfe-
riori,ladetrazione e dell’80%;
© qualora gli interventi siano realizzati
sulle parti comuni diedifici condominiali,
le detrazioni spettano, rispettivamente,
nellamisura del 75 e dell’85 per cento. E si
applicano su un ammontare delle spese
nonsuperioreagé6mila euro, moltiplicato
per il numero delle unita immobiliari di
ciascun edificio.

Lalegge diBilancio 2018 (legge 205/17)
hapoiulteriormente potenziatoil provve-

STESSO
MASSIMALE

Il sismabonus &
una sottospecie
del bonus 50%
Se si eseguono
lavori agevolati
dai due bonus

il massimale

di spesa & unico
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dimento, in particolare con I'estensione
delle detrazioni anche al patrimonio Erp
(edilizia residenziale pubblica) e con age-
volazioni particolari per interventi con-
giunti diriqualificazione energetica e mi-
glioramentoantisismico (ecosismabonus).

Aseguire,dal 27aprile 2018, conunariso-
luzione dell’agenzia delle Entrate sie speci-
ficato che é possibile procedere anche con
demolizione ericostruzione, ritenendo tali
interventiagevolabili sempreché concretiz-
zinouninterventodiristrutturazione edili-
zia(inbaseal Dpr380/2001)enonuninter-
vento di nuova costruzione.

Infine, conil D134 /2019 éstatainseritala
detrazione peracquistodi case antisismi-
che (articolo 16 comma 1-septies del DI
63/2013)anchenellezonesismiche2e3,in
precedenza possibile nella sola zona 1. In
talizone, chicompraunitaimmobiliari puo
beneficiare diunadetrazione del75% o del-
1'85% del prezzo di vendita (fino a un im-
porto massimo di 96mila euro per unita),
purchél'unitaimmobiliare sia ceduta, en-
troizomesidallafinelavori,dall'impresa
cheviabbiaeffettuatointerventidi demoli-
zione e ricostruzione.

Il potenziamento al 110%

Il supersismabonus, con l'articolo 119,
comma4,del DIRilancio 34/2020,hapo-
tenziatoulteriormenteladetrazione spet-
tante, alzandolaeappiattendolasul 110%,
praticamente per ogni tipo d’intervento
strutturale, soltanto su edificiresidenziali,
fatta eccezione per alcune categorie cata-
stali o particolari entigestorilegatial socia-
le. Estatainoltre inserita, conil comma4-
bis,lapossibilitadi portarein detrazionei
sistemi di monitoraggio strutturale.

Entrambe le detrazioni (sismabonus e
supersismabonus), nonostantele nume-
rose e ripetute richieste della filiera delle
costruzionial governo, nonsonostaterese
strutturali e stanno terminando il loro
orizzonte temporale. Nello specifico, il si-
smabonus “ordinario” terminera il 31 di-
cembre 2024.

Sia il sismabonus ordinario, sia quello

nellaversione 110% beneficiano della possi-
bilitadicessione del credito e dello sconto
in fattura previstidal decreto Rilancio e su-
biscono il blocco delle cessioni previsto —
perilavoriavviatidal17 febbraioin poi—dal
decretolegge11/2023.Nelcasodel sisma-
bonusacquisti, per poter “salvare” sconto
o cessione, entro il 16 febbraio dev’essere
almeno statoregistrato il preliminare.
Valela penaricordare che per il sisma-
bonus occorre osservareleregole attinenti
allenorme tecniche perle costruzioni (Ntc),
utilizzando la classificazione dell’edificio
preepostintervento suunascalachevada
Gad A+. Laclasse G si ha quando I'inade-
guatezza dell’edificio € moltoalta, prossi-
ma alla non verifica alle azioni di servizio
indipendentemente dal sisma; I’edificio
maggiormente performante ¢ invece di
classe B, al limite minimo di verifica delle
Ntc; per avere classificazioni A o A+ € ne-
cessario progettare erealizzare edifici pit1
performanti rispetto ai limiti fissati dalla
normativa tecnica per le costruzioni.
Sipuo operare attraverso due metodi:
e metodo semplificato (applicabile sola-
mente adalcuniedificiin muratura). L’en-
tita degliinterventi deve essere tale danon
produrre sostanziali modifiche al compor-
tamento della struttura nel suo insieme e
consentire 'inquadramento come inter-
ventilocali. L’obiettivo sullabase del quale
evalutatal’ammissibilita dell'intervento &
unaumentodellasicurezzadialmenouna
porzione della costruzione, ovvero, nel ca-
sodidannisubiti, quellodel mantenimen-
toodell’incremento dell’originaria effica-
ciastrutturale della porzione danneggiata;
@ metodo convenzionale (applicabile su
tutti gli edifici). L’effetto degliinterventi per
lariduzione del rischio, in termini di nume-
rodilettere migliorate, e facilmente deter-
minabilevalutandolaclasse dirischiodella
costruzione in esame nella situazione pre-
intervento e post-intervento; sonoattuabi-
li tutti gli interventi riportati nelle normati-
ve tecniche per le costruzioni (intervento
locale, miglioramento, adeguamento).

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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EFFICIENTAMENTO E ANTISISMICA

Perilavori
combinati
valgono i criteri
dell’ecobonus

Luca De Stefani

onlafine del superbonus del110%,
C molti condomini e proprietari uni-

cidipitiunita immobiliari che co-
stituiscono un unico edificio (anche se
imprese, professionisti o societa) stanno
dirottandoiloroinvestimenti sull’ecosi-
smabonus dell’'80-85%, ai fini Irpef o Ires.

Dal 1° gennaio 2018, infatti, € possibile
usufruire delladetrazione Irpefe Ires del-
1’80% (da ripartire in dieci anni, su una
spesamassima di136 mila euro da molti-
plicare per le unita dell’edificio) per le
spese di tutti gli interventi sulle parti co-
muni di edifici condominiali che situatiin
zone sismiche 1, 2 e 3; gliinterventi devo-
no essere finalizzati alla riduzione del ri-
schio sismico di una classe (definita dal
decreto 58/ 2017) e alla riqualificazione
energetica (articolo 14, comma 2-quater,
decretolegge 63/2013)di piu del 25% del-
I'involucro dell’edificio.

Selariduzione del rischio sismico e di
almeno 2 classiinoltre, la detrazione vie-
neelevataall’85% (articolo 14, comma 2-
quater.1, decreto legge 63/2013). La de-
trazione massima, pertanto, e rispettiva-
mente di108.800 euro (80%) 0 di115.600
euro (85%).

Termine dell’eco-sisma bonus

Anche selanormanonlo esplicita, questa
nuova detrazione non ¢ a regime e do-
vrebbe valere perle spese sostenute fino

al 31dicembre 2024, in quanto e alternativa
siaalladetrazione Irpefelresdel 75-85%
perle misure antisismiche in zone ad alta
pericolosita realizzate su parti comuni di
edifici condominiali (articolo 16, comma
1-quinquies, decretolegge 63/2013), sia
aquellalrpefelresdel70-75% per gliin-
terventidiriqualificazione energetica di
parti comuni degli edifici condominiali.
Questi devono interessare I'involucro
dell’edificio per almeno il 25% della sua
superficie disperdentelorda. Selariqua-
lificazione migliora inoltre la prestazione
energeticainvernale e estiva portandola
almeno alla qualita media indicata alle
tabelle 3 e 4, dell’allegato 1del decreto 26
giugno 2015, «decreto Linee guida perla
certificazione energetica», ladetrazione
viene elevata al 75%, secondo il decreto
sui requisiti tecnici del Mise del 6 agosto
2020, in vigore dal 6 ottobre 2020.

Entrambe queste due agevolazioni,
scadranno il 31 dicembre 2024, per cui
ancheil nuovo incentivo per gli interventi
combinati antisismico-risparmio ener-
getico (detrazione dell’80-85%), essendo
alternativo aglialtridue, nonrisultaare-
gime, ma scade alla fine del 2024.

Regole applicabili

Vista la compatibilita con’ecobonus, si
ritiene che alle detrazioni dell’80-85% per
gliinterventi congiunti (antisismici e ri-
sparmio energetico) su parti comuni si
debbano applicare le stesse regole, sia
per quanto riguarda i pagamenti (bonifi-
co «parlante» obbligatorio solo per i pri-
vati, gliamministratori di condominio e
iprofessionisti e non perleimprese, ne-
anche se societa di persone) sia per
quantoriguardalafruizione della detra-
zione (principio di competenza solo per
le imprese).

Siarriva a questa conclusione sulla ba-
se del fatto che queste detrazioni sono
state introdotte, nel decreto legge
63,/2013,n. 63, dall’articolo 14 dedicato al
risparmio energetico «qualificato», e non
dall’articolo 16, dedicato invece al bonus
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per il recupero del patrimonio edilizio
(compreso il sisma bonus ordinario del
50-70-75-80-85%, per il quale siapplica-
noleregole del bonus casa, come chiarito
dalla circolare 18 settembre 2013, n. 29/E,
paragrafo 2.2).

Lo stessovale per I'individuazione dei
soggetti e degli immobili agevolati (pe-
raltro, simili tra ecobonus e sisma bo-
nus). Sono agevolatiancheiproprietari
unici di piti unita immobiliari che costi-
tuiscono un unico edificio, sempre che vi
siano parti comuni e I'intervento sia ef-
fettuato su queste (circolari 11 maggio
1998 1. 121, paragrafo 2.6 e 27 aprile 2018,
n. 7/E, pagine 221 e seguenti, risposte
delle Entrate del 31 ottobre 2018, n.56 €
22luglio 2019, n. 293 erisoluzione 12 lu-
glio 2007, n. 167/E).

Invece, relativamente a tutti gli altrire-
quisiti, come ad esempio quelli tecnici e
relativi agli adempimenti, dovrebbero
applicarsileregole dell’ecobonus per gli
interventi relativi al risparmio energetico
«qualificato», ele regole del sismabonus
per gli interventi antisismici. Pertanto:
® perl’ecobonus, servel’Ape finale, 1'as-
severazione deirequisiti tecnici e di con-
gruita delle spese e I'invio della scheda
tecnica «ecobonus» all’Enea; per gli in-
terventiiniziati dal 6 ottobre 2020 in poi,
vanno rispettatiilimiti di congruita del-
I’ecobonus (articolo 3, comma 2, del de-
creto sui requisiti tecnici del Mise del 6
agosto 2020);
® mentre per il sismabonus, servel’asse-
verazione antisismica preventiva (allega-
to B) e quelle consuntive (allegati B-1 e
B-2)al Sue, oltre chelariduzione di alme-
no una classe di rischio sismico.

Traino di finestre, schermature
solari e impianti

Se «contestualmente» agli interventi
congiunti tra antisismico e risparmio
energetico, detraibili al’'80% o all’85%,
vengono effettuati anche lavori di sosti-
tuzione difinestre comprensive di infis-
si, diinstallazione delle schermature so-

lari che insistono sulla stessa superficie
di involucro oggetto dell’intervento di
isolamento termico e/o interventi sugli
impianti comuni, spettano le stesse de-
trazioni con le «stesse percentuali», a
patto che questi interventi siano inseriti
nella stessarelazione tecnicadi cuial De-
cretorelazionitecniche (articolo 2, com-
ma 2, del decreto requisiti del Mise del 6
agosto 2020).

gatain una nota dell’allegato B (Tabella
disintesidegliinterventi) del decretore-
quisiti del Mise del 6 agosto 2020, in cui
e stato detto che gli interventi agevolati
con I’eco-sisma bonus possono «com-
prendere, con gli stessi limiti di spesa e
conlastessa percentuale di detrazione»,
la sostituzione degli infissi e I'installazio-
ne delle schermature solari insistenti
sulle stesse pareti oggetto degli interven-
ti e gli interventi sugli impianti comuni
centralizzati. Per questi interventi trai-
nati, quindi, non spetta un autonomo li-
mite di spesa.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

IL MIX DEGLI INCENTIVI

Agevolazioni diverse

per la coibentazione

Al dila del superbonus, gli interventi
di coibentazione e isolamento
termico possono beneficiare
innanzitutto della detrazione del
50% sulle ristrutturazioni (articolo
16-bis del Tuir).

Se raggiungono i requisiti di
isolamento di legge, i lavori
possono avere I'ecobonus del 65%
(detrazione Irpef/Ires della legge
296/2006). Se poi viene coinvolto
almeno il 25% della superficie
disperdente lorda in condominio la
detrazione diventa del 70 per cento.
Fino alla fine del 2022 c’é stato
anche il bonus facciate.
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BARRIERE ARCHITETTONICHE

Lo sconto del 75%
conqguista tempo:
proroga a fine 2025

Marco Zandona

trazione al75% e approvazionedeila-

vori condominiali con maggioranza
semplice (oltreil 50% degliintervenutie1/3
dellaproprieta). Sono questele novitadella
legge diBilancio 2023 per gliinterventivolti
all’eliminazione delle barriere architetto-
niche su edifici esistenti.

proroga al 31 dicembre 2025 della de-

Calcolo del bonus e opere agevolabili

Inparticolare,’articolo119-ter dellalegge
77/2020 prevede una detrazione pari al
75% delle spese sostenute dal 1° gennaio
2022, daripartire tra aventi diritto in cin-
que quoteannuali di pariimportoe calcola-
ta su un ammontare non superiore a:
® 50.000 euro per gli edifici unifamiliari
operleunitaimmobiliarisituate all'interno
di edifici plurifamiliari che siano funzio-
nalmente indipendenti e dispongano di
uno o pittaccessi autonomi dall’esterno;
® £40.000euromoltiplicati perilnumero
delle unitaimmobiliari che compongono
I’edificio per gli edifici composti da due a
otto unita immobiliari;

® 30.000euromoltiplicati perilnumero

delle unita immobiliari che compongono
Tedificio per gli edifici composti da pit di
otto unitaimmobiliari.

L’incentivovaleanche per gliinterventi
diautomazione degliimpianti degli edifici
edellesingole unita funzionaliad abbatte-
relebarrierearchitettoniche nonché, in ca-
so di sostituzione, per le spese di smalti-
mento e bonifica dei materiali e dell'im-
pianto sostituito. Anche in questo caso, ai
fini dell’accesso alla detrazione, gli inter-
venti devonorispettareirequisiti previsti
dalregolamentodicuial decreto del mini-
strodeiLavoripubblici236 /1989, che defi-
niscele prescrizioniutilia garantire acces-
sibilita, adattabilita e visitabilita degli edifi-
ci, privati e pubblici, ai fini del superamento
edell’eliminazione delle barriere.

Gliinterventi agevolati possono essere
eseguitisu edifici privatiresidenzialie non,
compresi quelli di edilizia residenziale
convenzionata, maanche suquelli di edili-
ziaresidenziale pubblica, sovvenzionatae
agevolata.

Larticolo 2 del Dm236,/1989intende per
barriere architettoniche gli ostacoli fisici
chesonofonte di disagio perlamobilita di
chiunque e, soprattutto, di coloro chehan-

REQUISITI

Edifici agevolabili
Gli interventi
pOSSONO essere
eseguiti su edifici
privati (residenziali
enon)esu
fabbricati di edilizia
residenziale
pubblica.
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nounacapacitamotoriaridottaoimpedita
informa permanente o temporanea. Nella
categoria, rientranoanche gli ostacoliche
limitano o impediscono a chiunque il co-
modo utilizzo diparti, attrezzature o com-
ponentiel’assenzadisegnalazioni che per-
mettonol’orientamento elariconoscibilita
dei luoghi e delle fonti di pericolo per
chiunque (soprattutto per non vedenti,
ipovedenti e sordi).

In merito, € stato chiarito che il bonus
75% siapplica anche in favore di un’asso-
ciazione di promozionesociale cheintende
effettuare sull’immobile di proprieta esclu-
siva (categoria catastale C/4), oltre all’ab-
battimento dellebarriere colbonusal75%,
nei limiti di €50.000, anche alcuni inter-
venti “trainanti” e “trainati” agevolati col
Superbonus. Sul punto, viene confermata
lacompatibilita trale varieagevolazionisu
spese differenti (risposta 456/2022).

Bagni e porte

Allostessomodo, se gliinterventi diristrut-
turazione delbagno e ampliamento e sosti-
tuzione delle porte sono qualificatidal Dm
236/1989 comelavoridiabbattimentodelle
barriere, e possibile fruire del bonusal 75%.
Nelladetrazionerientranoanchelespese
perle opere dicompletamento diinterventi
comelasistemazione della pavimentazio-
ne, lasostituzione dei sanitari e’'adegua-
mento dell'impianto elettrico (risposta
£461/2022).

Maggioranza semplificata

La secondanovita, in vigore dal 1° gen-
naio 2023, riguarda le delibere condo-
miniali di approvazione dei lavori. In
particolare, e necessarialamaggioranza
dei partecipantiall’assemblea che rap-
presentialmeno unterzo del valore mil-
lesimale dell’edificio (articolo 1, comma
365,legge 197/2022). La stessa maggio-
ranza semplificata prevista perle delibe-
re aventiaoggetto gliinterventiagevo-
lati col Superbonus 110%-90% e valida
anche per I’adesione all’opzione per la
cessione del credito o per lo sconto in

fattura (articolo 119, comma 9-bis, del
decretolegge 34/2020).

Opzioni alternative

Inalternativaalla detrazione,icontribuenti
possonooptare perla cessionead altri sog-
gettidel credito d’imposta corrispondente
alladetrazione spettante o per un contribu-
to, sotto forma di sconto sul corrispettivo
dovuto, finoaunimportomassimo parial
corrispettivo stesso, anticipato daifornitori
chehanno effettuato gliinterventi (sconto
in fattura).

Il pagamento delle spese sostenute deve
essere effettuato con bonifico “tracciabile”
concausale «detrazione del 75% perinter-
vento dieliminazionedibarrierearchitet-
toniche, articolo 1, comma 42 della legge
234/2021».

Anche per questa agevolazione, il D1
11/2023 vieta la cessione e 1o sconto in
fattura dal 17 febbraio scorso (conl’esclu-
sione deilavori che sianoiniziati entroil
16 febbraio).

Detrazione Irpef 50% e Superbonus

Eutilericordare, infine, cheilbonus75%si
affiancaadaltridue incentivi previsti perle
stesse opere: la detrazione Irpef del 50%
delle spese sostenute fino al 31 dicembre
2024 (36%dopo questadata) per ristruttu-
razione edilizia dell'immobile, disciplinata
dall’articolo16-bisdel Dpr9i17,/1986,sem-
pre su edificio residenziale posseduto da
personafisica; 1o stesso110%-90%applica-
tocomeinterventotrainato,avallediunin-
tervento trainante dirisparmio energetico
oantisismico, per opere utilia eliminarele
barriere e favorire la mobilita interna ed
esternaasoggetti condisabilita grave. Re-
stafermo che, peril110%-90%, occorre che
I'interventodiabbattimento delle barriere
(trainato)siaeffettuatoinsiemeaquellodi
efficienza energetica o miglioramento si-
smico (trainante) e che venga conseguitoil
miglioramento dialmeno due classi ener-
getiche o un miglioramento sismico del-
l’edificio da asseverare tramite Ape.
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GIARDINI E BALCONI

Verde in casa,
manutenzioni
periodiche
senza sconto

Dario Aquaro
Cristiano Dell’Oste

er sistemareil verde di giardini, bal-

coni, terrazzi, fioriere, piante e poz-

7i, e detrarre parte della spesa, ci sa-
ra tempo fino a tutto il 2024. E quellala
scadenza gia fissata per ilbonus verde, la
detrazione Irpef del 36% della spesaper:
® la «sistemazione a verde» di aree
scoperte private di edifici esistenti,
unita immobiliari, pertinenze o recin-
zioni, impianti diirrigazione e realiz-
zazione pozzi;
® larealizzazione di copertureaverdee
di giardini pensili.

Sitratta diun’agevolazione che va sud-
divisa in dieci quote annuali di pari im-
porto, non é cedibile, e si calcola su un
importo massimo di 5mila euro per unita
immobiliare residenziale, comprese le
eventuali spese di progettazione e manu-
tenzione. In sostanza, la detrazione puo
arrivare aun massimo di1.800 euro, divi-
siin dichiarazione deiredditiin diecirate
da 180 euro.

Ilbonus puoriguardare anchele parti
comuni esterne degli edifici condominia-
li. In tal caso, ogni unita immobiliare puo
agevolare fino a smila euro di spesa (re-
stano esclusi negozi o uffici al pianterre-
no, cosi come le aree verdi di edifici non
residenziali). Significa che un singolo
proprietario di casa potrebbe anche “re-
plicare” ilbonus: una quota sul giardino

condominiale e un’altra, ad esempio, sul
giardino pensile di proprieta esclusiva.

Per avere la detrazione e necessario
che le spese siano sostenute e rimaste a
carico dei contribuenti che possiedono o
detengono I'immobile sul quale sono ef-
fettuati gli interventi (ammessi quindi
nudi proprietari, usufruttuari, titolari di
diritto d’abitazione o uso; inquilini, co-
modatari, familiari conviventi). Eanche
necessario che il pagamento sia traccia-
bile: eseguito con bonifici ordinari, asse-
gni, carte di credito o di debito (banco-
mat). In fattura vanno indicati il codice fi-
scale del beneficiario ela descrizione del-
I'intervento.

Sono detraibilile opere di natura stra-
ordinariachesiinserisconoin uninter-
vento relativo all’intero giardino o al-
I’area interessata, e che consistono in
unasistemazione ex novo o nel radicale
rinnovamento dell’esistente. Ad esem-
pio, sono agevolati i lavori per trasfor-
mare un cortile in giardino; o 1a risiste-
mazione integrale di un giardino con
nuove aiuole, vialetti e recinzioni. Oppu-
relarealizzazione difioriere fisse eI’alle-
stimento di verde permanente dibalconi
eterrazzi, purchériferiti sempre aunin-
tervento innovativo.

Se compresain unintervento globale,
puobeneficiare dell’agevolazione anche
la fornitura di piante e arbusti, anche in
vasi mobili (vasi che non sono agevolati
se acquistati singolarmente, al pari di
piante, erba, concimi, eccetera). Sono
ammesse al bonus anche le opere che mi-
rano amantenere ilbuono stato vegetati-
vo e alla difesafitosanitaria di alberi seco-
lari o di esemplari arborei di notevole
pregio paesaggistico, naturalistico, mo-
numentale, storico e culturale.

Mentre non sono detraibili le manu-
tenzioni ordinarie periodiche (come la
potaturadelle siepi), non connesseain-
terventi innovativi o modificativi,nonché
ilavori eseguiti in economia dal proprie-
tario (cioe acquistando i materiali).
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LE ALTRE AGEVOLAZIONI

IL CREDITO DI IMPOSTA

Bonus acqua
potabile
a rischio tagli
nel 2023

Giuseppe Latour

ncora qualche mese perilbonus
A acqua potabile. Il credito di im-

postadel 50%, dedicato al conte-
nimento del consumo diacqua, arrivera
fino alla fine del 2023, secondo quanto
previsto dalla legge di Bilancio 2022,
cheriservaa questo obiettivo uno stan-
ziamento da 1,5 milioni di euro. Ma do-
vra fare i conti con il rischio di tagli: il
beneficio effettivo per chi realizza la
spesa alla fine potrebbe essere anche
molto ridotto.

I1bonus acqua potabile nasce, conla
legge di Bilancio 2021 (articolo 1, commi
1087-1089), per razionalizzare I'uso
dell’acquaeridurre il consumo di con-
tenitori di plastica. E consiste in un cre-
dito d’imposta del 50% delle spese so-
stenute «perl’acquisto el'installazione
di sistemi di filtraggio, mineralizzazio-
ne, raffreddamento e addizione di ani-
dride carbonicaalimentare, finalizzati
al miglioramento qualitativo delle ac-
que per il consumo umano erogate da
acquedotti».

L’importo massimo delle spese su cui
calcolarel’agevolazione é fissato a mille
euro per ciascun immobile, per le per-
sone fisiche; 5.000 euro per ogni immo-
bile adibito all’attivita commerciale o
istituzionale, per gli esercenti attivita
d’impresa, arti e professioni e gli enti
non commerciali. Le informazioni sugli

interventi, una volta effettuati, vanno
trasmesse in via telematica all’Enea.

L’importo delle spese sostenute deve
essere, infatti, documentato da una fat-
tura elettronica o da un documento
commerciale, in cui sia riportato il codi-
ce fiscale del soggetto che richiede il
credito. Per i privati, e in generale per
tuttiisoggetti diversi da quelli esercenti
attivita d’impresain regime di contabi-
lita ordinaria, il pagamento va effettua-
to con bonifico bancario o postale o con
altri sistemi di pagamento tracciabili,
diversi dai contanti.

L’ammontare delle spese agevolabili
va comunicato all’agenzia delle Entrate
trail1°febbraio eil 28 febbraio dell’an-
no successivo al quello di sostenimento
dellaspesa, inviando il modello predi-
sposto dalle Entrate, tramite il servizio
web disponibile nell’area riservata o i
canali telematici dell’Agenzia. Quindi,
perle spese 2023 la finestra sara a feb-
braio del 2024.

Il bonus puo essere utilizzato in com-
pensazione tramite F24 oppure, per le
persone fisiche non esercenti attivita
d’impresa o lavoro autonomo, anche
nella dichiarazione dei redditi riferita
all’anno della spesa e in quelle degli an-
ni successivi fino al completo utilizzo
del bonus.

Per quest’anno, comunque, ¢ alto il
rischio di tagli. Nel 2021 e nel 2022 il tet-
to complessivo di spesa a disposizione
dello strumento era stato parecchio piu
elevato (5 milioni ’anno) rispetto a
quellodel 2023 (appena 1,5 milioni). Va
ricordato, infatti, che il provvedimento
delle Entrate che regolail bonus (proto-
collo 153000/2021) prevede la possibili-
tadierogare un beneficio «in misurari-
dotta rispetto a quella prevista dalla
norma qualoral’ammontare comples-
sivo del credito d’imposta derivante
dalle comunicazioni validamente pre-
sentate risultasse superiore alle risorse
stanziate per ciascun anno».

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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MERCATO RESIDENZIALE

Case nuove, acquisti
frenati dai valori alti
¢ dai cantieri lenti

Laura Cavestri

opoil primo sidel Parlamento eu-
D ropeoalladirettiva Epbd (Energy

performance building directive),
dettaanche direttiva sulla Casa green, &
esplosalapolemica suquanto potrebbe
impattare — in termini di perdita di valo-
re degliimmobili — il nonriuscire a inve-
stire adeguatamente su un patrimonio
immobiliare residenziale vetusto quale
e quello italiano.

Le «forchette» di prezzo

Inrealta, inItalia, due mercatidella casa
(quellodel nuovo e quello dell’'usato) gia
cisono, all’interno di una “forchetta” di
prezzo —inassenza, oggi, di vincoli e ob-
blighi — tanto pilampia quanto minore
el’offerta di nuove costruzioni. E quindi
meno significativo quell’effetto locomo-
tiva, cioe di trascinamento al rialzo, che
normalmente i nuovi cantieri e sviluppi
portano all’area metropolitana in cui so-
no inseriti.

Secondo l'ultima elaborazione del-
I’Ufficio studi di Abitare Co su un cam-
pione di otto citta — su dati dell’Osserva-

torio dell’agenzia delle Entrate — nella
citta piu cara d’Italia, Milano, con un
prezzo medio al mq del nuovo che ha
raggiuntoi6.600 euro,’'usato si attesta
a5.150 (pari al -22 %). A Roma, l'usato
vale 3.700 euro al mq, ovvero -32,7%ri-
spetto al nuovo (5.500 euro).

Non ¢’ neppure unaforte distinzione
sull’asse Nord-Sud. Perché le differenze
sono meno marcate a Firenze (5.100 eu-
roilnuovo e 4.100'usato, -19,6%), a Bo-
logna(4.200 euroilnuovo e 3.300almq
l'usato, paria -21,4%) maanche a Napoli
(doveilnuovosfiorai4mila,a3.900 eu-
roalmgq, el’'usatoi2.800, oltreil 28%in
meno). Le differenze piu significative si
concentrano, infine, a Torino (4.400 eu-
ro al mq il nuovo e 2.500 euro I’'usato,
-43,2% quest’ultimo) ea Palermo (dove
ilvalore traun dato el’altro e piu che di-
mezzato: 2.900 euro al mq il nuovo e
1.350 euro il costruito, pari a -53,4%).

La possibilita di risparmiare sotto il
profilo energetico, assicurata dalle nuo-
ve abitazioni, sta portando a un rinno-
vato interesse verso tutti quegliimmo-
bili costruiti con criteri tecnologici avan-
zati. A questo aspetto si aggiunge, dopo

DATI RECORD

112022 ha visto
I'incremento dei
tempi di vendita
delle nuove case

Il podiovaa
Palermo con 155
giorni, seguita da
Genova e Torino
(125) e Roma (123)
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I'esperienza della pandemia, il desiderio
delle famiglie diavere spazi esterni, che
sono piu facilmente reperibili nelle nuo-
ve costruzioni, ancora dipit nell’hinter-
land. Fattori che hanno messo in moto
molti nuovi cantieri.

Tuttavia, ’aumento dell’inflazione di
questi ultimi mesi, 'impennata degli
oneri sui cantieri e sulle materie prime
(ai quali ha contribuito anche il super-
bonus), cosi come le difficolta diapprov-
vigionamento sulle catene di fornitura,
hanno aumentato di moltoi costidico-
struzione che poi si “scaricano” in un
prezzo al metro quadro piualto perl’ac-
quirente finale.

Fino a che punto, questo, risulta so-
stenibile? Nelle “piazze” italiane doveil
potere d’acquisto e complessivamente
pitalto, questo e stato in parte possibile,
insieme alla necessita di rinegoziare i
contratti difornitura, con conseguente
riduzione dei margini per gli investitori.
Maladdoveil mercato immobiliare non
puo trasferire sull’acquirente finale rin-
cari significativi (in un quadroin cuian-
che i mutui costano di pil1), cantieri e
vendite si sono fermati o quanto meno
hanno rallentato la loro corsa. E lo di-
mostrano i dati.

Valori piu alti, acquistiin calo

Nel 2022, nelle otto principali citta me-
tropolitane il mercato immobiliare ha
registrato una crescita delle compra-
vendite totali (nuovo + usato) del +3% ri-
spetto al 2021 (stima di circa 119mila
transazioni). Considerando, pero, solo
le nuove abitazioni, il settore ha vistoun
leggero calo del -1,5%, conla punta a Mi-
lano (-12,2 per cento).

Ilmotivo € sempre quello che e stato
spiegato in precedenza. I cali, sia delle
compravendite che dell’offerta, sono
principalmente imputabili ai ritardi
nella partenza e nell’avanzamento di
molte iniziative immobiliari avviate
quando la pandemiada Covid erain fa-
se di regressione.

L’aumento dei costi delle materie
prime e soprattutto il rallentamento
delle forniture dei materiali hanno por-
tatoaun “buco temporale” posticipan-
dolafinelavorididiverseiniziative. Di
conseguenza, si sono allungatianchei
tempi di chiusura delle vendite attra-
verso i rogiti. A essere cresciuto mag-
giormente € il fatturato totale, ossia il
valore dei beni scambiati fra nuovo e
usato, con un incremento di ben 12,7
punti percentuali e un valore che ha su-
peratoi42,9 miliardi di euro, spinto so-
prattutto da un nuovo e costante au-
mento dei prezzi di vendita.

Ma se si considerano esclusivamente
le nuove abitazioni, questo segmento
di mercato ha visto calare l'offerta di
nuove case del -6% sul 2021 (a Milano
e del -12,3%), con l'offerta sul totale
delle casein vendita che non superail
6,9 %. Su quest’ultimo aspetto, le uni-
che due citta che si distinguono sono
Milano e Roma, rispettivamente conil
14,4% e il 9,7% sul totale composto da
nuovo e usato.

Sul fronte delle compravendite di
nuove abitazioni (-1,5%), le citta che
hanno chiusoI'annoin territorio negati-
vo sono Milano (-12,2%), Firenze (-11,8%)
eNapoli (-9,9%). Tutte le altre hanno in-
veceregistrato il segno positivo, con Bo-
logna prima per crescita (+5,2%).

Manonostante ci sia stata una flessio-
ne sulle vendite, i prezzi medi sono au-
mentati in tutte le principali citta analiz-
zate (+4,9% rispetto al 2019), raggiun-
gendo un valore medio generale di 4.475
al metro quadrato.

Nel 2022, si é registrata una crescita
sulle tempistiche relative alla vendita
delle abitazioni nuove, con una media di
quasi quattro mesi.

APalermo, vailrecord dinumero pit
alto di giorni per vendere (155 giorni),
seguita da Genova, Torino e Roma con
125 giorni per le prime due e 123 per la
Capitale.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

44



GLIINCENTIVI PER IL «<NUOVO»

ABITAZIONI GREEN

Torna lo sconto
sulle case

in classe
energeticaAeB

Angelo Busani

va sostanzialmente dimezzata per la

persona fisica che acquista nel 2023

un’abitazione diclasse energeticaAoB
costruita oristrutturata daun’impresao
daun fondo immobiliare: infatti, unim-
porto parialla meta di quanto sborsatoa
titolodiIva (indifferentementeal 22,al10
oal4%)potra essere portato in detrazione
dall'Irpefin dieci annualita, a partire dal-
I'Irpef dovuta nell’anno in cui si effettua
I'acquisto e nei nove anni successivi. E
quanto stabilito dall’articolo 1, comma~76
dellalegge di Bilancio 2023 (legge 29 di-
cembre 2022 1n.197).

Non si tratta di una novita assoluta in
quanto un beneficioidentico era gia stato
concesso dall’articolo 1, comma 56 della
legge 28 dicembre 2015 n. 208 per 'anno
2016, poi oggetto di proroga fino al 31 di-
cembre 2017 per effetto dell’articolo 9,
comma 9-octies del D1 30 dicembre 2016
n. 244 (convertito inlegge 27 febbraio 2017
n.19). La normativa vigente nel 2023, ri-
spettoa quella precedente, presenta uni-
camente la novita di prevedere anche le
vendite effettuate dai fondi immobiliari.

I soggetti della compravendita

Perl’applicazione dell’agevolazione, oc-
corre che si tratti di un contratto di com-
pravendita che vede:

® qualesoggettovenditore, un’impresa

costruttrice o un fondo immobiliare;
® qualesoggettoacquirente, unaperso-
na fisica.

Quanto al fatto che la norma parla di
«unitaimmobiliari... cedute da organismi
di investimento collettivo del risparmio
immobiliari o dalleimprese chele hanno
costruite», a prima vista sembrerebbe che
sitrattianche della cessione di unita im-
mobiliari cheifondinon abbiano costrui-
tooristrutturato. Masi tratta diunalettu-
racheappare troppo “generosa”, in quan-
to il testo della norma e probabilmente
dovutoalnoto tema cheifondinon devo-
no svolgere attivitad’'impresa (interpelli
n. 70 e 204 del 2020), nel senso che non
devono avere dipendenti e attrezzature,
pur potendo dare in appaltoilavoridico-
struzione e diristrutturazione e poi collo-
care sul mercato il prodotto ottenuto dal-
I’appalto.

Il concetto diimpresa e I'lva

Per impresa costruttrice si intende:
un’impresaindividuale oppure una so-
cieta.In quest’ultimo caso, € indifferen-
te che si tratti di una societa che abbia,
0meno, nel suo oggetto sociale I'attivita
di costruzione di immobili, in quanto
cio cherileva e il fatto di aver effettuato
la costruzione diun’abitazione. Infatti,
quandoinambito Iva si parladi “impre-
se di costruzione” e pacifico (circolare n.
27/E/2006; circolare n.18/E /2013; cir-
colare n. 22/E/2013) che «le “imprese
costruttrici” siidentificano nei soggetti
ai quali risulta intestato il provvedi-
mento amministrativo in forza del quale
haluogola costruzione o laristruttura-
zione del fabbricato». In particolare,
possono considerarsi “imprese costrut-
trici” oltre alleimprese «che realizzano
direttamente i fabbricati con organizza-
zione e mezzi propri, anche quelle che si
avvalgono diimprese terze per I’esecu-
zione deilavori. Sirammenta che, coe-
rentemente conicriteriinterpretativi
elaborati dalla prassi amministrativa,
per impresa costruttrice deve inten-
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dersianche I’'impresa che occasional-
mente svolge I’attivita di costruzione
di immobili».

Se un’impresa costruisce un edificio, la
vendita di detto edificio € obbligatoria-
mente imponibile a Iva seil trasferimento
e effettuato entroicinque anni dalladata
di fine lavori; decorso il quinquennio, la
vendita e esente dall’applicazione dell'Iva
(e,quindi, siapplical'imposta di registro)
a meno che I'impresa cedente opti per
I'applicazione dell’Iva.

L’aliquota Ivarelativa alla cessione di
abitazionie, diregola, al 10%; diventail
22% nel caso di abitazioni “di lusso” e
degradaal 4% nell’ipotesiin cuiin capo
all’acquirente sussistano i presupposti
per l'applicazione dell’agevolazione
“prima casa”.

L’oggetto dell’acquisto

La norma parla di «unita immobiliari a
destinazione residenziale, di classe ener-
getica A o B». Pertanto nonimporta che si
tratti di un’acquirente che comprala “pri-
ma casa” e neppure che si tratti di abita-
zioni usualmente escluse dalle agevola-
zioni fiscali, come quelle accatastate nelle
categorie “di lusso” (A/1, A/8 e A/9).
L’'unico elemento rilevante € la classe
energetica.

Il contratto di compravenditada cuide-
rivail diritto deve essere effettuatotrail 1°
gennaio 2023 eil 31dicembre 2023. Deve
trattarsi diun contratto definitivo e non di
un contratto preliminare. Non sono de-
traibili gli acconti (di Iva) che siano stati
versatinel 2022 per unrogito dastipularsi
nel 2023; né sono detraibili gliacconti (di
Iva) che siano versati nel 2023 per un rogi-
to da stipularsi nel 2024.

Le pertinenze

Dato cheil regime delle pertinenze segue,
per legge, il regime del bene principale,
I’agevolazione dovrebbe evidentemente
riguardare anchel’Iva pagata per’acqui-
sto, unitamente all’abitazione, di ogni ti-
podipertinenza, senzalimiti di numero

(quindi, ad esempio, un’abitazione con
due cantine e due autorimesse).
Difficile, invece, che I’'agevolazione si
estenda all’acquisto diuna pertinenza da
asservire aun’abitazione gia di proprieta
del contribuente per averlaacquistata pri-
ma del 2023. Mentre dovrebbe applicarsi
se nel maggio 2023 viene comprata
un’abitazione e nelnovembre 2023 viene
compratala pertinenza (il condizionale
pero d’obbligo perché nella circolare 20/
E/2016'agevolazione veniva bensi estesa
all’acquisto delle pertinenze, ma se com-
prate contestualmente all’abitazione).

Il requisito della costruzione

Dato chelalegge parladi “imprese dico-
struzione”, tale tenore letterale portereb-
beaescludere cheil beneficio fiscale siap-
plichi anche alle vendite di immobili og-
getto diinterventi direcupero. Senonche,
in relazione alla normativa previgente
identica a quella attualmente in vigore,
I’agenzia delle Entrate (circolare n.20/E
del 18 maggio 2016) si era espressa nel
senso cheil diritto a detrazione sisarebbe
originato anche nel caso di cessione effet-
tuatadall'impresa che avesse eseguito in-
terventi di restauro, di risanamento e di
ristrutturazione.

Nella circolare 20/E si leggeva infatti
cheil riferimento «all’impresa costruttri-
ce,intesoin senso letterale, escluderebbe
dall’ambito diapplicazione dellanormale
cessioni postein essere dalleimprese diri-
pristino oristrutturatrici». «Tenuto conto,
tuttavia, della finalita della disposizione in
esame, 'espressione puo essere intesanel
senso ampio di “impresa cheapplical’lva
all’atto del trasferimento”, considerando
tale non solo I'impresa che ha realizzato
I'immobile maancheleimprese di “ripri-
stino” o c.d. “ristrutturatrici” che hanno
eseguito, anche tramite imprese appalta-
trici, gli interventi di cui all’articolo 3, com-
mai,lettere c),d) ed f), del Testo Unico del-
l’edilizia di cui al decreto del Presidente
della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380».
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Prima casa,

per gli under 36
incentivi validi
per tutto il 2023

Camilla Curcio

giovanialle prese conl’acquistodelloro
primo appartamento potranno benefi-
ciare,ancoraper unanno, delbonus pri-
ma casaunder 36. Prorogatoal 31dicem-
bre 2023 dall’'ultimalegge di Bilancio, I'in-
centivointrodotto col decreto Sostegnibis
nel2021(D173/2021) consente ai millen-
nial disaltarel’ostacolo eimboccare una
stradameno accidentata versola conqui-
sta dell'indipendenza abitativa.
Applicatoairogitifirmatitrail26 mag-
gio2021eil31dicembre 2023, il pacchetto
diincentivisirivolge auna platea dibene-
ficiari con meno di 36 anni e un reddito
Isee non superiore ai 40 mila euro annui.
Per usufruire del benefit, i futuri pro-
prietari dovranno presentare domanda
allabanca oagliintermediarifinanziari. E,
seinlinea coirequisiti, potrannoaccedere
al Fondo prima casa per chiedere, anche
al netto di una situazione professionale
pocorosea, finanziamentifinoa 2somila
euro,atassofissoovariabile ein gradodi
coprire fino all’8o per cento del prezzo
dell’abitazione.
Inbaseallacompravendita,laformula
cambia: chiacquista casada privatonon
dovraversare nél'impostadiregistro, né
quella ipotecaria e catastale. Invece, chi
compra dal costruttore avra diritto al-
'esenzione e matureraun credito d’impo-
sta di valore pari all’Iva corrisposta alla
ditta. Che, successivamente, potraessere

usato per pagare altreimposte susucces-
sioni e donazioni su atti e denunce pre-
sentate dopoaverloacquisito; saldarel’Ir-
pef in base alla dichiarazione dei redditi
(dacompilare dopoil rogito) e compensa-
resomime tramite F24. Nonsolo: traivan-
taggidelbonus, c’¢ anchel’eliminazione
dell'imposta sostitutiva sui mutui conces-
siperacquisto, costruzione eristruttura-
zione di immobili a uso residenziale.

Rientrare nel range anagrafico e reddi-
tuale, tuttavia, non e sufficiente. Gliunder
36 che puntano albonus devonorispetta-
re ulteriori condizioni: abitare nel Comu-
neincuisitrovalacasaospostarelaresi-
denzaentro18 mesidall’acquisto; non es-
sere proprietari (neppure in comunione
col coniuge) di un altro immobile nel terri-
torio comunale dove sitrovaquello com-
prato con I’agevolazione e dichiarare di
nonaver gia usato’aiuto per un’altraabi-
tazione. In caso contrario, subentral’ob-
bligo di venderla entro 12 mesi dallanuova
compravendita.

Attenzione anche alle categorie cata-
stali: hanno diritto al beneficio solole case
appartenentialle classicompresetraA/2
e A /7 (abitazioni ditipo civile, economico,
popolare, ultrapopolare, rurale, villini e
alloggilocali tipici). Esclusi, quindi, i fab-
bricatidilusso come ville ed edifici storici.
Quanto alle pertinenze, possono essere
acquistate con I'immobile o separata-
mente: devono rientrare nelle classi C/2
(cantine, magazzini e depositi), C/6 (ri-
messe e autorimesse) e C/7 (tettoie).

E se si perdono le agevolazioni, cosa
succede? Quandol’acquirente dichiaradi
avererequisiti chenon ha, non trasferisce
laresidenzaentrolascadenzaononven-
delacasaacquistata col primobonusen-
trounanno dallanuova transazione, il be-
nefit decade. Situazione scomoda che
produce una serie di conseguenze spiace-
voli:'imposta diregistrovienerecuperata
nellamisuradel 9%, quellaipotecariae ca-
tastale nella misura fissa di 50 euro cia-
scuna e il credito d’imposta viene meno.
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SISMABONUS ACQUISTI

Compravendita
agevolata

per chi acquista
case ricostruite

Marco Zandona

tuatefinoal 31dicembre 2024 daper-
sone fisiche (sia come prima che se-
conda casa), e prevista la detrazione del
75% 0 dell’85% del prezzo di vendita (fino
aunmassimodig6milaeuro),acondizio-
nechesi tratti diunitaimmobiliari realiz-
zate dopo preventiva demolizione e con
miglioramento sismico, rispettivamente di
almeno una (detrazione del 75%) o due
classi sismiche (detrazione dell’85%) ri-
spettoall’edificio preesistente (articolo 16,
commaisepties, D163/2013).
Ladetrazionesirecuperaincinqueanni
insededidichiarazione deiredditi. Inalter-
nativa, e possibile optare perla cessione del
creditodiimposta,ancheaseguitodiscon-
toinfattura, masoloseal17febbraio 2022,
sia regolarmente registrato il contratto
preliminare ovvero stipulato il rogito di
compravendita dell'immobile acquistato.
Per questaagevolazione non e necessario
il Sal né e richiesta I'asseverazione per la
congruita delle spese. Perirogiti stipulati
entro il 30 giugno 2022 si applicava con
I'aliquotadel 110%. Il beneficio competeal-
I'acquirente diimmobili sitiin uno dei Co-
muniinzonaarischio sismico1,2e 3.

per le compravendite diimmobili effet-

I terminidifruizione

Perfruire del Sismabonusacquisti e neces-
sario chele procedure autorizzatorie dell’in-
tervento siano state avviate dal 1° gennaio

2017,dunque chenonprimadiquestadata
sia stato rilasciato il titolo abilitativo del-
I'opera. Peraccederealladetrazione occorre
depositare, insiemeal titolo edilizio abilitati-
vodeilavoriantisismici,’'asseverazione del
tecnicorelativaalla classe dirischiosismico
precedenteall’interventoeaquellaraggiun-
gibile afinelavori, utilizzando il modello B
allegatoal Dm 329/2020.Edepositato,acu-
ra dell'impresa di costruzioni, contestual-
mente o successivamente allarichiestadel
titolo edilizioabilitativo (Sciae/opermesso
dicostruire) masempre primadell'iniziodei
lavori. Ne consegue che un’asseverazione
successivaall’iniziodeilavorinonconsente
I'ottenimento dei benefici fiscali.

Le condizioni

Questoil quadroriepilogativo delle condi-
zioni richieste dalla legge per fruire del si-
smabonus acquisti:
@ l'interventodeve essere eseguitodall’im-
presa di costruzione/ristrutturazione che
provvede alla vendita. Con I’espressione
«impresadicostruzione odiristrutturazio-
neimmobiliare» cisiriferisce siaalleimpre-
se che eseguono direttamente i lavori sia
quelle cheliaffidanoinappalto, purchénel-
'oggetto sociale abbiano anchelattivita di
costruzione eristrutturazione;
@ l'interventodeve consistere nellademoli-
zione e ricostruzione dell’edificio, anche
convariazione volumetrica, ove consentita
da norme urbanistiche. Di conseguenza,
nonrilevalacircostanzacheil fabbricatori-
costruito contengaun numeromaggioredi
unitaimmobiliaririspettoal preesistente.
Come confermatodalle Entratenellarispo-
stag/2020,fermorestando chelaqualifica-
zione di un’opera edilizia (costruzione ex
novo oristrutturazione) spettaal Comune,
poiché competente perle classificazioniur-
banistiche.Ilbeneficio siapplicaperlaces-
sione di tutte le unita immobiliari accata-
stateautonomamente, esistential termine
dellaricostruzione;
® 'acquisto dell'immobile deveavvenire en-
tro 30 mesi dal termine deilavori.

La detrazione e correlata al prezzo del-
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I'unitaimmobiliare risultante nell’atto pub-
blicodi compravendita e,comunque, entro
I'importo massimo di 96.000 euro (detra-
zione massima paria 81.600).
Questaladocumentazione necessariaper
fruiredelladetrazione per'acquisto diunita
immobiliari antisismiche:
@ I'atto diacquisto dell'immobile;
® la documentazione da cuirisultila ti-
pologiadiintervento effettuato,lazona
sismicanella quale € ubicatoI'immobi-
le,1a data di conclusione deilavoriel’ef-
ficacia degliinterventivolti alla riduzio-
ne del rischio sismico.

L'opzione dello scontoin fattura

Inalternativaallafruizione direttadellade-
trazioneinsede didichiarazione deiredditi
eallacessionedel credito corrispondentea
terzi, € possibile, ma solo se al 17 febbraio
2022 siaregolarmenteregistratoil contratto
preliminare ovvero stipulato il rogito di
compravendita dell’immobile acquistato,
optare per lo sconto in fattura dello stesso
importo (almassimodi81.600 euro).L'im-
presacedente, cherecuperail credito coiver-
samenti tramite F24, puod applicarlo orice-
derloaterzi,comprese banche, assicurazio-
ni e intermediari finanziari.
Ilriconoscimento delle opzionicessione
oscontoesubordinatoaunaseriediadem-
pimenti. Innanzitutto,enecessarioottenere
I'asseverazionedaparteditecniciabilitati. Si
tratta di professionisti incaricati della pro-
gettazione strutturale, direzione deilavori
dellestruttureecollaudostaticoinbasealle
competenze professionali, iscrittia Ordinio
Collegi professionali (modello Bie B2 alle-
gatoal Dm329,/2020).Nonénecessaria, in-
vece,l'attestazione sulla congruitadelle spe-
sesostenuteinrelazioneagliinterventiage-
volatiin quantoladetrazione e determinata
forfettariamente aprescindere dalle spese.
Ilbeneficiario delbonusdeverichiede-
re, al commercialista o ad altro soggetto
abilitato, il visto di conformita dei datidella
documentazione, che attestilasussistenza
deipresupposti per ottenere il beneficio (in
genere provvede I'impresa cedente). Chi

rilasciail visto deve anche verificarela pre-
senza delle asseverazioni e delle attesta-
zioni dei professionistiincaricati.Idatire-
lativiall’opzione devono, infine, essere co-
municati, tramiteisoggetti che hannorila-
sciato il visto, solo in via telematica alle
Entrate secondo quanto stabilito dal prov-
vedimento 35873/2022.

Aliquotaal 110%

Per gliacquisti effettuati dal1luglio2020al
30giugno2022,l'aliquotaerafissataal 110%
(detrazione massimaparia105.600euro).1l
termine perlastipulaconquestaaliquotaé
statoprorogatoal 31dicembre 2022, in pre-
senza di una serie di requisiti al 30 giugno
2022:

erisultisottoscritto eregistratoun prelimi-
nare di vendita;

@ siano stati versati acconti, con sconto in
fatturaesiastatomaturatoil relativo credito;
@ siastata ottenutaladichiarazione di ulti-
mazione deilavoristrutturali, con consegui-
mento del collaudo e dell’attestazione del
collaudatore statico sulla riduzione del ri-
schio sismico;

@ I'immobilesiastatoaccatastatoalmenoin
categoria F/4 (categoria provvisoria, nella
quale sono censitiifabbricatiin corso diri-
strutturazione).

Riguardoalmomento dimaturazionedel
creditoal 30 giugno 2022, nel casodisconto
infattura, coincide conladatadiemissione
dellafatturastessa, nonconquelladi paga-
mento. Pertanto, erapossibile fruire del Su-
perbonusal110% entroil 31dicembre 2022
qualora, entroil 30 giugno 2022, fosse stata
emessa la fattura relativa al pagamento di
acconti, a seguito della stipula del prelimi-
nare di acquisto, con I'indicazione che lo
sconto in fattura fosse stato praticato dal-
I'impresavenditrice. L'impresapuousareil
credito corrispondenteallefatturediaccon-
toacondizione chesiatrasmessaalle Entra-
telacomunicazione diesercizio dell’opzio-
ne dello sconto in fattura entro il 16 marzo
2023 econattodicompravenditasiglatoen-
troil 31dicembre 2022.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

49



BONUS CASA 2023 |l Sole 24 Ore

Sugli acquisti
di immobili
risanati sconto
del 50%

Alessandro Borgoglio

I bonus casa non serve soltanto per in-
tervenire sugliimmobili di proprieta, ma
anche peracquistare quelli gia ristruttu-
rati dalle imprese.

In particolare,ladetrazione del 50% per
interventi direcupero del patrimonio edili-
zio spettaanchenel casodiinterventidire-
stauro, risanamento conservativo e ri-
strutturazione edilizia, riguardanti interi
fabbricati, eseguiti da imprese di costru-
zione oristrutturazione immobiliare e da
cooperative edilizie, che provvedano entro
diciotto mesi dalla data di termine deilavo-
riallasuccessiva alienazione o assegnazio-
ne dell’'immobile. L’acquirente delle singo-
le unita immobiliari ha attualmente diritto
alladetrazione - daripartirein 10 rate an-
nuali di pariimporto - nellamisura del 50%
del valore dell’intervento, quantificato in
via forfettarianel 25% del prezzo diacqui-
storisultante dall’atto di compravenditae,
comunque, nonoltreil limite dig6 mila eu-
ro (articolo 16-bis, comma 3, del Tuir).

Come calcolare ladetrazione

La detrazione - fruibile anche mediante
opzione alternativa perlo scontoin fattu-
raolacessionedel credito (articolo 121 del
D134/2020),acondizione cheindataan-
tecedente al 17 febbraio 2023 risulti gia re-
golarmente registrato il contratto preli-
minare o stipulato il contratto definitivo
di compravendita dell’immobile (DI

11/2023) - va calcolata suun ammontare
forfettario parial 25 % del prezzo di vendi-
taoassegnazione dell’immobile, risultan-
te dall’atto diacquisto o assegnazione, ed
ericonosciutaagliacquirentiin relazione
alla quota di proprieta dell'immobile, a
nullarilevando chi ha sostenutola spesa
(circolare 20/E /2011, risposta 2.1). [l prez-
zo su cui calcolare la detrazione compren-
deanchel'lva, trattandosi di un onere ad-
debitatoall’acquirente unitamente al cor-
rispettivo (circolare 24/E /2004, risposta
1.6). Per esempio, se un contribuente ac-
quista un’abitazione al prezzo di200 mila
euro, il costo forfettario diristrutturazio-
ne (25 % di200 milaeuro) e di 50 mila euro
e, quindi, ladetrazione (50% di 50 mila eu-
ro) € pari a 25 mila euro.

Nel casoin cui colmedesimo atto ven-
gano acquistate due unita immobiliari di
tiporesidenziale, il limite massimo di spe-
savariferitoa ogni singoloimmobile (cir-
colare 24/E /2004, risposta 1.3).

Chi ha diritto al bonus

Sotto il profilo soggettivo, hanno diritto
all’agevolazione, oltre al proprietario, an-
cheil nudo proprietario el titolare di un
diritto reale di godimento sull'immobile
(uso, usufrutto, abitazione).

Nel caso di acquisto di nuda proprieta
e contestuale costituzione del diritto di
usufrutto, occorreripartirela detrazione
in proporzione al valore dei due diritti rea-
li. Inoltre, il diritto a subentrare nel benefi-
ciofiscale spetta anche nell’ipotesiin cui
ladetrazione non sia stata fruita dal pre-
cedente acquirente: il successivo acqui-
rente, pertanto, puo usufruire della detra-
zione inrelazione alle rate maturate a par-
tire dal periodo d’impostain cuihaacqui-
stato I'immobile (circolare 95/E/2000,
risposta 2.1.2 erisoluzione 457/E/2008).

I requisiti richiesti

Come puntualizzato dall’agenzia
delle Entrate nella sua guida sulle ri-
strutturazioni edilizie, le condizioni
necessarie per usufruire dell’agevo-
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lazione sono le seguenti:

e’'unita immobiliare deve essere ceduta
dall'impresa di costruzione oristruttura-
zioneimmobiliare o dalla cooperativache
ha eseguito gliinterventi (perle Entrate -
rispostaainterpello 279,/2019 - sono com-
presenonsololeimprese che eseguonoi
lavoridi costruzione/ristrutturazione di-
rettamente, ma anche quelle che, pur po-
tendoli astrattamente realizzare, li effet-
tuano tramite imprese appaltatrici);

® l'acquisto o 'assegnazione dell’'unita
abitativa deve avvenire entro 18 mesidalla
data del termine deilavori;

® 'immobile acquistato o assegnato deve
far parte di un edificio sul quale sono stati
eseguiti interventi di restauro e risana-
mento conservativo odiristrutturazione
edilizia riguardantil'intero edificio (I'age-
volazione trova applicazione, pertanto, a
condizione che gli interventi edilizi ri-
guardino l'intero fabbricato e non solo
una parte di esso, anche serilevante; non
spetta se sono stati eseguiti interventi di
semplice manutenzione ordinaria o stra-
ordinaria);

@ il termine “immobile” deve essere inte-
So come singola unita immobiliare e 'age-
volazionenon elegataalla cessione o as-
segnazione delle altre unita immobiliari
che costituisconoI'intero fabbricato, cosi
che ciascun acquirente puo beneficiare
delladetrazione conil proprio acquisto o
assegnazione.

E possibile usufruire della detrazione
anche se il rogito é stato stipulato prima
della fine dei lavori riguardanti I'intero
fabbricato. In questo caso, tuttavia, essen-
donecessario che sirealizzi anche il pre-
supposto dell’ultimazione dei lavori ri-
guardantil’intero fabbricato,la detrazione
puo essererichiestasolo dall’anno diim-
postain cui questilavorisono stati ultima-
ti. Nella dichiarazione dei redditi relativa
ataleannoil contribuente usufruira della
detrazionea partire dalla primarata, indi-
cando quale anno di sostenimento della
spesa quello di fine lavori.

Per fruire dell'incentivo non € necessa-

rio effettuarei pagamenti mediante bonifico,
peroil contribuente deve essere in posses-
so dell’atto di acquisto, di assegnazione o
delpreliminare divendita registrato, da cui
risultiil rispetto dei termini sopraindicati.
Se questi atti non riportanola data di ulti-
mazione dei lavori o non indicano che si
tratta diimmobile facente parte diun edifi-
cio interamente ristrutturato, il contri-
buente dovra chiedere all’impresa di co-
struzione oalla cooperativa edilizia una di-
chiarazione cheattestile condizionirichie-
ste per usufruire dell’agevolazione.

L’acquirente dell’'immobile puo benefi-
ciare delladetrazione anche per gliimporti
versatiinacconto,acondizione cheallada-
tadipresentazione delladichiarazione dei
redditi siano statiregistratiil preliminare di
acquisto oilrogito. Se gli acconti sono pa-
gatiinunannodiversodaquelloin cui e sti-
pulatoil rogito, il contribuente hala possi-
bilitadi far valerela detrazione degliimpor-
tiversatiinaccontonel periodo diimposta
in cui questi sono stati pagationel periodo
di impostain cui ha stipulato il rogito.

Due opzioni non cumulabili

Le Entrate, con la risposta a interpello
437/2021, hanno anche puntualizzato che
l’'acquirente di unimmobile ristrutturato
puo fruire, in presenza di tuttii presuppo-
sti, della detrazione Irpef di cui trattasi,
anche nel casoin cui sul medesimo immo-
bilelasocieta cedente (che haristrutturato
intero edificio di cuifa parte'unita abita-
tiva oggetto di cessione) benefici della de-
trazione, aifiniIres, in materia di efficien-
tamento energetico (ecobonus) e di misu-
re antisismiche (sismabonus).

Infine, la detrazione in esame non é cu-
mulabile con la deduzione del 20% del
prezzo diacquisto degliimmobili destina-
ti alla locazione (articolo 21 del DI
133/2014), per espressa previsione nor-
mativa. Sul costo di acquisto dell'immobi-
le & possibile pertanto fruire, alternativa-
mente, delladeduzione del 20% o dellade-
trazione del 50% del bonus casa.
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L’AGEVOLAZIONE

Fino al 50%
sulla spesa

se il box auto

¢ di pertinenza

Andrea Cartosio

toalcunamodificaall'impiantonorma-
ivo dell’articolo 16-bis del Tuir, né in
materiadimeradetrazione perristruttura-
zione edilizia, né per quanto concernelarea-
lizzazione ol'acquistodiboxauto. Laristrut-
turazione e la realizzazione di un’autori-
messapermette quindidigoderedell'incen-
tivonellamisuradel 50%dellaspesa,conun
limite massimodetraibile digémila euro, ri-
partibili in dieci rate. La detrazione Irpef &
possibile solo perle spese direalizzazione,
cioe per quegli interventi di nuova costru-
zione pertinenzialiad un’unitaimmobiliare
abitativa. Ladetrazione non spettaseilbox
evendutodall'impresaproprietariadell’edi-
ficiochehaeffettuatol’interventodiristrut-
turazione con cambiodidestinazioned’uso.
Lespesedevonoesseredimostratedaap-
positaattestazionerilasciatadal costruttore,
penaladecadenzadelbeneficiofiscale.Ilri-
chiedente deve essere proprietario del box
,el'impresa costruttricedeve documentare
icostiimputabiliallasolarealizzazione, di-
stintidaicostiaccessori,acuiilbonusnone
applicabile. Il proprietario puo vendere il
boxe continuareausufruire delladetrazio-
ne, purchésiaindicatonell’attodivendita; in
caso contrario, sara I'acquirente a benefi-
ciarne,qualorailboxdiventidipertinenzadi
unanuovaunitaimmobiliare. Perl’acquisto
contemporaneodicasaebox, e possibilede-
trarre solole spese relative al box.

‘ aleggediBilancio2023nonhaapporta-

Ladetrazione e concessaanchesuipaga-
menti effettuati prima dell’atto notarile o
compromesso in cui sia indicato il vincolo
pertinenziale. Alle cooperative edilizie spet-
taladetrazione sugliaccontipagaticonbo-
nificodalmomentodiaccettazionedellado-
manda di assegnazione. La detrazione ri-
guardasololespese direalizzazione del box,
anche senonancoraultimate. Perusufruire
delbonus, il proprietariodeve esserein pos-
sessodell’atto diacquisto o compromessoin
cuirisultila pertinenzialita, della dichiara-
zionedel costruttore cheindichiicostidico-
struzione, della concessione edilizia e del
giustificativodeipagamenti. Ladetrazione
spettaancheal familiare convivente,apatto
chenellafatturasiaannotatalapercentuale
dispesa. Seil pagamento é stato effettuato
conacconti,ladetrazioneriguardaquellief-
fettuatinel corso dell’anno.

Ilcompromessodivenditadev’esserere-
gistratoentroladatadipresentazione della
dichiarazionein cuisifavalereladetrazione.
Lasussistenzadelvincolodipertinenzialita
traabitazione eboxpuo essere considerata
realizzata anche se il bonifico é effettuato
nellostessogiornoin cuisistipulal’atto,ma
in un orario antecedente. Se il pagamento
non é stato disposto con bonifico, si puo
usufruire della detrazione a patto che le
sommericevute dachihacedutoilboxsiano
indicate nell’atto, e cheil venditore certifichi
icostidirealizzazione ed emettaunadichia-
razionesostitutiva diattonotorioattestante
chei corrispettiviaccreditatiasuofavore so-
nostatiinclusinellacontabilitadellimpresa.

In ultimo, occorre precisare che il DI
n.11/2023, relativoalbloccodelle opzioni di
cessionidel credito e scontoin fattura, vale
anche perquestaagevolazione. A decorrere
dal17febbraiononeépiupossibile optare per
la cessione o lo sconto. Viene comunque
mantenutalapossibilita diaccederealle op-
zioni se, in data anteriore al 17 febbraio, ri-
sultipresentatalarichiestadeltitoloabilita-
tivooppure, per gliinterventi periqualinon
eprevistoil titoloabilitativo, siano giainizia-
tiilavori.
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LE OPZIONI

Dal 17 febbraio
¢ scattato lo stop
a cessione e sconti

Giorgio Gavelli

rastico stop alle opzioni di cessio-
D nedel credito e di scontoin fattura

perilavorisolo progettatimanon
ancora entrati in una fase operativa, al-
meno a livello amministrativo. Si puo
sintetizzare cosi, in prima battuta e con
termini ancora imperfetti, I’effetto del D1
n. 11/2023 sull’articolo 121 del DI n.
34/2020. L articolo 2 del decreto esordi-
sce, infatti, vietando1’esercizio delle op-
zioni a decorrere dal 17 febbraio scorso
per tutti i bonus edilizi contemplati al
comma 2 dell’articolo 121, ossia (anche
quando rientranti nel superbonus, lad-
dove possibile):
Orecupero del patrimonio edilizio di cui
all’articolo 16-bis, comma 1, lettere a), b)
ed), Tuir;
@©cificienza energeticadicuiall’articolo
14 del DI n. 63/2013;
©adozione di misure antisismiche di
cuiall’articolo 16, commidai-bisa1-sep-
tiesdel DI n. 63/2013;
@recupero orestauro della facciata de-
gli edifici esistenti, iviinclusi quelli di so-
lapulitura o tinteggiatura esterna, di cui

all’articolo 1, comma 219, della legge di
Bilancio 2020 («bonus facciate»);
@installazione di impianti fotovoltaici
dicuiall’articolo 16-bis,comma 1, lettera
h), Tuir;

@installazione di colonnine perlarica-
ricadeiveicoli elettrici di cuiall’articolo
16-ter del D1 n. 63/2013;
@climinazionebarriere architettoniche
(articolo 119-ter DI n. 34/2020).
Ilcomma 2 del decreto, tuttavia, introdu-
cedellederoghe, tese a salvaguardare (in
modo diverso asecondadelle varie situa-
zioni) gli interventi in qualche modo gia
in corso.

Conriferimento agli interventi super-
bonus e ancora possibile procedere alla
cessione del credito o allo sconto in fat-
tura quando al 16 febbraio 2023:

@ per gliinterventi diversi da quelli effet-
tuati dai condomini risulti presentatala
comunicazione diiniziolavori assevera-
ta (Cila), ai sensi del D1 n. 34/2020;

@ per gli interventi effettuati dai condo-
mini (lanorma non specifica se con rife-
rimento anche ailavori “trainati”, masi-
noad ora questiultimi sono sempre an-
dati “abraccetto” coni “trainanti”,anche

ILDIVIETO

Blocco per laPa
Ildecreton. 11 del
2023 haanche
introdotto un
divieto secco di
acquisto di crediti
fiscali per gli enti
della pubblica
amministrazione
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serealizzati in proprio dai singoli condo-
mini) risultiadottatala delibera assem-
bleare che ha approvato I’esecuzione dei
lavori e risulti presentata la Cilas;

e per gliinterventi di demolizione e rico-
struzione degli edifici (dove, loricordia-
mo, non e sufficiente alivello urbanistico
la Cilas) risulti presentata I'istanza per
I’acquisizione del titolo abilitativo.

Quindi, lavoriammessial superbonus
giain corsoatale data o,comunque, do-
tati della citata documentazione, potran-
nononsolo originare nuove cessioni sui
creditigiain circolazione, ma anche ori-
ginare nuove “prime cessioni”. Interven-
tinon dotati dei predetti requisiti, invece,
potranno solo essere oggetto di detra-
zione in dichiarazione (capienza per-
mettendo).

Per interventi diversi da quelli am-
messial superbonus (i cosiddetti “bonus
minori”)nonscattail blocco se, al 16 feb-
braio scorso:

@ risulta presentatalarichiesta del titolo
abilitativo, ove necessario;

@ per gliinterventiperiqualinon e pre-
vistala presentazione di un titolo abilita-
tivo, siano gia iniziati i lavori (si spera
possa servire allo scopo un’autodichia-
razione del beneficiario del bonus);

® per il sismabonus acquisti (articolo 16,
comma 1-septies, DIn. 63/2013) o peril
bonus ristrutturazione acquisti (articolo
16-bis, comma 3, Tuir), risulti regolar-
mente registratoil contratto preliminare
ovvero stipulatoil contratto definitivo di
compravendita dell’immobile.

Anchein questo caso, nelle situazioni
citate cessioni e sconti possono procede-
re con la precedente disciplina.

Bonus non interessati allo stop

Nonostantela rubrica dell’articolo 2 del
decreto riporti ancora l'indicazione
«modifiche in materia di cessione dei
crediti fiscali» (senza ulteriore specifica-
zione), il testo pubblicato e vigente non
contiene pitl due commi con i quali la
bozza circolatain anteprimaintendeva

vietare “la prima cessione” di un serie di
crediti d’imposta distintamente elencati,
tracuiil credito super-Ace e tuttiibonus
energia e gas.

L’articolo 2,comma4,del DIn. 11/2023
abroga, invece, espressamente le dispo-
sizioni che prevedevanola possibilita di
cessione e sconto in fattura per’ecobo-
nus (articolo 14 DI n. 63/2013), il sisma-
bonus ela “ristrutturazione importante
diprimolivello” (articolo 16 del medesi-
mo Decreto), vale a dire le norme che
hanno consentito un limitato trasferi-
mento di questibonus prima dell’entrata
invigore dell’articolo 121 del decreto Ri-
lancio 2020. Si € inteso evitare che esse
tornassero di attualita per “aggirare” la
mancata applicazione delle opzioni di cui
all’articolo 121.

Divieto per gli enti pubblici

IIlnuovo comma 1-quinquies dell’art. 121,
DIn. 34/2020 (introdotto dall’articolo 1,
comma 1, lettera a del DI n. 11/2023) di-
spone chele pubbliche amministrazioni
dicuiall’articolo 1, comma 2 dellalegge n.
196,/2009, non possono acquisire i crediti
derivantidall’esercizio delle opzioni per
loscontoin fattura ola cessione del credi-
to per gliinterventi edilizi. Si & inteso cosi
bloccare sul nascere le iniziative di diversi
Enti pubblici territoriali che (come piu
volte riportato sul Sole-24 Ore) avevano
diffusola propriaintenzione diacquista-
reicrediti edilizi “incagliati” nei cassetti
fiscali dellebanche, libe-randoil plafond
diacquisto in capo agli istituti di credito
eindirettamente aiutando imprese e cit-
tadini in crisi diliquidita. Il decreto giusti-
fical'intervento «aifini del coordinamen-
to della finanza pubblica» e la relazione
illustrativa é ancora piu esplicita nel ri-
portare chela disposizione intende evita-
relaformazione di nuovo debito pubbli-
co.Ilblocco entrainvigoreil 17 febbraio,
per cui si deve concludere che eventuali
cessioni gia perfezionate a tale datanon
dovrebbero rientrare nel divieto.
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RESPONSABILITA SOLIDALE

SONO Nove

1 documenti
che proteggono
oli acquirenti

Laura Ambrosi

elineato il perimetro della respon-
D sabilita solidale degli acquirenti

dei crediti di imposta del super-
bonus: con la conservazione di docu-
menti individuati dal decreto legge
11/2023, infatti, € possibile escludere il
concorso nell’eventuale illecito com-
messo dal beneficiario e comunque &
sempre possibile dimostrare con ogni
mezzo la propria buona fede.

Una delle principali questioni che fin
dall’introduzione del superbonus e stata
oggetto di incertezze e la possibilita di
coinvolgere in concorsoil fornitore cheha
applicatoloscontoin fattura oicessionari
chehannoacquistatoil credito. Le Entrate
avevano individuato alcuni indici sinto-
matici diilleciti, attribuendoai diversi sog-
getti coinvoltil'onere divalutare la possibi-
leliceita del credito. Veniva cosiintrodotto
(solo con circolare) un obbligo di diligenza
qualificata, inassenza della quale il forni-
tore cheavevaapplicatolo sconto oil ces-
sionario rispondevano solidalmente con
ilcontribuente che avevacommessol'ille-
cito. Illegislatore ha orainserito tre nuovi
comminell’articolo 121del D134/2020, re-
golamentando I'ipotesi di concorso.

Conil nuovo comma 6-bis e stato pre-
visto che — a parte le ipotesi di dolo — il
concorso ein ogni caso escluso perices-
sionariche dimostrino diaver acquisito
il credito di imposta e che siano in pos-

sesso di specifica documentazione.

Si tratta di documenti (in totale sono
nove)relativialle opere che hanno origi-
natoil credito di imposta (fatture, asseve-
razioni, visure catastali e cosi via). E stato
poi previsto (comma 6-ter) che'esclusio-
ne operaanche conriguardo ai soggetti,
diversi dai consumatori o utenti che ac-
quistanoicrediti diimposta daunabanca,
oaltro ente finanziario conil quale sia sta-
tostipulato un contratto di conto corrente
echeabbiarilasciatounaattestazione di
possesso di tuttala citatadocumentazio-
ne. Infine, & stata prevista (comma 6-qua-
ter)unasortadiclausoladisalvaguardia,
secondo la quale il mancato possesso di
parte delladocumentazione non costitui-
sce diper sé motivo diresponsabilita soli-
dale per dolo o colpa grave, poichéil ces-
sionario puo fornire con ogni mezzo pro-
va della propria diligenza o non gravita
della negligenza. E stato poi espressa-
mente previsto che grava sull’ente impo-
sitore ’onere di dimostrare ’elemento
soggettivodel dolo o della colpa grave del
cessionario per contestare il concorso.

In conseguenza dell’individuazione di
un elenco didocumentivoltia escludere
la responsabilita solidale, dovrebbero
considerarsi ormai superati gli indici sin-
tomatici diirregolarita del credito indicati
dall’Agenziain suoi precedenti documen-
ti. Tuttavia, il nuovo comma 6-bis esclude
«in ogni caso» la responsabilita dei soli
«cessionari» e non anche dei fornitoriche
hanno applicato lo sconto. Ne dovrebbe
cosl conseguire che per tali soggetti ri-
mangano validii citati indici.

In tale contesto, pero, il legislatore ha
espressamente previsto chel’onere della
provasiadel dolosiadellacolpagraveea
caricodell’amministrazione. Pertanto da
un profilo difensivo, non dovrebbe essere
sufficiente che’Agenzia riscontrilaman-
cataverifica degliindici da parte del forni-
tore, ma occorrera che dimostriin che mi-
sura egli poteva sapere certe informazioni
ritenute rilevanti.
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| CREDITI FISCALI

Perilavori
avviati ancora
disponibili
cinque passaggi

Fabio Chiesa
Giampiero Gugliotta

sconto) al posto delle detrazioni fi-

scali, prevista dall’articolo 121 del
Dl 34/2020, ¢ stata di fatto cancellata,
dal 17 febbraio 2023, ad opera del DI n.
11/2023. Lamodificaintrodotta daque-
sto decretolegge hamesso fine a qualsi-
asipossibilita dicedereicrediti (o diap-
plicarelo sconto in fattura), prevedendo
perounregime transitorio per chihagia
avviatoilavoriin data antecedenteal17
febbraio 2023.

Isoggetti che effettueranno dunque, a
partire dal 17 febbraio 2023, spese perin-
terventidirecupero del patrimonio edili-
zio, per lavori di efficientamento energe-
tico, perI’'adozione di misure antisismi-
che, peril superamento el’eliminazione
delle barriere architettoniche non po-
tranno piuioptare, invece dell'utilizzo di-
retto della detrazione spettante, per lo
scontoin fatturada parte del fornitore o
per la cessione di un credito d’imposta
dello stessoammontare ad altri soggetti,
compresi gli istituti di credito e gli altri
intermediari finanziari, come avveniva
finoal’emanazione del DIn.11/2023.Re-
sta ferma la possibilita di optare per la
cessione del credito o perlo scontoinfat-
turasolo per chihaavviatoilavoriin data
anteriore al 17 febbraio 2023 (si veda a
questo proposito'articolo in pagina 54).

‘ ) opzione per la cessione (o per lo

Per quantoriguarda quindil’opzione
perlacessione del credito o perlo sconto
in fattura, si evidenzia ancora, esercitabi-
le solo per chi ha avviatoilavori in data
anteriore al17febbraio 2023, questaresta
valida per ciascuno stato di avanzamento
deilavori; per gliinterventi che usufrui-
scono del superbonus, gli stati diavanza-
mento deilavori non possono essere pitt
di due per ciascun intervento complessi-
V0, e ogni stato diavanzamento deverife-
rirsiad almenoil 30% del medesimo in-
tervento. Il primo cessionarionon potra
cedereasuavoltail credito acquistato, a
meno che non lo ceda a banche e inter-
mediari finanziari (cd. soggetti vigilati);
in quel caso sara possibile anche unater-
za cessione, consentita anche per le co-
municazioni di opzione presentate pri-
ma dell’entrata in vigore della legge di
conversione del D1176/2022.

Quante cessioni

Per le cessioni effettuate e/o ancora ef-
fettuabili, quindirelative a crediti deri-
vantidalavoriavviati in data anteriore
al17 febbraio 2023, colui che acquistail
credito (il cessionario che interviene in
prima cessione), puo alternativamente:
@ utilizzarlo in compensazione ai sensi
dell’articolo 17 del decreto legislativo
241/1997, sullabase delle rate residue di
detrazione non fruite;

® ricederlo a suavolta (seconda cessio-
ne), ma solo asoggetti vigilati (banche e
intermediari finanziari e imprese di assi-
curazione);

@ isoggettivigilati possono quindi utiliz-
zarloin compensazione oppurericederlo
(terza, quarta cessione), ma solo a sog-
getti vigilati.

Alle banche poi, € sempre consentita
un’ultima cessione (quinta) a favore di
soggetti diversi dai consumatori o utenti
privati, che abbiano stipulato un contrat-
to di conto corrente conlabanca stessa,
oconlabanca capogruppo, senzafacolta
diulteriore cessione. Ebene precisare che
ifornitori che hanno effettuato gliinter-
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venti e che hanno concessolo sconto, ve-
dono maturato un credito d’'imposta di
importo pari alla detrazione spettante,
cedibile ad altri soggetti, compresi gli
istituti di credito e gli altri intermediari fi-
nanziari, senza facolta di successiva ces-
sione, fatta salvala possibilita di tre ulte-
riori cessioni effettuate a favore dei sog-
getti vigilati (banche, intermediari finan-
ziari e imprese di assicurazione).

Con risposta a interpello n. 9o4-
1760/2022,laDirezioneregionale della
Lombardia ha chiarito che il fornitore
chehaapplicatolo sconto in fattura puo
effettuarela prima cessione del credito
nei confronti di qualunque soggetto, in-
clusoil cliente al quale era stato concesso
lo sconto.

L'utilizzo in compensazione

In caso di utilizzo in compensazione, il
credito d’imposta deve essere fruito con
lastessaripartizione in quote annuali con
laquale sarebbe stata utilizzatala detra-
zione. La quotadi credito d’impostanon
utilizzata nell’annonon puo essere usu-
fruita neglianni successivi, né essere ri-
chiesta a rimborso.

Atalriguardo, conlarisposta 8/2023
I’agenzia delle Entrate ha ammesso la
possibilita, per compensare crediti diim-
posta da bonus energetici prossimi alla
scadenza, di versare acconti d’'imposta
maggioririspettoa quanto sarebbe stato
dovuto applicando il metodo storico. Il
principio dovrebbe valere anche per i
crediti diimposta dabonus edilizi. I cre-
ditinon possono formare oggetto di ces-
sioni parziali successivamente alla pri-
ma comunicazione dell’opzione; a tal fi-
ne, per le comunicazioniinviate a partire
dal1°maggio 2022, al credito viene attri-
buito un codice univocoidentificativo da
indicare nelle comunicazioni delle even-
tuali successive cessioni o nelle com-
pensazioni.

Quindi, primadiprocedereifornitori
e i cessionari devono necessariamente
verificare non solo di disporre gia di tali

crediti nei propri cassetti fiscali, ma an-
chesetali crediti sono sortia fronte di co-
municazioni di opzione presentate al-
I’agenzia delle Entrate entro il 30 aprile
2022, 0 a decorrere dal 1° maggio 2022.
Questo perchéicrediti tracciabilinon so-
no cedibili parzialmente (non & possibile
cedere ammontari inferiori alle singole
rate annuali), e quindil'utilizzo in com-
pensazione diventa alternativo alla ces-
sione per I'importo dell’intera rata an-
nualein cuiil credito viene suddiviso dal-
la piattaforma delle Entrate.

Dopolacomunicazione della scelta per
la compensazione, i creditinon saranno
piu cedibili a terzi.

Il decreto Aiuti quater

Ildecreto Aiuti quater, in sede di conver-
sione, ha introdotto la possibilita di ra-
teizzare i crediti di imposta non ancora
utilizzati del superbonus, in dieciannua-
lita, al posto delle originarie quattro o
cinque rate.

In particolare, per gli interventi di cui
all’articolo119del D134 /2020 (inderoga
all’articolo 121, comma 3, terzo periodo,
del medesimo decreto-legge), i crediti
d’imposta derivanti dalle comunicazioni
di cessione o di sconto in fattura inviate
all’agenziadelle Entrate entroil 31 otto-
bre 2022 e non ancora utilizzati possono
essere fruiti in dieci rate annuali di pari
importo, invece dell’originaria rateazio-
ne prevista per i predetti crediti, previa
comunicazione all’agenzia delle Entrate
da parte del fornitore o del cessionario,
da effettuarsi in via telematica, anche
avvalendosi degliintermediari abilitati
(le modalita attuative della disposizione
sono demandate ad un apposito prov-
vedimento del direttore dell’agenzia
delle Entrate).

Anchein caso diopzione perla “dilui-
zione decennale”, la quota di credito
d’imposta non utilizzata nell’anno non
puo essere usufruita neglianni successivi
enon puo essere richiesta a rimborso.
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COSA FARE

La scelta

di compensare
non puo essere
modificata

Fabio Chiesa
Giampiero Gugliotta

soggetti che hanno sostenuto spese per
gli interventi previsti dall’articolo 121
del D1 34/2020 prima del 17 febbraio
2023, data di entrata in vigore del Dl n.
11/2023, che ha messo fine a qualsiasi
possibilita di cederei crediti (o diapplica-
relo sconto in fattura), possono ancora
optare,inluogo dell’utilizzo diretto della
detrazione spettante:

® peruncontributo sottoformadisconto
sul corrispettivo dovuto, finoaunimpor-
to massimo pari al corrispettivo stesso,
anticipato dai fornitori che hanno effet-
tuato gliinterventi, d’intesa conifornitori
stessi e da questi ultimirecuperato sotto
formadicredito d’imposta, diimporto pa-
rialla detrazione spettante;

® perlacessionediuncreditod’imposta
di pariammontare ad altri soggetti, com-
presi gliistituti di credito e gli altri inter-
mediari finanziari.

Le opzioni appena descritte possono
essere esercitate in riferimento ai crediti
d’impostariconducibili ai seguentiinter-
venti:
€@ recuperodel patrimonio edilizio di cui
all’articolo 16-bis, comma, lettereaeb,
del Testo unico delle imposte sui redditi,
di cuial Dpr917/1986;

@ cfficienzaenergeticadicuiall’articolo
14del D163 /2013, convertito, con modifi-
cazioni, dalla legge 90/2013 e di cui ai

commi 1 e 2 dell’articolo 119 del DI
34/2020;

€ adozione di misure antisismichedi cui
all’articolo 16, commi da 1-bis a 1-septies
delD163/2013 edi cuial comma 4 dell’arti-
colo119 del D1 34/2020;

@ recuperoorestaurodellafacciatadegli
edifici esistenti, inclusi quelli disola puli-
turaotinteggiaturaesterna, dicuiall’arti-
colo 1, commi 219 e 220, della legge
160/2019 (masolo perle spese sostenute
entroil 31 dicembre 2022);

@ installazione diimpiantifotovoltaicidi
cui all’articolo 16-bis, comma 1, lettera h
del Testo unico delleimposte sui redditi di
cuial Dpro17/1986,compresi gliinterventi
dicuiaicommise6dell’articolo119 del D1
34/2020;

@ installazione di colonnine perlaricari-
cadeiveicolielettricidi cuiall’articolo 16-
terdel D163/2013 edicuialcomma 8 del-
I’articolo 119 del D1 34/2020;

@ superamento ed eliminazione dibar-
riere architettoniche di cuiall’articolo 119-
ter del D134/2020.

L’opzione per lo sconto o cessione del
credito, sempre per i lavori avviati ante-
riormenteal 17 febbraio 2023, puo essere
esercitatainrelazionea ciascuno statodi
avanzamento deilavori. Per gliinterventi
dicuiall’articolo119del D134/2020 (quin-
di, il superbonus), glistatidiavanzamento
deilavori non possono essere piu di due
per ciascun intervento complessivo e cia-
scuno stato diavanzamento deveriferirsi
adalmenoil 30% dello stesso intervento.

Non solo: ’'opzione puo essere eserci-
tata anche per le rate residue non fruite
delle detrazioni riferite alle spese soste-
nute negli anni 2020 e successivi e co-
munque perilavoriavviati anteriormente
al17febbraio 2023, siriferisceatuttelera-
teresidue ed e irrevocabile.

Le cessioni dei crediti sono effettuate
attraversolapiattaforma cessione crediti
accessibile dall’areariservatadel sitoin-
ternet dell’agenzia delle Entrate.

Dunque, con la piattaforma sono co-
municatele cessioni deicrediti diimposta
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scaturenti dalavori edili, periqualiibenefi-
ciarihanno gia optato perla cessione del
credito o perloscontoin fattura(ad esem-
pio superbonus, ecobonus, sismabonus,
bonus facciate, colonnine di ricarica, ri-
strutturazionied eliminazione delle bar-
riere architettoniche), di cuisono titolari
icessionarieifornitori che hanno appli-
cato gli sconti.

In base a quanto previsto dall’articolo
121,comma 1-quater del D134,/2020,sono
soggette a tracciatura e al divieto di ces-
sione parzialeicrediti derivantidalle op-
zioni perla“prima cessione” del credito o
per lo sconto in fattura, comunicate alle
Entrate dal 1° maggio 2022, fatta eccezio-
ne perlecomunicazioniinviatedalgali3
maggio 2022 in relazione alle spese del
2020 edel 2021 (vedirisoluzione 21/E del
5maggio 2022 — penultimo periodo). Da
precisare cheil divieto di cessione parziale
nonoperaper le singole rate che compon-
gono il credito, ma per ammontari infe-
riori a quelli delle singole rate.

Sconto e cessione del credito

Sempre perilavoriavviati anteriormente
al17febbraio 2023,la prima opzione eser-
citabile elo sconto, che consiste in un con-
tributo da parte dell'impresa che effettua
I'intervento edilizio, nellaforma disconto
sul corrispettivo dovuto, il cui importo
non puo essere superiore allaspesa soste-
nuta perilavori.

Il fornitore puo recuperare il contri-
buto anticipato come credito diimposta
elopuo cedere ad altrisoggetti, compre-
sigliistitutidicredito e gliintermediari
finanziari.

Lasecondaopzione e invecela cessione
del credito d’imposta, che consiste nella
cessione ad altrisoggetti della detrazione
spettante per ilavori edilizi.

Il credito puoessere ceduto oall’impresa
chehaeseguitogliinterventiedilizioad al-
trisoggetticome personefisiche, societaed
enti oppureaistituti di credito e interme-
diari finanziari. Il credito puo essere ceduto
perunmassimodiquattrovolte:laprima,

dalbeneficiario deilavori edilizia unodei
soggetti appena menzionati, e le altre tre
solamenteafavore dibanche ointermedia-
ri finanziari. Alle banche é poi consentita
un’ultima cessione (la quinta) a favore di
soggetti diversi dai consumatori o utenti
privati, cheabbiano stipulatoun contratto
di conto corrente con listituto bancario
stesso, ovvero con la banca capogruppo,
senza facolta di ulteriore cessione.
L’opzione dicessione puo essere eser-
citataancheinrelazioneaciascuno stato
diavanzamento deilavori(Sal) che, inri-
ferimentoagliinterventidicuiall’articolo
119del D134/2022 (superbonus) non pos-
sono essere pitdidue e devonoriferirsiad
almeno il 30% dell’intervento stesso.
Per quantoriguardalacomunicazione
dicessione ebene avereamente cheicre-
ditinon possono formare oggetto di ces-
sioni parziali successivamente alla prima
comunicazione dell’opzione all’Agenzia.
Questalimitazione,come detto, nonvale
perlesingolerate. Quindi, per esempio, le
singole rate di cui si compone il credito
potranno essere si cedute separatamente,
una per volta, ma solamente per I'intero
ammontare della rata stessa.

Requisiti e step operativi richiesti
Relativamente ai lavori avviati anterior-
menteal 17febbraio 2023 che sonoisoliche
possono generare crediti cedibili, occorre-
raporreinessere tuttele verifiche necessa-
rie ad accertare I'effettivita del diritto alla
detrazione maturato in capo al soggetto
beneficiario. Sara, quindi, necessario ap-
purare diaver effettuatolavoriediliidonei
arientrare in uno dei diversi bonus casa
previstidalle norme agevolative, di posse-
deretuttiirequisiti peraccederviediaver
rispettato le formalita richieste.
Successivamente il contribuente do-
vrapremurarsidirichiedere almeno due
documenti:
o ilvistodiconformita, cheattestalasus-
sistenza dei presuppostiche dannodiritto
alladetrazioned’imposta; ® I'attestazio-
ne della congruita delle spese sostenute, da
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parte di tecnici abilitati.

C’eperoun’eccezione: per gliinterventi
di importo complessivo non superiore a
1omilaeuro (eseguitisia sulle singole unita
immobiliari che sulle parti comuni dell’edi-
ficio) e per tutte le opere classificate come
«attivita edilizia libera» ai sensi del Dpr
380/2001,del decreto del ministro delle In-
frastrutture e deitrasportidel 2marzo 2018
e,in generale, delle normative regionali, il
visto di conformita e I’attestazione della
congruita delle spese sostenute non sono
necessari.

La scelta dell’opzione deve essere co-
municata all’agenzia delle Entrate tele-
maticamente, anche tramite intermediari
abilitati. Per gli interventi periqualinon
sussistel’obbligo del visto di conformita
e dell’attestazione sulla congruita delle
spese, la comunicazione sara effettuata
dalbeneficiario della detrazione (diretta-
mente oattraversounintermediario abi-
litato), mentre per tutti gli altri interventi
deve essere comunicata dal soggetto che
rilascia il visto di conformita.

Per quanto riguarda, invece, le opere
effettuate sulle parti comuni degli edifici,
la comunicazione dell’opzione deve co-
mungque essere inviata tramite il sitoweb
dell’agenzia delle Entrate, ma questavolta
dal’amministratore di condominio (o da
un intermediario abilitato) per gli inter-
ventiche nonrichiedonoil visto di confor-
mita el’attestazione sulla congruita delle
spese sostenute. Negli altri casi, dal sog-
getto che rilasciail visto di conformita.

L’invio deve, in ogni caso, essere ulti-
mato entro il 16 marzo (salvo proroghe,
che quest’anno hanno gia portatoil termi-
ne al 31 marzo) dell’anno successivo a
quelloin cuisono state sostenutele spese
che danno diritto alla detrazione.

La compilazione dell’F24

I crediti diimpostadabonus edilizi posso-
no essere utilizzatiin compensazione per
iversamenti con F24 diimposte, contri-
buti previdenziali e tasse varie.

Il credito diimposta e fruito conlastes-

sa ripartizione in quote annuali che
avrebbe avutoladetrazione, quindidieci
rateannuali peribonus ediliziordinarie
cinque rate annuali per il Superbonus
(quattrorate annuali perle spese effettua-
te dal 2022). La parte non utilizzata nel-
I’'anno puo essere adoperata negli anni
successivi e non puo essere richiesta a
rimborso.

Comeperlosconto/cessione del credi-
to,anchein questo casoil primo passaggio
da fare consiste nel verificare ’esistenza
del credito nel cassetto fiscale del contri-
buente e nell’accertare se quel credito sia
stato oggetto di comunicazione diopzione
presentata alle Entrate.

I crediti cedibili o utilizzabili in com-
pensazione sono quelli risultanti dalle co-
municazioni di esercizio dell’opzione.
Questo perché, a partire dal 1° maggio
2022, ai fini dell’utilizzo del credito in
compensazione, il contribuente deve co-
municare all’interno del suo cassetto fi-
scale la scelta, non modificabile, della
fruizione in compensazione. Unavolta ef-
fettuata, infatti, i creditinon potranno piu
essere ceduti a terzi.

In sede di compilazione del modello
F24icodici tributo vanno espostinella se-
zione «Erario» in corrispondenza delle
somme indicate nella colonna «importia
credito compensati» o, in casodiriversa-
mento del credito gia compensato, nella
colonna «importi a debito versati». Nel
campo «anno diriferimento» vaindicato
I’'anno in cui e utilizzabile in compensa-
zione la quota annuale del credito.

Con le risoluzioni 12/E del 14 marzo
2022e71/Edel7dicembre 2022,I’agenzia
delle Entrate ha pubblicatoi codici tributo
dautilizzare perlacompilazione del mo-
dello F24. Unavolta trasmessoil flusso te-
lematico F24, ’Agenzia effettuera con-
trolliautomatizzatial fine diverificare che
I'ammontare dei creditiadoperatiin com-
pensazione non ecceda I'importo della
quotadisponibile per ciascunaannualita,
sulla base dei risultati delle opzioni.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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IL TERMINE

Sconti

e cessioni,
opzioni entro
il 31 marzo

Giuseppe Latour

del credito e sconto in fattura. Era

atteso, perché neglianni e diventato
un intervento consueto, e alla fine si e
puntualmente materializzato.

La legge di conversione del decreto
Milleproroghe ha spostato in avanti la
scadenza per inviare all’agenzia delle En-
trate le comunicazioni che servono a
muovereicrediti diimposta collegatiari-
strutturazioni edilizie. Una correzione
chiaramente legata al blocco delle cessio-
ni, che ormai da mesi sta congelando il
mercato.

Laprorogariguardale spese sostenute
nel 2022 elerateresidue non fruite delle
detrazioni riferite alle spese sostenute nel
2020 e nel 2021. Quindi, non € intaccata
dal decreto chebloccale cessioni. Il primo
caso e quello di chiha fattoibonifici par-
lanti’anno scorso; il secondo e quello di
chili ha fatti in anni precedenti, ha porta-
to in detrazione una quota del bonus e
adesso vuole cedere le annualita che gli
sono rimaste a disposizione.

La comunicazione perl’esercizio delle
opzioni discontoin fattura e cessione del
credito, relativa «agliinterventi eseguiti
sia sulle singole unita immobiliari, sia
sulle parti comuni degli edifici» potra es-
sere trasmessa all’agenzia delle Entrate
entroil 31marzo del 2023, secondo quan-
to stabilisce 'emendamento. Si tratta di

p i1 tempo per le opzioni di cessione

unaderogaallaproceduraordinaria, fis-
sata dai provvedimenti dell’Agenzia, in
base alla quale «la comunicazione deve
essere inviata entroil16 marzo dell’anno
successivo a quello in cui sono state so-
stenute le spese che danno diritto alla de-
trazione». Quindi, in teoria, il termine sa-
rebbe stato il 16 marzo prossimo.

Il richiamo del decreto e a tutte le op-
zioni di cessione regolate dal DI Rilancio
del 2020: quindi, non e coinvolto solo il
superbonus, maanche il bonus ristruttu-
razioni ordinario al 50%, I’ecobonus, il si-
smabonus, il bonus facciate e il bonus
barriere architettoniche al 75 per cento.
In tutti questi casi ci saranno, in sostan-
za, due settimane in pit1 per comunicare
l'opzione. L’allungamento dei tempinon
euninedito: complessivamente, dal mo-
mento dell’attivazione di queste comu-
nicazioni (a ottobre del 2020), siamo gia
alla sesta proroga. Nel 2021 il termine e
passato dal16 al 31 marzo, per poi arriva-
re fino al 15 aprile. L’anno scorso, nel
2022, ¢’e stato un primo rinvio dal 16
marzo al7aprile, poi dal 7 siamo passati
al29aprile e, perisoggettilres, ¢’ stata
addirittura una riapertura deitermini fi-
noal 15 ottobre. Bisognaricordare cheil
2022 e stato ’anno nel quale ¢ iniziato il
caos sulla cessione dei crediti: tra gli ulti-
mimesidel 2021 eiprimi mesidello scor-
SO anno, infatti, hanno preso forma le
prime forti limitazioni al meccanismo
deitrasferimenti deibonus. E da queste
difficolta che sono partite le proroghe
dell’anno scorso.

Abenvedere, pero, lasituazione attua-
le non é molto differente, anche per effet-
to dei recenti interventi dell’esecutivo:
chivoglia trasferireipropri crediti fiscali
0ggi, salvo limitatissime eccezioni, non
ha interlocutori potenziali sul mercato di
banche e intermediari finanziari. Viene,
allora,in qualche modo menolaragione
alla base della comunicazione di queste
opzioni alle Entrate. E possibile, allora,
chela proroga siripeta.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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CESSIONE ESCONTO IN FATTURA

IL CASO

Cessione a rate
esclusa

per il primo
beneficiario

Giorgio Gavelli

delle Entratein meritoalla possibilita

delbeneficiario deibonusedilizidi ce-
dereparzialmenteicreditiemergentidalle
detrazioni maturate pagandoifornitoride-
gliinterventiagevolati hafattosorgerealtre
perplessita. Traqueste spiccala possibilita,
dapartedel contribuente chehamaturato
queste detrazioni, dipoter cederead unter-
zosolounao pitirate delbonus. Parliamo,
ovviamente, dei crediti sorti prima del di-
vieto scattatoil 17 febbraio.

Ildubbio riguardala facolta peril primo
beneficiario del bonus di cedere a terzi
non tuttoil credito (o tuttele rate residue)
masolo,ad esempio,laratascadentenel
2023, oppure quelle scadenti nel 2023 e
nel 2024, trattenendo le rate successive.
Ricordiamo che nel corso di Telefisco
I’Agenzia ha affrontato il caso del com-
mittente che effettuaunintervento diri-
strutturazione attraverso vari artigiani:
alcuniriconosconoloscontoin fatturadel
50%, mentre altri vengono pagati inte-
gralmente. Ildubbioriguardavala possi-
bilita per il committente diutilizzare (ad
esempio) in dichiarazione la detrazione
perla spesa sostenutanei confrontidiun
artigiano, cedereallabancail credito deri-
vante dalladetrazione perlafattura paga-
taad unsecondoartigiano ead undiverso
acquirente il credito derivante dalla de-
trazione per lafattura pagataal terzo pre-

‘ arispostaresaaTelefisco dall’agenzia

statore d’opera. Larisposta € stata positiva.

Altraquestioneriguardale singolerate
annuali in cui ogni credito e suddiviso.
Ipotizzando una spesa superbonus 2022
conquotedidetrazionedafruirein quat-
troanni(dal 2023 al 2026),cisichiedesee
possibile cedere solo la quota 2023 o le
quote2023/2024, trattenendolerate resi-
due. Al quesito si ritiene di dove dare ri-
spostanegativa. Questa possibilita e rico-
nosciuta al fornitore che ha concesso lo
scontoinfatturaoall’acquirente del credi-
toper tuttiicreditila cui opzione e stata co-
municataall’agenzia delle Entrate, ove pe-
raltro,dal1° maggio 2022, tali importi sono
gia identificati distintamente con riferi-
mento alle singole quote annuali di utiliz-
zo(icrediti transitati primadi taledatanon
hannotale vincolo).Inbaseall’articolo 121,
commai-quater, del DIn. 34/2020,dopo
laprima cessione scattaundivietodices-
sione parziale, nel senso di cessione fra-
zionata di ogni singola rata.

Tuttavia, questoriguardafornitorie ces-
sionari, nonil primobeneficiario, ilqualeha
duepossibilita: cederel’intero credito oini-
ziareadetrarre e poi,se vuole, cedereirrevo-
cabilmente «tuttelerateresidue» nonfruite
(provv. direttoriale del 3 febbraio 2022).
Questoemergeanche dallacircolaren.19/
E/2022,incuisilegge che «in caso,ad esem-
pio, diuna spesa sostenutanel 2021, da cui
derivaunadetrazionerateizzabile neglian-
nisuccessivi, e possibile utilizzare in detra-
zionelaquota corrispondentealla primara-
ta e cedere tutte le rate residue insieme. E
fatta salva la possibilita per il cessionario,
unavoltaacquisitoil credito, dicederelesin-
goleannualitadicuilostessosicompone».

E tuttavia possibile non solo cedere a
soggetti diversituttelerate delmedesimo
credito, maanche cedere singolarmente i
crediti scaturente da spese annuali distinte
(traspese 2022 e spese 2023 le scelte posso-
noesserediverse) nonché cedere in manie-
radifferenziataicreditiemergentida Sal di-
versi, ovviamente sempre senza spezzare
gliimporti “perrata”.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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MANODOPERA IN CANTIERE

Durc di congruita
per lavori oltre
quota 70mila euro

Luca De Stefani

fettuato lavori sulle villette e sulle

case aschiera, e perle qualiil 110%
scade il prossimo 31 marzo 2023,1a mas-
simizzazione dello sconto fiscale si ha
solo se vengono saldatiilavoriagevolati
con il superbonus.

Primadiprocedere al saldo finale dei
lavori edili agevolati con le detrazioni
fiscali, pero, icommittenti hannoI’«ob-
bligo» dirichiedere all’impresa affida-
taria I’attestazione di congruita della
manodopera nel cantiere, se ’opera
complessiva superai7omila euro. L’ob-
bligo € stato ricordato dalla circolare
19/E del 27 maggio 2022, paragrafo 8; e
secondo la Faq 6 della Cnce (Commis-
sione nazionale paritetica per le Casse
edili) del 15 febbraio 2022,1a mancanza
della congruita della manodopera po-
trebbe «riflettersi, in via indiretta, an-
che sul mancato riconoscimento dei be-
nefici previsti dallanormativa fiscale, in
materia di detrazioni fiscali», in quanto
pregiudicherebbe il successivo otteni-
mento del Durc online contributivo, ri-

p er le persone fisiche che hanno ef-

chiesto dall’articolo 4, comma 1, lettera
d), del decreto interministeriale 18 feb-
braio 1998, n. 41, il quale prevede la per-
dita del diritto alla detrazione dei bonus
ediliin caso di violazioni delle obbliga-
zioni contributive, relativamente agli
operai utilizzati nell’intervento (siveda
anche la risposta all’interrogazione
parlamentare del 22 settembre 2021, n.
5-06701 sul super bonus del 110%).

Ore di ditte individuali o autonomi

Importanti chiarimenti sul funziona-
mento del portale sono stati forniti dal-
I’accordo trale partisociali stipulatoil 7
dicembre 2022.

Nella Faq 5 della comunicazione del
Cnce del10 novembre 2021,1.798, € sta-
to chiarito che perleimprese edili con di-
pendenti, affidatarie e/o in subappalto,
le ore del titolare artigiano, dei soci, dei
collaboratori familiari che prestano la
manodoperain un cantiere sono indica-
te mensilmente nella «denuncia» pre-
sentata alla propria Cassa (eventual-
mente, anche importando le ore dal si-
stema Cnce_EdilConnect, come costi
non registrati in Cassa edile).

1 TEMPI

Saldo finale
L’attestazione

di congruita della
manodopera

in cantiere deve
essere richiesta
prima

del pagamento
del saldo finale
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Invece, nel caso dilavoratoriauto-
nomi o imprese edili affidatarie senza
dipendenti, le ore del titolare artigia-
no, deisoci, dei collaboratori familiari
che concorrono alla realizzazione di
un’opera edile devono essere denun-
ciate, previaregistrazione e denuncia
diinizio lavori, al portale Cnce_Edil-
connect; pertanto, questi soggetti de-
vono indicare le ore lavorate diretta-
mente nel sistema Cnce_EdilConnect
(sezione «compila presenze») e que-
sto metodo e quello «primario» (ac-
cordo trale parti sociali, stipulatoil 7
dicembre 2022).

Solo in alternativa e come metodo
secondario, invece, 'impresa affidata-
ria (quindi, nonilavoratori autonomi
e/o imprese senza dipendenti) puo in-
dicare in Cnce_EdilConnect il valore
del lavoro svolto dai lavoratori auto-
nomi e/o imprese senza dipendenti,
allegando la documentazione (ad
esempio, la fattura) comprovante il
costo di manodopera sostenuto.

L’accordo trale parti sociali, stipu-
lato il 7 dicembre 2022, prevede che
per questi soggettile ore massime di
lavoro siano 173, le quali devono esse-
re commisurate, convenzionalmente
quale costo figurativo ai fini della con-
gruita, rispettivamente al III livello
(operaio specializzato) perilavoratori
autonomi e al Vlivello peril titolare di
impresa artigiana, secondo gli importi
stabiliti dal contratto collettivo nazio-
nale dell’artigianato.

Errori materiali sempre correggibili

Questo accordo, poi, ha confermato
quanto chiarito nella Faq n. 8 della co-
municazione del Cnce del 17 dicembre
2021,1. 803, in cuisidavala possibilita al
dichiarante di correggere eventuali erro-
ri materiali riscontrati nei dati inseritiin
Cnce_Edilconnect. A riguardo, infatti,
I’accordo conferma che le Casse edili/
Edilcasse non possono inserire blocchi/
inibizioni nel sistema.

Denuncia di nuovo lavoro

Per ilavori privati, a seguito dell’invio
della denuncia nuovo lavoro (Dnl) alla
Cassa competente (anche tramite Cn-
ce_Edilconnect), quest’ultima invia una
Pec all'impresa affidataria informan-
dolachel’opera e soggetta a verifica di
congruita dellamanodopera nei cantie-
ri, che dev’essere dimostrata dalla stes-
sa prima dell’erogazione del saldo fina-
le da parte del committente. Nel caso
deilavori pubblici, la Pec verra inviata
sia all’impresa affidataria che al com-
mittente e la verifica di congruita dovra
essererichiesta, a curadell'impresae/o
del committente, in occasione della
presentazione dell’ultimo stato di
avanzamento dei lavori da parte del-
I'impresa, prima di procedere al saldo
finale da parte del committente.

Seun’impresaaffidataria (anche non
edile) non caricail cantierein Cnce_Edil-
connect, maun suo subappaltatore inse-
risceil propriolavoroin questo portale,
indicandoI'impresa affidataria, il siste-
ma invia una Peca quest’ultima, invitan-
dolaad adempiere, tramitel’inserimen-
todel cantiere elaverifica dei dati gia in-
seriti (accordo trale parti sociali, stipula-
toil 7 dicembre 2022).

Impresa non edile

La verifica della congruita della mano-
dopera non riguarda i lavori non edili
(cioe quelli non elencati nell’allegato X
del Dlgs 81/2008): pertanto, se 'acquisto
del materiale o le prestazioni di servizi
non edili vengono effettuati daimprese,
non affidatarie di lavori edili, che non
applicano un contratto collettivo del set-
tore edile, queste attivita nonrilevano ai
fini della congruita. Ad esempio, se la
fornitura con posa di serramenti viene
effettuata daun’«impresa che applicaun
contratto diverso da quello edile (ad es.
metalmeccanico)», non € necessario il
Durc di congruita (Faq 2 del Cnce del 3
maggio 2022).
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CONTRATTI COLLETTIVI

Indicazione
del Ccnl,

limite calcolato
su tutti i lavori

Alessandra Caputo

27maggio 2022,ladetrazione spetta

solosenell’atto diaffidamento e nel-
le fatture e contenuta I'indicazione dei
contratti collettivi nazionali. L’obbligo
sussisteanche seilavori sono eseguiti per
il tramite di un general contractor o su-
bappaltatori.

Il comma 43-bis della legge 234/2021
dispone che i benefici di cui agli articoli
119, 119-ter, 120 e 121 del DI 34/2020 (si
tratta del superbonus e di tutti gli inter-
venti per i quali & possibile optare per lo
sconto in fattura o cessione del credito)
spettano a condizione cheil datore dila-
voro che eseguele opere indichinel con-
tratto di prestazione d’operaodiappalto
(che contienel’atto diaffidamento deila-
vori) cheilavorisono eseguitiinapplica-
zione dei contratti collettivi del settore
edile, nazionale e territoriali, stipulati dal-
leassociazionidatoriali e sindacali com-
parativamente piu rappresentative sul
pianonazionale aisensidell’articolo 51del
Dlgs. 81/2008. La stessa annotazione va
riportata nelle fatture.

Questa proceduravaapplicatapero so-
loailavoriche presentano alcune specifi-
che caratteristiche, e cioe:

@ ilavoriedilidevono essere avviati suc-
cessivamente al 27 maggio 2022;

® 'ammontare complessivo deilavori e
superiore ai 70 mila euro;

p erilavoriavviatisuccessivamenteal

@ ilavori devono essere quelli riportati
nell’allegato X del Dlgs. 81/2008 (princi-
palmentelavoridicostruzione, manuten-
zione, riparazione, demolizione, conser-
vazione, risanamento, ristrutturazione o
equipaggiamento; la trasformazione, il
rinnovamento o lo smantellamento di
operefisse, permanenti o temporanee,in
muratura, in cemento armato, in metallo,
in legno o in altri materiali e gli scavi,
montaggio e smontaggio dielementipre-
fabbricati utilizzati perlarealizzazione di
lavori edili o di ingegneria civile).

Siprecisachelasogliadei7o.000 euro
eriferitaal complesso deilavori e non solo
aquelli edili.

Conlacircolare19 E del 2022,1’agenzia
delle Entratericordachel’oneredirichie-
dere I'inserimento dell’indicazione dei
contratti collettivie diverificarneI'inseri-
mento grava sul committente deilavori,
echel’omessaindicazione nell’atto diaf-
fidamento determinail mancato ricono-
scimento dei benefici fiscali normativa-
mente previsti. La mancata indicazione
dell’'informazione nelle fatture non pre-
clude,invece,ladetrazione, acondizione
chel’indicazione sia presente nell’atto di
affidamento e chelamancanzasiasanata
conunadichiarazione sostitutiva diatto
dinotorietarilasciata dall'impresa chehha
eseguitoilavori.

Lastessacircolarericorda chel’obbligo
deve essere rispettato anche nel caso in
cui il contratto di affidamento dei lavori
sia stipulato per il tramite di un general
contractor onel casoin cuiilavoriedili si-
ano oggetto disubappalto. In tali casi, nel
contratto devono essere indicato i con-
tratti collettivi che potranno essere appli-
catidalleimprese alle quali vengono affi-
datiilavoriedilie, nei successivi contratti
stipulati con tali soggetti e nelle relative
fatture, dovra poi essere indicato il con-
tratto effettivamente applicato. Restain-
teso che nessunaindicazione dovraessere
riportatanel casodilavori eseguiti senza
avvalersi di personale dipendente.
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GRANDI CANTIERI

Da gennaio
¢ operativa
la stretta
delle Soa

Giuseppe Latour

opo mesi di attesa, larivoluzio-
D ne delle Soa neilavori collegati

ai bonus edilizi é diventata ope-
rativa. La stretta messa in piedi lo
Scorso 21 maggio, conl’articolo 10-bis
del decreto legge numero 21/2022,
non aveva avuto effetti diretti prima
dell’inizio del 2023. Ora, pero, le cose
iniziano a muoversi.

Cosa prevede la norma

Dal primo gennaio, infatti, i nuovi ob-
blighi sono partiti: I’attestazione Soa,
tipica dei contratti pubblici, diventa
obbligatoria anche neilavori privati di
importo superiore ai 516mila euro che
ottengono incentivi fiscali. La novita
punta ad aumentare il livello di quali-
ficazione delle imprese che effettuano
grandilavori per i quali si ottengono
i bonus: vista la quantita di risorse
pubbliche investite dall’Erario, anda-
va chiusala stagione dei soggetti che
siimprovvisano costruttoriper inter-
cettare le agevolazioni.

Lo strumento scelto & I’attestato ri-
lasciato da una Societa organismo at-
testazione (Soa, soggetto di diritto
privato vigilato dall’Anac), che serve
nelle opere pubbliche di importo su-
periore ai 150mila euro. Per il rilascio
della qualificazione Soa si verifica una
lunga serie di requisiti, come I’essere

inregola coniversamenti contributivi
e previdenziali o con le norme in tema
diinfiltrazioni mafiose. Soprattut-
to, pero, si fanno verifiche su capa-
cita economica (misurando i lavori
eseguiti in passato), attrezzature,
personale dipendente. In sostanza,
e impossibile che un’impresa appe-
na costituita, e magariimprovvisa-
ta, ottenga una qualificazione di
questo tipo.

A poche settimane dalla partenza
dell’ladempimento, pero, il mercato
viaggia nell’incertezza, perché la nor-
ma che regola questo obbligo (in vi-
gore dal 21 maggio) presenta ambi-
guita che, alla data di pubblicazione di
questa guida, sono state chiarite solo
in parte. Dall’Ance, I’associazione dei
costruttori, ma anche dal Consiglio
nazionale dei commercialisti, ¢ arri-
vatalarichiesta di delucidazioni uffi-
ciali soprattutto su due aspetti: il pe-
riodo transitorio e le modalita di ap-
plicazione delle regole sui contratti
pubblici.

Il periodo transitorio

Il primo problema, legato al periodo
transitorio, nasce dal fatto chelaleg-
ge indica tre momenti diversi per la
piena entrata in vigore dell’obbligo:
oltre al 21 maggio 2022, c¢’¢ il primo
gennaio e, poi, il primo luglio 2023. Ed
e stato in gran parte risolto da unafaq
pubblicata dalle Entrate lo scorso 16
febbraio.

Secondo un’interpretazione siste-
matica dellanorma - spiegalarispo-
sta delle Entrate - che tenga conto del
fatto che 'onere della “condizione
Soa” decorre dal 1° gennaio 2023, si
puo ritenere che, per i contratti stipu-
lati a decorrere dal 21 maggio al 31 di-
cembre 2022, le imprese, ai fini della
fruizione degli incentivi fiscali di cui
agli articoli 119 e 121 del Dl numero 34
del 2020, possano acquisire la “condi-
zione Soa” entro il 1° gennaio 2023 e
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non necessariamente al momento
della sottoscrizione del contratto».
Quindi, chi ha firmato i contratti nel
2022 e ha cantieri in esecuzione anco-
raadessonon dovevarispettareipa-
letti legati alla Soa nel 2022, ma sara
sufficiente cheli rispetti quest’anno,
apartire da gennaio. Sara sufficiente
I’avvio della procedura per ottenere la
Soa: non civorra, quindi, 'attestazio-
ne vera e propria.

La risposta dell’agenzia delle En-
trate, infine, ricorda che «a decorrere
dal 1°luglio 2023, per poter beneficia-
re delle predette agevolazioni fiscali,
I’esecuzione deilavori di importo su-
periore a 516mila euro deve essere af-
fidata esclusivamente alle imprese in
possesso, al momento della sottoscri-
zione del contratto di appalto o di su-
bappalto, della occorrente certifica-
zione Soa». Dal primo luglio, insom-
ma, servira ’attestazione vera e pro-
pria e non sara piu sufficiente avere
avviato la procedura.

L’applicazione delle regole Soa

L’altro aspetto sul quale il mercato at-
tende chiarimenti & legato alle moda-
lita di applicazione delle regole sulle
Soa. Lalegge, infatti, fa un rinvio ge-
nerico al Codice appalti, ma non spie-
ga come vada applicato il sistema del-
le attestazioni, che prevede classifiche
diimporto e un sistema di 52 catego-
rie di opere, a seconda del tipo di ap-
palto: chi e specializzato nel realizza-
re edifici civilinon lavora sulle dighe
o sugli impianti tecnologici. Questo
sistema si applica in maniera puntua-
le o ¢ sufficiente avere un’attestazione
qualsiasi?

La spiegazione prevalente e che la
categoria debba essere coerente con
latipologia deilavori trainanti affida-
ti. Per quanto riguarda, invece, la
classifica di importo, in via pruden-
ziale, e opportuno che sia adeguata
all’importo deilavori. Anche in questo

caso, pero, qualcuno avanza dubbi:
servirebbero chiarimenti, come quelli
arrivati per il periodo transitorio.

La soglia e altri adempimenti

Ma i problemi non finiscono qui. In
ballo c’e¢1a questione della soglia sulla
quale calcolare il perimetro di appli-
cazione dellanorma. Lalegge parla di
516mila euro, ma non spiega a cosa
sono riferiti. La spiegazione preva-
lente e che il riferimento sia 'importo
deilavori cosi come definito nel sin-
golo contratto di affidamento. Di con-
seguenza, se 'importo delle lavora-
zioni che formano oggetto del singolo
affidamento non supera questa so-
glia, le imprese esecutrici non do-
vranno essere qualificate.

Ancora, cisi chiede cosa succede in
caso di lavori affidati a un general
contractor, che silimiti solo a coordi-
nare l’attivita, affidandola a terzi. La
spiegazione piu diffusa e che l’atte-
stazione Soa, sopra i 516mila euro,
dovra essere dimostrata dalle imprese
esecutrici e non dal general con-
tractor, a meno che questo non sia an-
che esecutore dei lavori. Anche qui,
pero, ¢’é chi non concorda e considera
necessariala qualificazione per il ge-
neral contractor.

Infine, c’e il tema dell’apposizione
del visto di conformita. C’e da chie-
dersi, cioe, quale controllo debba ef-
fettuare il professionista che appone
il visto di conformita sul merito del-
I’applicazione delle norme sulle Soa.
Su questo, ’orientamento e che vada
effettuato un controllo soprattutto
formale sull’adempimento.

In sostanza, andra acquisita una di-
chiarazione sostitutiva di atto notorio
da parte dell’appaltatore principale
nella quale dichiara che tutti i subap-
paltatori per importi oltre i 516mila
euro rispettano i requisiti previsti
dalla legge.
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CONTROLLI

Quattro strade
a disposizione
per stanare

le infrazioni

Silvio Rivetti

ono tre (pilt una) le armi di cui di-
S spone I’'agenzia delle Entrate per

recuperare le detrazionifiscalinon
spettanti, in capo ai contribuenti che
hanno sostenuto spese per lavori edilizi,
oppure i crediti fiscali inesistenti o non
spettanti, in capo ai cessionari e ai forni-
tori concedentilo sconto.

Controlli formali

In primo luogo, il Fisco puo attivare nei
confronti dei contribuenti i cosiddetti
controlli formali, regolati dall’articolo 36-
ter Dpr 600/73 e concernentile detrazio-
niche vengono esposte in dichiarazione.

Questi controlli competono agli uffici
territoriali delle Entrate nel rispetto di
termini pit1 brevi rispetto a quelli per I'ac-
certamento ordinario, coincidenti con il
31dicembre del secondo anno da quello
di presentazione della dichiarazione.
Termini che, tuttavia, sono qualificati co-
me non perentori, tanto dalla giurispru-
denza quanto dalla stessa prassi erariale.
Questa tipologia di controlli riguarda
esclusivamente I'impianto documentale
che i contribuenti devono opportuna-
mente conservare, per dimostrare la
spettanza dei bonus fiscali: dunque,
coinvolgono I’esame delle fatture, dei pa-
gamenti, delladocumentazione tecnica.

In casovengariscontratala carenza,
in tutto o in parte, dei presuppostiperle

detrazioni, i possibili recuperi d’impo-
sta non sfociano direttamente in atti
dell’agenzia delle Entrate marichiedono
I’iscrizione a ruolo e la successiva notifi-
ca di cartelle esattoriali da parte degli
agentiperlariscossione. Operazione da
eseguirsi entro il termine (questa volta
perentorio) del 31 dicembre del quarto
anno da quello di presentazione della
dichiarazione.

Il recupero dell’imposta dovuta,
scorrettamente elisa dalla detrazione
non spettante, siaccompagna sempre
allarichiesta degliinteressie all’irroga-
zione di una sanzione per mancato ver-
samento, parial 30% dell’'importo del-
I'impostarecuperata (ai sensi dell’arti-
colo 13 DIgs 471/1997), oltre alle spese
dellariscossione. Pretese contestabili,
nel caso, mediante I'impugnazione del-
la cartella, sulla scorta delle motivazio-
nirese note al contribuente nel provve-
dimento di comunicazione degli esiti
del controllo fiscale.

Attivita di accertamento

Oltre ai controlli formali, le Entrate pos-
sono farericorso all’ordinaria attivita di
accertamento e controllo sostanziale del-
I’esistenza dei presupposti che danno di-
ritto alla detrazione, nei termini deca-
denziali previsti dall’articolo 43 Dpr
600/73 per la notifica degli avvisi di ac-
certamento, ossia entroil 31 dicembre del
quinto anno successivo a quello di pre-
sentazione della dichiarazione (entro sei
annidall’anno d’impostain cui sono state
sostenute le spese).

E daimmaginare che quest’ultima sia
lastrada cheicontrolli erariali privilege-
ranno, considerando I’espresso richiamo
contenuto nell’articolo 121 comma 4 del
DI 34/2020all’esperimento dei controlli
sostanziali di cuiagliarticoli 31 e seguenti
del Dpr 600/1973. Elemento che denota
il favore del legislatore verso lo svolgi-
mento diindagini anche ad ampio raggio
eincrociate, sostenute da tuttii poteriele
attribuzioni che'ordinamento riconosce
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al Fisco in proposito, da esercitarsi nei
confrontinon solo dei contribuenti bene-
ficiari dei bonus, ma anche di tuttiisog-
getti coinvolti nella filiera: cessionari dei
crediti, fornitori concedenti lo sconto,
professionisti incaricati.

Le indagini, di competenza stavolta
degli uffici dei controlli delle Entrate,
possono esplicarsi non soloa mezzo diri-
chieste documentali e indagini finanzia-
rierivolte ai contribuentie/o alleimprese
eaiprofessionisti, maanche tramite ac-
cessi, ispezioni e verifiche (segnatamente
neiconfronti di queste ultime tipologie di
soggetti: posto chel’accessoa carico delle
persone fisiche, presso abitazioni private,
einvece sempre operazione eccezionale
e richiede la preventiva autorizzazione
motivata del pubblico ministero pressola
Procura competente). L’avviso diaccerta-
mento resta, inoltre, lamodalita ordina-
ria con cuile Entrate danno corpo airilie-
vimossidalla Guardia di finanza, all’esito
delle attivita diindagine e verifica da que-
sta svolte.

E plausibilmente mediante avviso di
accertamento, inoltre, che potra essere
contestata, ai cessionari dei crediti e ai
fornitori concedenti lo sconto, la loro
eventuale responsabilita solidale nel de-
bito d’imposta da recuperarsiin capo al
contribuente, in caso di loro concorso
nella violazione ai sensi dell’articolo 9 DI-
8s472,/1997, se connotato da profilidi do-
lo o colpa grave (secondo quanto dispo-
sto dall’articolo 121 comma 6 del DI
34/2020 come modificato dal DI
117/2022, il cosiddetto Decreto Aiuti-bis).

Notifica di atti di recupero crediti

Infine, gli uffici controlli delle Entrate
possono articolare riprese fiscali anche
conlanotifica diatti direcupero crediti,
ai sensi dell’articolo 1, commi 421 e 422
dellalegge 311/2004. Si tratta di attiim-
positivi peculiari, poiché presentano un
contenuto estremamente mirato, daun
lato, e in un certo modo semplificato, dal-
I’altro, visto che silimitano aindividuare

I'importo matematico dei crediti d’impo-
stascorrettamente utilizzati in compen-
sazione, ai sensi dell’articolo 17 Dlgs
241/97, nonché le succinte ragioni per cui
essivengono disconosciuti e richiamati
atassazione.

Alriguardo e utile sapere che, a secon-
dacheicrediti oggetto di ripresa vengano
qualificati come «non spettanti» o «ine-
sistenti» (in base ai criteri emergenti dal-
l'articolo 13 comma 5 DIgs 471/1997), 'ar-
cotemporale entro cui questi atti posso-
no essere notificati varia notevolmente.
In particolare, se i crediti si dicono «non
spettanti» - laddovele anomalie del rela-
tivoimpiego in compensazione attenga-
no aerrori matematicie di computo, in-
tercettabili mediante i controlli automa-
tizzatie diliquidazione di cuiall’articolo
36-bis Dpr 600/1973, 0 mediante i con-
trolli formali di cui al gia citato articolo
36-ter -lalegge individuail termine per
lanotifica deirelativi atti di recuperoal 31
dicembre del quinto anno successivo a
quello di presentazione della dichiara-
zione (termine coincidente, come sivede,
con quello perlanotifica dell’avviso di ac-
certamento). In questo caso — che coinci-
de conlaprevisione dell’articolo 121 com-
ma 4 DI 34/2020, di responsabilita dei
cessionari e fornitori concedentilo scon-
to per I’eventuale utilizzo del credito
d’impostain modoirregolare o in misura
maggiorerispetto al credito d’imposta -
e previstal’irrogazione delle sanzioni al
30%. Viceversa, se I’atto in questione e
volto arecuperare un credito «inesisten-
te», quale € quello che origina da opera-
zioni in frode non individuabili mediante
il semplice incrocio di datiinformatici ma
attraverso apposite indagini, le Entrate
avranno tempo sino all’ottavo anno suc-
cessivo a quello del relativo utilizzo in
compensazione (aisensidell’articolo 27
comma16 D1185/2008), tramite ’appli-
cazione di sanzioniben pil corpose, dal
100% al 200% dell'importo del credito di-
sconosciuto.

Al riguardo, pare utile sottolineare
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che, diversamente da quanto spesso si
sente concludere nei dibattiti delle as-
semblee condominiali, il termine “lun-
g0” degli otto anni non pare essere uti-
lizzabile nei confronti deirecuperi d’im-
postaa carico dei contribuenti. I quali, a
ben vedere, non fruiscono di alcun cre-
dito “inesistente” in compensazione, es-
sendo invece titolari, al pit1, di una sem-
plice detrazione d’imposta, recuperabile
nei termini ordinari.

Controlli preventivi

Rispetto al quadro sin quiriassunto sulle
modalita direcupero ormai consolidate,
illegislatore fiscale ha ritenuto opportu-
nodotare’Agenzia diun’armain piu, di
tipo innovativo. Si tratta dei controlli
“preventivi” sulle cessioni dei crediti, di-
sciplinati dall’articolo 122-bis D134/2020
(nonché dal sintetico provvedimento di-
rettoriale 340450 del 1°dicembre 2021,
quanto alle modalita di applicazione).

In base a questa nuova metodologia
di controllo, il Fisco puo sospendere gli
effetti di qualunque comunicazione te-
lematica di opzione di cessione inviata
(anche successiva alla prima), nei cin-
que giorni lavorativi dall’invio e fino a
trenta giorni, se vengono individuati
profili di rischio nei dati riguardanti
crediti ceduti e soggetti coinvolti, che
appaiano incoerenti rispetto ai dati in
possesso dell’Erario o a quelli comuni-
catiin cessioni gia effettuate.

Qualora, nei seguenti 30 giorni, isuc-
cessivi controlli di approfondimento - da
svolgersia cura degli uffici, all’esito di ri-
chieste documentali - conferminoi profi-
li dirischio, lacomunicazione di cessione
siconsideranon effettuata:1’esito va co-
municato telematicamente al soggetto
che ha trasmessola comunicazione (co-
me giala precedente sospensione). Vice-
versa, se questiaspetti dirischionon ven-
gono confermati nei 30 giorni (o questi
decorrono in ognicaso), lacomunicazio-
ne produce i suoi effetti ordinari.

Da notare che, per I’articolo 122-bis

comma 3, tuttiicrediti relativi alle cessioni,
la cui comunicazione e da dirsinon avve-
nuta, saranno posti su una corsia prefe-
renzialeai fini dei controlli ordinari (che
comunque potrebbero essere svolti pure
per le comunicazioni mai preventiva-
mente bloccate o sbloccate nei 30 giorni).

Inuovi controlli preventivi sembrano
costituire un ibrido tra i meccanismi
propridei controlli automatizzati dili-
quidazione (che entrano in gioco nella
fase di selezione delle comunicazioni da
controllare, con un filtro informatico di
selezione, secondo criteri prestabiliti) e
quelli propri dei controlli formali/do-
cumentali, relativi all’esame della docu-
mentazione da esibire. Al riguardo, la
prassi operativa degli uffici ha visto
concentrarel’attenzione di questi ulti-
mi, in sede di approfondimento nei 30
giorni, sui documenti reperibili con piu
immediatezza da parte dei soggetti che
curano I'invio delle comunicazioni: visti
e asseverazioni, fatture di imprese e
professionisti, pagamenti, Cilas e docu-
mentazioni tecniche.

E evidente che la funzione di questi
nuovi controlli sia quella di primo argi-
ne, per intercettare subito le posizioni
pilmacroscopicamente anomale. Come
quelle delle imprese con struttura o og-
getto sociale incongrui rispetto al volu-
me degli interventi edilizi (o che versino
in situazioni strutturali di mancato ver-
samento dell’Iva o dei contributi) o di
quei contribuenti persone fisiche che
dichiarano redditi non coerenti rispetto
al numero, alla natura o al valore degli
immobili, di cui figurino possessori o
detentori, o degli interventi edilizi fa-
centiloro capo. Si pone, in ogni caso, il
tema della tutela dei diritti dei contri-
buenti, a fronte di sospensione o cancel-
lazione della comunicazione che s’in-
tendono contestare. E, in assenza di atti
impugnabili, pud immaginarsi il ricorso
all’autotutela e all’impugnazione del
suo eventuale diniego.
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COMUNICAZIONE ENEA

Asseverazione,

cosa presentare
per completare

la procedura

Mario Cerofolini
Lorenzo Pegorin

razionieidocumenti previsti dalla
normativa sul Superbonus 110%, di
cuiall’articolo 119 dellalegge 77/2020, e
dal decreto Asseverazioni del 6 agosto
2020, occorre avvalersi della procedura
stabilita dal sito detrazionifiscali.enea.it.

L’asseverazione va comunicata sem-
pre, entro 9o giorni dalla fine deilavori
oincorsod’opera,al 30% e al 60% deila-
vorirealizzati, e deve essere redattada
un tecnico abilitato munito di polizza
assicurativa espressamente stipulata
per il superecobonus 110%.

Oltre al modello vero e proprio, per
completare ’operazione occorre carica-
re nel sistemai file Pdf dei seguenti do-
cumenti:

@ copia della polizza assicurativa (con
massimale adeguato),

@ ape ante intervento,

@ ape post intervento,

@ computo metrico deilavori,

e fatture dei lavori eseguiti.

Una volta eseguita I’asseverazione,
sara opportuno conservare, oltre a tutta
ladocumentazione di supporto, anche:
®l’asseverazione completa degli allegati
obbligatoriredatta e firmata dauntec-
nico abilitato, ai sensi dell’articolo 119,
comma 13, punto a) del decreto legge
34/2020, attestante il rispetto dei requi-

p er eseguire e protocollarele asseve-

siti tecnici e della congruita dei costi e
riportante i codici Ida e Asid;

® la stampa in originale della «Scheda
descrittiva» degliinterventi, riportante
ilcodice Cpid assegnato dal Portale su-
perecobonus 110%, firmata dal tecnico
abilitato e dal soggetto beneficiario.

Stato avanzamento lavori (Sal)

Il computo metrico a dettaglio delle spe-
se sostenute andra sempre allegato. 11
computo metrico da allegare e il compu-
to globale totale corrispondente al 100%
dei lavori oggetto dell’asseverazione.
Pertanto, anche nel caso di Stato avan-
zamento lavori (Sal) intermedi (ad
esempioal 30% e al 60%), si carica sem-
pre e comunque il computo metrico
complessivo dell’intero intervento. Nei
Sal al 60% e fine lavori € ad ogni modo
possibile aggiornare il documento pre-
cedentemente caricato al Sal 30%, qua-
lora siano subentrate delle varianti in
corso d’opera. In questo caso, Enea con-
siglia di evidenziarele variazioni suben-
trate all’interno del computo metrico.

Sal al 31 dicembre

Eneaha chiarito che perI’esercizio del-
I’'opzione della cessione del credito o
dello scontoin fattura, le asseverazioni
relative agli stati di avanzamento lavori
al30% 0al 60%, le cui fatture sono emes-
se e pagate, per la parte dovuta, entroil
31dicembre, possono essere trasmesse
all’Enea anche nell’anno successivo,
purché in tempo utile perla comunica-
zione dell’opzione all’agenzia delle En-
trate, che deve avvenire entroil 31 mar-
z0. Il tecnico asseveratore che siavvale
di questa possibilita, deve indicare nelle
note che «lo stato di avanzamento lavori
di cui alla presente asseverazione,
I’emissione delle fatture allegate eirela-
tivi pagamenti, per la parte dovuta, sono
avvenuti entro il 31 dicembre 2022».

Computo metrico
Secondo quanto precisato da Enea, il
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computo metrico da allegare e quello
coniprezzipraticati dall’'impresa. Nella
notaa chiarimento, I’ente ha comunica-
to anche cheiprezzi contenutinei prez-
zarinon sono quelli da applicare, bensi
quelli massimi applicabili, e chenonela
regola applicare sempre questi prezzi.
Pertanto, unavolta prodotta e compila-
tala documentazione del caso, ovvero
elenco prezzi e computo, occorre verifi-
care chei costi della ditta siano inferiori
a quelli presenti nei prezzari regionali
o Dei presiariferimento. E infatti possi-
bile utilizzare indifferentemente uno
deidue prezzari. Siricordaa tal propo-
sito che per ciascuna voce del computo
occorre specificare quale sia il prezzario
preso ariferimento. Sele voci degliin-
terventi o parte degli interventi da se-
guire non sono presenti, allora il tecnico
deve procedere per via analitica.

Poiché il decreto interministeriale
del 6 agosto 2020 richiede la giustifi-
cazione dei costi nel computo metrico
per gliinterventi di efficienza energe-
tica di cui ai commi 1 e 2 dell’articolo
119 del D1 34/2020, risulta facoltativo
inserire nel computo metrico I’instal-
lazione degli impianti fotovoltaici e re-
lativi sistemi di accumulo (D1 34/2020,
articolo119,commise 6)ele colonni-
ne di ricarica per i veicoli elettrici (Dl
34/2020, articolo 119, comma 8).

Per tali costi, il Portale superecobonus
effettualaverifica perirelativilimiti dispe-
samassimiammissibili eil limite di spesa
per kW di potenza nominale nel caso degli
impianti fotovoltaici (1.600 euroin caso di
ristrutturazione o0 2.400in caso di manu-
tenzione straordinaria) e per kWhdi capa-
citadiaccumulo (max 1.000 per kWh) per
isistemidiaccumulo. In esso vannoripor-
tate anche le spese professionali che do-
vrannorisultare inferioriai valori massimi
previsti dal Dm del 17 giugno 2016.

Piccoli errori formali

Per queste imprecisioni, & sufficiente
preparare unadichiarazione di atto no-

torio, da trasmettere al beneficiario
delladetrazione e da conservare in caso
di controlli futuri senza dover rifarela
certificazione Enea.

Fra le imperfezioni pil frequenti: gli
errorinell’indicazione dell’immobile sul
qualessiinterviene (come il numero civi-
co),odelle particelle catastali relative al-
I'immobile oggetto dellavoro diristruttu-
razione, maancherefusinell’indicazione
delnome o del cognome del beneficiario
(purché, ovviamente, sia invece corretta
latrascrizione del codice fiscale del bene-
ficiario, che ¢ fondamentale). Tutti questi
elementi nonincidono sulle parti sostan-
ziali dell’asseverazione, relative ai conte-
nuti tecnici e a quelli economici.

Enea precisa che non sono accettate
pecper correggere errorinell’assevera-
zione. Ogni informazione che «siritenga
necessario portare a conoscenza del-
’Enea, in aggiunta a quanto gia previsto
nel modello ministeriale di asseverazio-
ne, dev’essere contenutanel campo de-
dicato alle note nella stessa asseverazio-
ne». In caso dierrori sostanziali, si ricor-
dacheil tecnico puo annullare il proto-
collo, apportare le modifiche del caso ed
eseguire una nuova trasmissione.

Ecobonus diversidal 110%

Anche per gli altrilavoriammessi alle de-
trazioni ecobonus (diversi dal 110%) € ne-
cessario compilare entro 9o giorni dal ter-
mine degli stessi la dichiarazione Enea.

La Cassazione (ordinanza
34151/2022) ha stabilito che sulle detra-
zioni per I'efficientamento energeticola
comunicazione (attualmente prevista
dall’articolo 6, comma 1, lettera g, del
Dm 6 agosto 2020 “Requisiti”) ¢ un
aspetto sostanziale della procedura.

Varicordatoinvece che, per il sempli-
ce “bonus casa”, conrisparmio energeti-
CO ma senza i requisiti “ecobonus”,
I’omissione della comunicazione non ha
conseguenze sul vantaggio fiscale (riso-
luzione 46 /E/2019).
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COMUNICAZIONE ASL

[ lavori vanno
notificati prima
dell’avvio

del cantiere

Mario Cerofolini
Lorenzo Pegorin

81/2008 prevede che, prima dell’ini-

ziodeilavori, il committente oilre-
sponsabile deilavori trasmettalanotifica
preliminare all’Asl ealla direzione provin-
ciale dellavoro territorialmente compe-
tenti(oal Prefetto, nel caso diopere pub-
bliche). Una copia del documentovainol-
trataanche al Comune cherilasciail titolo
abilitativo che assiste i lavori edili.

Non tuttele opere sono pero soggettea
tale obbligo. Lacomunicazione e obbliga-
toria solo nei casi in cui la normativa in
materia di tutela della salute e della sicu-
rezza nei luoghi di lavoro lo prevede
espressamente. In particolare,’adempi-
mento e dovuto, generalmente, nel caso di:
@ antieri in cui € prevista la presenza di
pill imprese esecutrici, anche non con-
temporanea;

@ cantieriche, inizialmente non soggetti
all’obbligo di notifica, lo diventano suc-
cessivamente per effetto di varianti so-
pravvenute in corso d’opera;

@ cantieriin cui operaun’unicaimpresa
la cui entita presunta dilavoro nonsiain-
feriore a duecento uomini/giorno (DIgs
81/2008, articolo 99).

Intuttiicasioccorre predisporreil Pia-
nodisicurezza e coordinamento previsto
all’articolo10o del Dlgs 81/08,nonchéla
nomina, da parte del committente o del

‘ )articolo 99 del decreto legislativo

responsabile deiLavori, dei coordinatori
in fase di progettazione ed esecuzione.
L’invio deve generalmente avvenire con
pecoraccomandataa/r, o conaltre mo-
dalita espressamente stabilite dalla Re-
gione diappartenenza.In caso diassenza
dellanotifica preliminare, in un cantiere
dovevisial’obbligo dipresentazione (DI-
gs.81/2008, articolo 99), I'efficacia del ti-
tolourbanistico che haautorizzatoilavori
viene sospesa (DIlgs. 81/2008, articolo 9o);
tale condizione, dunque, potrebbe pre-
giudicare I’accesso ai benefici fiscali.

Una copia della notifica preliminare
deve essere affissa in maniera visibile
pressoil cantiere e custoditaa disposizio-
ne dell’organo di vigilanza territorial-
mente competente (articolo 99 del Testo
unico).Ildocumento vapredisposto con-
formemente all’allegato XII del Testo uni-
coedeve contenere almeno:ladatadella
comunicazione, I'indirizzo del cantiere, le
generalita del committente/i, la natura
dell’opera, ilnumero massimo presunto
deilavoratorisul cantiere, ilnumero pre-
vistodiimprese e dilavoratoriautonomi
sul cantiere, I'identificazione, codice fi-
scale o partita Iva delle imprese previste
nel cantiere, 'ammontare complessivo
presunto dei lavori, il responsabile/i dei
lavori, il coordinatore perlasicurezza du-
rantelaprogettazione dell’opera, il coor-
dinatore perlasicurezza durantelarealiz-
zazione dell’opera,ladata presuntad’ini-
ziodeilavoriin cantiere,la durata presun-
ta dei lavori in cantiere. E consigliabile
inserireanchele generalita del progettista
edeldirettore deilavorie gli estremidel ti-
tolo edilizio. Ad assolvere tale adempi-
mento puo essere il committente deilavo-
rioilresponsabile deilavori. Quest’ultimo
puoessere incaricato dal committente per
svolgereicompiti previsti dal decreto Si-
curezza. In caso contrario, e il committen-
te stessoad assumereil ruolo diresponsa-
bile deilavori, afarsi carico degliadempi-
menti previsti e ad assumersi tutte le re-
sponsabilita conseguenti.
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IN CONDOMINIO

Maggioranza
semplice anche
per rimuovere
le barriere

Annarita D’Ambrosio

tempi sembrano lontanissimi, ora
chela misura del superbonus é stata
ridimensionata ed il decreto
11/2023 habloccato definitivamente
le cessioni dei crediti. Cessioni, dun-
que, in soffitta ma nulla € mutato ri-
spetto alle novita introdotte in ambi-
to assembleare, fruibili dunque da
parte di chi volesse effettuare ilavori
anche senza poter godere di cessione
o sconto in fattura.

Parliamo delle maggioranze sem-
plificate previste dal decreto legge
104/2020 del 14 agosto, convertito
con modificazioni dallalegge 13 ot-
tobre 2020, numero 126, per delibe-
rare i lavori dell’allora 110%. Il de-
creto haintrodotto un comma 9 bis
alle previsioni dell’articolo 119 della
legge 77/2020 per il quale: «Le deli-
berazioni dell’assemblea del condo-
minio, aventi per oggetto I’approva-
zione degli interventi di cui al pre-
sente articolo, sono valide se appro-
vate con un numero di voti che
rappresenti la maggioranza degli
intervenuti e almeno un terzo del
valore dell’edificio».

Una notizia che andava incontro
soprattutto al fattore tempo per una
misura con scadenze precise, scaden-
ze ora tutte riviste. La maggioranza
agevolata comunque resta, anche per

il sismabonus e ’ecobonus. Per usu-
fruire del beneficio del 70% per le spe-
se sostenute nel 2024 e del 65% per le
spese sostenute nel 2025 oltre alla
maggioranza delle teste (meta piu
uno degli intervenuti all’assemblea,
di persona o per delega altrimenti la
delibera non potrebbe dirsi approva-
ta), sono sufficienti, quanto alla mag-
gioranza del valore, un terzo dell’edi-
ficio,i333/1000 (anzichéiso0/1000
che sarebbero necessari per le inno-
vazioni agevolate ex articolo 1120
comma secondo Codice civile).

Analoga maggioranza anche per
deliberare lavori di abbattimento del-
le barriere architettoniche, ovveroin-
stallazione di ascensori e non solo. Vi
rientrano anche i montacarichi; mon-
tascale; le rampe, gli elevatori esterni.
Ilbonus barriere che é del 75% é stato
prorogato al 2025 e non e riservato al-
le persone con disabilita grave, ma ne
possono fruire tutti.

La finalita, infatti, € quella di ren-
dere case ed immobili accessibili a
tutti, anche a chi dovesse avere un
impedimento temporaneo. Il legisla-
tore anche in questo caso nellalegge
di Bilancio 2023 ha ridotto il quorum
deliberativo di cui al secondo comma
dell’articolo 1136 Codice civile (mag-
gioranza degli intervenuti che rap-
presenti almeno la meta del valore
dell’edificio), previsto dal secondo
comma dell’articolo 1120 Codice civile
in tema di innovazioni per agevolare
— come detto - il ricorso alla misura.

Non va sottaciuto che la maggio-
ranza agevolata puo quindiriguarda-
re tutti gli interventi di efficienta-
mento energetico dell’edificio, inter-
venti migliorativi che perloro natura
potrebbero portare alla modifica an-
che dell’aspetto estetico del fabbrica-
to ed anche per certi versilariduzione
della funzionalita di pertinenze
esclusive dei singoli appartamenti
quali sono ad esempio i balconi. Il
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quorum agevolato in realta trova corri-
spondenza nell’articolo 26, comma 2,
dellalegge 10/1991, che gia aveva pre-
visto: «Per gli interventi sugli edifici
e sugli impianti volti al contenimento
del consumo energetico ed all’utiliz-
zazione delle fonti di energia le perti-
nenti decisioni condominiali sono va-
lide se adottate con la maggioranza
degli intervenuti, con un numero di
voti che rappresenti almeno un terzo
del valore dell’edificio».

Attenzione perché non sono state
variate pero le maggioranze (Qquorum
costitutivo) necessarie per la costitu-
zione dell’assemblea in primae/oin
seconda convocazione né - tanto me-
no — il principio in forza del quale la
maggioranza dei votanti decide I’esito
della delibera. Cosi, sebbene sia suffi-
ciente raggiungere un numero di voti
pari o superiore a 1/3 del valore del-
’edificio (333,33/1000) per delibera-
re interventi agevolati qualora, in oc-
casione della votazione, vi sia un dis-
Senso espresso con voto negativo su-
periore a 334/1000, la delibera non
sara approvata.

L’opposizione del condomino dis-
senziente puo essere superata dal-
I’accollo delle spese solo da parte di
alcuni condomini intenzionati ad ef-
fettuare comunqueilavori dunque,
anche ora aregole mutate. Cio anche
nei cosiddetti condomini misti, ov-
vero quelli in cui ci sono alloggi di
privati e della pubblica amministra-
zione. Se I’assemblea approva, le
spese per gli interventi effettuati sul-
le parti comuni del “condominio mi-
Ssto” potranno essere sostenute, pre-
cisano le Entrate, dai condomini in-
teressati che in sede assembleare,
esprimendo parere favorevole, ab-
biano manifestato I'intenzione di ac-
collarsiI'intero importo e che benefi-
ceranno della detrazione.

In caso diirregolarita nella fruizio-
ne pero ne risponderanno eventual-

mente solo questi condomini che ne
hanno fruito. E in sintesi quanto chia-
risce’agenzia delle Entrate conlari-
sposta 620 del 22 settembre 2021.

In ogni caso il quorum semplificato
nonriguardava il bonus facciate, in-
trodotto conlalegge di Bilancio 2020,
numero 160 del 27 Dicembre 2019,
scaduto afine 2022. Anche per delibe-
rare questa agevolazione sono neces-
sarie piu riunioni assembleari ma le
maggioranze erano in questo caso
quelle previste dal Codice.

E qui vale la pena puntualizzare
quale tipo diintervento si voglia fare
perché i lavori di tinteggiatura e di
decoro della facciata, trattandosi di
opere di manutenzione straordinaria,
necessitano del favore della maggio-
ranza degli intervenuti (teste) ed al-
meno 500 millesimi (meta del valore
dell’edificio, articolo 1136 Codice civi-
le, comma 4).

Lalegge diriforma del condominio
(legge 220/2012) inoltre ha modifica-
to I’articolo 1135 del Codice civile ed
hareso obbligatoriala costituzione di
un fondo speciale perilavori straor-
dinari, di solito con I’apertura di un
conto corrente bancario dedicato. Il
fondo lavori puo essere costituito an-
che per singoli pagamenti, in base agli
stati di avanzamento lavori previsti
dal contratto stipulato con’impresa
esecutrice.

Vada sé chela delibera in questio-
ne deve essere adottata sia a fronte
diunaregolare convocazione invia-
ta a tutti i condomini, con la quale
gli stessi debbono essere informati
in maniera sintetica ma compiuta di
qualilavori siintenda chiedere I’ap-
provazione, sia a seguito del voto
favorevole della maggioranza degli
interventialla riunione il cui nume-
ro in totale deve rispettare le per-
centuali indicate dall’articolo 1136
Codice civile.
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