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Una panoramica aggiornata sulle
regole per fruire delle detrazioni

Di Stefano Verna e Letizia Giovinazzo

Dopo le restrizioni sulle cessioni dei crediti
del decreto Sostegni-ter, ichiarimenti del Mil-
leproroghe e la recente stretta sulle responsa-
bilita degli asseveratori, il quadro dei bonus
edilizi parrebbe essersi assestato, salvo ulte-
riori aggiustamenti con la conversione del de-
creto Sostegni-ter. La presente guida si propo-
ne di offrire una panoramica aggiornata sulle
regole vigenti.

A)I BENEFICIARI

Sono beneficiari dei diversi bonus i1 proprie-
tari, nudi proprietari, titolari di diritti reali
(usufrutto, uso, abitazione, superficie), inqui-
lini, comodatari, e loro familiari conviventi
che sostengono le spese. Le spese per gli inter-
venti realizzati sulle parti comuni degli edifi-
cie cheriguardano tutte le unita di cui si com-
pone il singolo condominio, sono ordinaria-
mente ripartite in base alle quote millesimali
di proprieta. Per parti comuni si intendono il
suolo su cui sorge l'edificio, i tetti eilastrici so-
lari nonché le opere, le installazioni, i manu-
fatti di qualunque genere che servono all'uso

e al godimento comune, come gli impianti per
I'acqua, per il gas, per I energia elettrica, per
il riscaldamento e simili fino al punto di dira-
mazione degli impianti ai locali di proprieta
esclusiva dei singoli condomini.

Sono generalmente ammessi ai bonus i “pri-
vati” persone fisiche e, in relazione a talune ti-
pologie di interventi, anche imprese ed enti,
come meglio si precisera nel seguito della trat-
tazione.

B)GLI INTERVENTI E LE DETRAZIO-
NI

1) Bonus ristrutturazioni

Fino al 31/12/2024 spetta una detrazione Ir-
pef del 50% in 10 anni su una spesa massima
di 96.000 euro per unita immobiliare (com-
prensiva delle pertinenze anche se accatasta-
te separatamente), in relazione ai seguentiin-
terventi(divaria natura e non esattamente ri-
conducibili al concetto di “ristrutturazione
edilizia”):

a) recuperoedilizio, ovvero manutenzio-

ne straordinaria, restauro, risanamento
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conservativo e ristrutturazione edilizia
(ivi compresa, a determinate condizioni,
la demolizione e ricostruzione con diversa
sagoma e aumento volumetrico), su singo-
le unita residenziali di qualsiasi catego-
ria catastale e sulle loro pertinenze non-
ché sulle parti comuni condominiali (per
le quali rileva anche la manutenzione or-
dinaria) degli edifici residenziali. Se la ri-
strutturazione comporta ampliamento
dell’edificio, la detrazione spetta solo per
le spese riguardanti la parte esistente
(I'ampliamento configura una “nuova co-
struzione"). Per gli interventi sulle parti
comuni, 'ammontare massimo delle spe-
se ammesse alla detrazione (96mila euro
moltiplicato per il numero delle unita im-
mobiliari di ciascun edificio), deve essere
calcolato tenendo conto anche delle perti-
nenze alle unita immobiliari;

b) ricostruzione o ripristino di immobili
danneggiati da eventi calamitosi;

c¢) realizzazione o acquisto di autorimesse e
posti auto pertinenziali;

d) opere finalizzate all'adozione di misure
antisismiche;

e) eliminazione delle barriere architettoni-
che, aventi ad oggetto ascensori e monta-
carichi (es. realizzazione di un elevatore
esterno all’abitazione) e la realizzazione
di ogni strumento che, attraverso la comu-
nicazione, la robotica e ogni altro mezzo
di tecnologla piu avanzata, siaidoneo a fa-
vorire la mobilita interna ed esterna
all’abitazione per le persone portatrici di
handicap gravi; possibile detrazione al
75% per il 2022 (vedi n. 8) o superbonus
110% (vedin.3);

f) prevenzione di attiilleciti (es. porte blin-
date, antifurto);

g) cablatura degli edifici;

h) contenimento dell'inquinamento acusti-
Co;

1) conseguimento di risparmi energetici,
con particolare riguardo all'installazione
di impianti basati sull'impiego delle fonti
rinnovabili di energia, salvo la possibilita
di avvalersi dell’ecobonus;

j) bonifica dell’amianto;

k) opere per la prevenzione di infortuni do-
mestici;

D interventi di sostituzione del gruppo elet-
trogeno di emergenza esistente con gene-
ratori di emergenza a gas di ultima gene-
razione;

m) acquisto di unita in fabbricati interamen-
te ristrutturati da imprese (detrazione
calcolata sul 25% del prezzo) e dalle stes-
se vendute entro 18 mesi dal termine dei
lavori.

Ai fini della detrazione e possibile consi-
derare anche le spese per la progettazione, le

perizie eisopralluoghi, ’acquisto dei materia-
li, il compenso per le relazioni di conformita,
gli oneri di urbanizzazione, autorizzazioni e
denunce diinizio lavori e le prestazioni profes-
sionali necessarie richieste in base al tipo di
intervento.

ADEMPIMENTI

~ Perusufruire della detrazione, ¢ necessa-
rio:

- 1inviare, quando prevista, all'Azienda sa-
nitaria locale competente per territorio,
prima di iniziare i lavori, una comunica-
zione con raccomandata A. R.;

- pagare le spese detraibili tramite bonifi-
co bancario o postale parlante, da cui devo-
no risultare la causale del versamento, il
codice fiscale del soggetto beneficiario del-
la detrazione e il codice fiscale 0o numero
di partita Iva del beneficiario del paga-
mento;

- indicare nella dichiarazione dei red-
diti i dati catastali identificativi dell'im-
mobile e, se i lavori sono effettuati dal de-
tentore, gli estremi di registrazione
dell'atto che ne costituisce titolo e gli altri
dati richiesti per il controllo della detra-
zione.

2) Ecobonus o bonus perriqualifica-

zione energetica

Fino al 31/12/2024 spetta una detrazio-

ne dall'Irpef o dall'Ires del 65% o 50% in
10 anni per le spese sostenute su interven-
ti che aumentano il livello di efficienza
energetica degli edifici esistenti, anche in
caso di demolizione e ricostruzione (an-
che con diversa sagoma o, se previsto dal-
la legislazione vigente o dagli strumenti
urbanistici comunali, con incrementi di
volumetria). In caso di ampliamento, sen-
za demolizione, la detrazione spetta sulle
spese riferibili alla parte di immobile gia
esistente. Un intervento che puo essere in-
quadrato in diverse tipologie agevolate
(ad es., sostituendo l'impianto di climatiz-
zazione o gli infissi si consegue anche una
riqualificazione energetica globale) puo
beneficiare di un'unica detrazione con
convenienza a scegliere quella con il limi-
te massimo piu alto.

Gliinterventi sono suddivisibili nelle se-

guenti tipologie:

a) riqualificazione energetica globale di
edifici per conseguire un risparmio ener-
getico (es. per la climatizzazione inverna-
le) conforme a specifici parametri; se effet-
tuatisu condomini, la detrazione va suddi-
visa tra i condomini in proporzione alla
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partecipazione alla spesa; detrazione
massima € 100.000, pari al 65% su una
spesa di € 153.846,15; la riqualificazione
energetica globale comprende tutti gli in-
terventi di efficienza successivi in grado
di incidere sulla prestazione energetica
dell’edificio;

b) interventi sull’involucro (cappotto)
per consentire che le strutture opache ver-
ticali (pareti, generalmente esterne) e
orizzontali (coperture, pavimenti) e le fi-
nestre, comprensive di infissi, delimitan-
ti il volume riscaldato, verso 1'esterno e
verso vaninon riscaldati, rispettino speci-
fici requisiti di trasmittanza termica; de-
trazione massima € 60.000 pari al 65% su
una spesa di €92.307,69. In relazione alle
spese per le finestre comprensive di infis-
sila detrazione e ridotta al 50% con incre-
mento della spesa agevolabile fino a €
120.000;

c) installazione di pannelli solari per
produrre acqua calda per usi domestici o
industriali e peril fabbisogno di acqua cal-
dain piscine, strutture sportive, case di ri-
covero e cura, istituti scolastici e universi-
ta; detrazione massima € 60.000, pari al
65% su una spesa di €92.307,69;

d) sostituzione di impianti di climatiz-
zazione invernale con impianti dotati di
caldaie a condensazione ad aria o ad ac-
qua di classe A, con sistemi di termorego-
lazione evoluti, con pompe di calore ad al-
ta efficienza e con impianti geotermici a
bassa entalpia. Rilevano anche gli inter-
venti di sostituzione di scaldacqua tradi-
zionali con scaldacqua a pompa di calore
dedicati alla produzione di acqua calda sa-
nitaria e i generatori d’aria calda a con-
densazione; la sostituzione di impianti di
climatizzazione invernale con apparecchi
ibridi costituiti da pompa di calore inte-
grata con caldaia a condensazione. Detra-
zione massima € 30.000 pari al 65% su
una spesa di € 46.153,84; la detrazione &
del 50% per I'installazione di caldaie a con-
densazione di classe A senza valvole;

e) contatori individuali nei condomini
per misurare ’effettivo consumo di calo-
re, raffreddamento e acqua calda delle sin-
gole unita immobiliari o

sistemi di termoregolazione e contabi-
lizzazione del calore individuali per misu-
rare il consumo di calore in corrisponden-
za a ciascun radiatore posto all’interno
delle unita immobiliari, installati in con-
comitanza con la sostituzione, integrale o
parziale, di impianti di climatizzazione in-
vernale ai sensi della lett. d); detrazione
massima € 60.000, pari al 65% su una spe-
sadi€92.307,69;

f) schermature solari e/o chiusure tec-
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niche mobili oscuranti; detrazione massi-
ma € 30.000 pari al 50% su una spesa di €
60.000;

g) generatoridi calore alimentati da bio-
masse combustibili detrazione massima
€ 30.000 pari al 50% su una spesa di €
60.000;

h) dispositivi multimediali per il con-
trollo da remoto degli impianti diriscalda-
mento o produzione di acqua calda o di cli-
matizzazione delle unita abitative; detra-
zione del 65% senza limiti di spesa;

1) micro-cogeneratori acquistati in so-
stituzione di impianti esistenti con un ri-
sparmio di energia primaria pari almeno
al 20%; detrazione massima € 100.000 pa-
rial 65% su una spesa di € 153.846,15;

Alcuni dei suindicati interventi pos-
sono essere eseguiti su singole unita im-
mobiliari ma attribuiscono detrazioni piu
elevate se effettuati su parti comuni degli
edifici condominiali e se consentono di
raggiungere determinati indici di presta-
zione energetica. In particolare, la detra-
zione spetta nella misura del 70%, se gli
interventiinteressano I'involucro dell’edi-
ficio con un’incidenza superiore al 25%
della superficie disperdente lorda dello
stesso edificio o del 75%, quando gli inter-
venti sono diretti a migliorare la presta-
zione energeticainvernale ed estiva e pur-
ché conseguano almeno la qualita media
indicata nel decreto del Ministro dello svi-
luppo economico del 26 giugno 2015 (Li-
nee guida nazionali per la certificazione
energetica). Queste maggiori detrazioni
vanno calcolate su un ammontare com-
plessivo non superiore a 40.000 euro mol-
tiplicato per il numero delle unita immobi-
liari che compongono l'edificio.

Per gli interventi sulle parti comuni
degli edifici condominiali ricadenti nelle
zone sismiche 1, 2, e 3 e finalizzati con-
giuntamente alla riduzione del rischio si-
smico e alla riqualificazione energetica,
che determinano il passaggio ad una o
due classi inferiori, la detrazione é rispet-
tivamente pari al’'80% o 85% su un am-
montare complessivo delle spese non su-
periore a € 136.000 moltiplicato per il nu-
mero delle unita immobiliari che compon-
gono l'edificio prima dell’intervento di ri-
strutturazione.

ADEMPIMENTI

Tutti gli interventi di efficienza energe-
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tica devono essere accompagnati da una
asseverazione rilasciata da tecnici abilita-
ti (in alcuni casi, sostituibile un’analoga
dichiarazione resa dal direttore dei lavo-
ri, dal fornitore o dall’installatore), che at-
testi, con riguardo a ciascuna tipologia di
intervento: 1) la sussistenza dei requisiti
tecnici richiesti; ii) il rispetto dei massi-
mali di costo specifici. Tantoirequisiti tec-
nici, quanto i massimali di costo specifici,
relativi a ciascuna tipologia di interven-
to, sono rinvenibili nell’ambito del dm 6
agosto 2020 (“decreto Requisiti”).

Entro 90 giorni dalla fine dei lavori oc-
corre trasmettere al’Enea le informazio-
ni contenute nell’attestato di prestazione
energetica, e la scheda informativa relati-
va agliinterventi realizzati.

Gli interventi di risparmio energeti-
co possono peraltro beneficiare dell’ali-
quota di detrazione potenziata del 110%
alle condizioni e ai limiti ivi previsti, alcu-
ni quali interventi “trainanti”, gli altri co-
me interventi “trainati”.

3) Sismabonus e sismabonus ac-
quistt

Fino al 31/12/2024 spettano:

a) Detrazione dall'lrpef o dall'lres del
50% in 5 anni, fino ad un ammontare
annuo complessivo non superiore a €
96.000 moltiplicato per il numero del-
le unita immobiliari che compongono
l'edificio prima dell'intervento, per
opere finalizzate all'adozione di misu-
re antisismiche, con particolare ri-
guardo alle opere per la messa in sicu-
rezza statica sulle parti strutturali de-
gli edifici o complessi di edifici collega-
ti strutturalmente, effettuati su qual-
siasi edificio (adibiti ad abitazione, an-
che non principale o ad attivita pro-
duttive), ricadente nelle zone sismi-
che pericolose (1, 2 o0 3). Per gli inter-
venti che determinano il passaggio ad
una o due classi inferiori, la detrazio-
ne e rispettivamente pari all’70% o 80
(85% o0 85% se su parti comuni condo-
miniali).

b) Detrazione del 75% se con la rico-
struzione si ha il passaggio ad una
classe inferiore di rischio sismico e
dell'85% se la riduzione del rischio e
didue classi, in relazione alle spese so-

stenute dagli acquirenti delle c.d. ca-
se antisismiche, vale a dire delle uni-
ta immobiliari facenti parte di edifici
ubicatiin zone classificate a rischio si-
smico 1, 2 e 3 oggetto di interventi an-
tisismici effettuati mediante demoli-
zione e ricostruzione dell'immobile da
parte di imprese di costruzione o ri-
strutturazione immobiliare che entro
18 mesi dal termine dei lavori provve-
dano alla successiva rivendita.
Attenzione. Le spese sostenute tra
I'1.7.2020 e il 30.6.2025 per il sismabonus e
il sismabonus acquisti possono beneficiare
della super detrazione del 110% alle condi-
zioni ivi previste (vedi n.4) che, pur se limi-
tata agli edifici residenziali, non richiede il
miglioramento della classe di rischio sismi-
co.

4) Superbonus 110%

Trattasidiinterventi, generalmente le-
gatiallariqualificazione energetica o antisi-
smica degli edifici, che danno diritto ad una
detrazione dall'Irpef o dall’Ires del 110% (o
della diversa misura di seguito indicata) in
cinque quote (quattro per la parte di spesa
sostenuta nell'anno 2022) annuali di pari
importo.

SOGGETTIINTERESSATI

a) condomini per gli interventi realizzati
sulle parti comuni da parte del condominio
(tale anche senza formale costituzione; gli
edifici con numero di condomini non supe-
riore a otto, che non abbiano nominato un
amministratore, per fruire della detrazione
non sono tenuti a richiedere il codice fiscale
del condominio, ma possono utilizzare il co-
dice fiscale del condomino che ha effettuato
1 connessi adempimenti) e persone fisiche
non condomini (al di fuori dall’esercizio
dell’attivita di impresa, arti e professioni)
per interventi realizzati sulle parti comuni
di edifici, relativamente alle quali non sussi-
ste una proprieta di tipo condominiale, com-
posti da due a quattro unita immobiliari
(senza tener conto delle pertinenze) distin-
tamente accatastate, posseduti da un unico
proprietario o in comproprieta;

b) persone fisiche per interventi su edifici
unifamiliari o funzionalmente indipenden-
ti (infra, lett. a);

le persone fisiche possono beneficiare del-
le detrazioni per gli interventi realizzati su
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massimo due unita immobiliari, fermo re-
stando il riconoscimento delle detrazioni
per gli interventi effettuati sulle parti comu-
ni dell'edificio;

c¢) istituti autonomi case popolari (Iacp) e
cooperative di abitazione a proprieta indivi-
sa;

d) onlus, organizzazioni di volontariato e
associazioni di promozione sociale;

e) societa e associazioni sportive dilettan-
tistiche (perilavori finalizzati ai soli immo-
bili o parte di immobili adibiti a spogliatoi).

SCADENZE

La detrazione si applica alle spese soste-
nute fino:

a) al 31/12/2025 (nella misura del 110% si-
no al 31/12/2023 con riduzione al 70%
per le spese sostenute nel 2024 e al 65%
per le spese sostenute nel 2025), per gli
interventi effettuati:

- dai soggetti indicati alla precedente
lett. a);

- da persone fisiche, su unita immobi-
liari site all'interno del condominio o
dell’edificio oggetto degli interventi di
cui al punto precedente (c.d. "interventi
trainati", vediinfra);

- dai soggetti indicati alla precedente
lett. d);

b) al 31/12/2023, per gli interventi ef-
fettuati dai soggetti indicati alla prece-
dente lett. ¢), a condizione che alla data
del 30/6/2023 siano stati effettuati lavo-
ri per almeno il 60% dell'intervento com-
plessivo;

c) al 31/12/2022, per gli interventi ef-
fettuati dai soggetti indicati alla prece-
dente lett. b), a condizione che alla data
del 30/6/2022 siano stati effettuati lavo-
ri per almeno il 30% dell'intervento com-
plessivo;

d) al 30/06/2022 per le associazioni e
le societa sportive dilettantistiche, indi-
cati alla precedente lett. e), iscritte
nell'apposito registro istituito presso il
Coni, per gli interventi effettuati sugli
immobili adibiti a spogliatoio, in toto o
in parte.

Per gli interventi effettuati nei comuni dei
territori colpiti da eventi sismici verificatisi
afar datadal 1°aprile 2009, dove sia stato di-
chiarato lo stato di emergenza, la detrazione
spetta, in tutti i casi, per le spese sostenute
entro il 31 dicembre 2025, nella misura del

110%.
IMMOBILI

Sono interessate le unita residenziali
(esclusi Al, A/8 e A/9, queste ultime se non
aperte al pubblico), i B1 (collegi, conventi,
ecc.), B2 e D4 (case di cura e ospedali), non-
ché gli immobili commerciali, ma solo perila-
vori condominiali, non per quelli effettuati di-
rettamente sugli stessi. Per gli immobili a
uso promiscuo (utilizzati da professionisti e
imprenditori individuali sia come abitazione
che come sede dell’attivita) il superbonus
spetta al 50%.

E possibile fruire del superbonus anche
per il condominio minimo. Un condominio si
definisce “minimo” se composto da due soli
proprietari, requisito “minimo”, affinché sor-
ga un condominio, ovvero la comunione sulle
parti e beni che restano comuni in quanto po-
ste al servizio delle unita immobiliari priva-
te. La disciplina del condominio minimo vie-
ne applicata anche al "piccolo condominio",
ovvero a quell'edificio composto da un nume-
ro non superiore a otto condomini, soglia ol-
tre la quale diviene obbligatorio nominare
un amministratore. Al fine di beneficiare del
superbonus per i lavori realizzati sulle parti
comuni, i condomini che, non avendone I'ob-
bligo, non abbiano nominato un amministra-
tore non sono tenuti a richiedere il codice fi-
scale. Ai fini della fruizione del beneficio, puo
pertanto essere utilizzato il codice fiscale del
condomino che ha effettuato gli adempimen-
ti necessari. Resta inteso che il contribuente
e comunque tenuto a dimostrare che gli inter-
venti sono stati effettuati sulle parti comuni

dell’edificio”.
INTERVENTI

La norma prevede la distinzione fra inter-
venti trainanti e trainati.
Interventi trainanti

a) Isolamento Termico

Isolamento termico (coibentazione) del-
le superfici opache verticali, orizzontali e
inclinate (es. tetto) delimitanti il volume
riscaldato, verso l'esterno o verso vani
non riscaldati, che rispettano specifici re-
quisiti di trasmittanza "U" (dispersione
di calore), espressa in W/m2K, che inte-
ressano l'involucro dell'edificio con un’in-
cidenza superiore al 25% della superficie
disperdente lorda (ovvero le superfici che
delimitano le parti riscaldate dell’edificio
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con I’esterno e conivaniinterni non riscal-
dati), che riguardai)l'edificio condominia-
le (0 assimilato), 11) unifamiliare o 1i1) I'u-
nita immobiliare situata all'interno di edi-
fici plurifamiliari che sia funzionalmente
indipendente (dotata di almeno tre tra im-
pianti per acqua, gas, energia elettrica e
riscaldamento, di proprieta esclusiva) e
disponga di uno o piu accessi autonomi
dall'esterno (ossia con un accesso indipen-
dente non comune ad altre unita immobi-
liari chiuso da cancello o portone d'ingres-
so che consenta l'accesso dalla strada oda
cortile o giardino anche di proprieta non
esclusiva). Gli interventi per la coibenta-
zione del tetto rientrano nella disciplina
agevolativa, indipendentemente dalla
presenza di un sottotetto non riscaldato
che sifrappone trail tetto eivaniriscalda-
ti dell’edificio. Spesa massima euro
40.000 per unita immobiliare, 30.000 ol-
tre le 8 unita; 50.000 per gli edifici unifa-
miliari (es. nel caso in cui l'edificio sia
composto da 15 unita immobiliari, consi-
derando anche le pertinenze, il limite di
spesa ammissibile alla detrazione e pari
a 530.000 euro, calcolato moltiplicando
40.000 euro per 8 e 30.000 euro per 7). 11
decreto “requisiti tecnici” 6 agosto 2020
fornisce nuovi limiti (senza conteggiare i
ponti termici) di valori di trasmittanza
termica che devono essere garantiti per
gliinterventi di coibentazione delle super-
fici e per la sostituzione degli infissi;

b) Sostituzione dell'impianto di riscal-
damento in condominio

Interventi sulle parti comuni condomi-
niali degli edifici per la sostituzione degli
impiantidi climatizzazione invernale esi-
stenti con impianti centralizzati per il ri-
scaldamento, il raffrescamento o la forni-
tura di acqua calda sanitaria a condensa-
zione, a pompa di calore o con impianti di
microcogenerazione o a collettori solari
(spesamassima euro 20.000 per unita im-
mobiliare, 15.000 oltre le 8). La detrazio-
ne spetta, nel limite massimo di spesa pre-
visto, anche per le spese relative allo smal-
timento e alla bonifica dell'impianto sosti-
tuito nonché per la sostituzione della can-
na fumaria collettiva esistente, mediante
sistemi fumari multipli o collettivi nuovi.
Gli interventi realizzati sulle parti comu-
ni degli edifici in condominio attribuisco-

no il bonus anche ai condomini imprendi-
tori o professionisti purché la superficie
complessiva delle unita immobiliari a de-
stinazione residenziale ricomprese nell'e-
dificio sia superiore al 50%;

c) Sostituzione dell'impianto di riscal-
damento in proprieta esclusive

Interventi sugli edifici unifamiliari (uni-
ca unita immobiliare di proprieta esclusi-
va, funzionalmente indipendente, che di-
sponga di uno o piu accessi autonomi
dall’esterno e destinata all’abitazione di
un singolo nucleo familiare) o sulle unita
immobiliari situate all'interno di edifici
plurifamiliari che siano funzionalmente
indipendenti e dispongano di uno o piu ac-
cessiautonomidall'esterno e relative per-
tinenze per la sostituzione degli impianti
di climatizzazione invernale esistenti con
impianti per il riscaldamento, il raffresca-
mento o la fornitura di acqua calda sanita-
ria a condensazione, a pompa di calore ov-
vero con impianti a microgenerazione o a
collettori solari (spesa massima euro
30.000 per un numero massimo di due
unita immobiliari).

Interventi trainati

La realizzazione di un intervento trai-
nante consente di estendere la detrazione
del 110% anche ai seguenti altri interven-
ti (interventi “trainati”) che siano esegui-
ticongiuntamente ad almeno uno degli in-
terventidicui alle lett. a),b) ec).

a) opere di efficientamento energetico —
ecobonus (supra, n.2) nei limiti di spesa
previsti per ciascun intervento di efficien-
za energetica (esclusa la riqualificazione
energetica globale in quanto comprende
tutti gli interventi di efficienza in grado
di incidere sulla prestazione energetica
dell’edificio), nonché alle opere per I'elimi-
nazione delle barriere architettoniche, an-
che ove effettuati in favore di persone di
eta superiore a 65 anni. Gli interventi
trainati sono quindi gli unici di cui posso-
no beneficiare i singoli appartamenti (es:
un intervento trainante condominiale
consente al singolo condomino di usufrui-
re del superbonus su un lavoro di efficien-
za energetica sostenuto per il proprio al-
loggio). Le spese sostenute per interventi
trainanti prima del 1° luglio 2020 non
danno diritto ad accedere al superbonus
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in relazione alle spese per interventi trai-
nati sostenuti dopo tale data;

b) installazione di colonnine per la rica-
rica diveicoli elettrici negli edifici a condi-
zione che il soggetto benefici di almeno
uno degli interventi trainanti. Limite di
spesa da 1.200 a 2.000 euro per massimo
una colonnina di ricarica per unita immo-
biliare;

c¢) interventi finalizzati alla eliminazio-
ne delle barriere architettoniche, aventi
ad oggetto ascensori e montacarichi o la
realizzazione di ogni strumento che, at-
traverso la comunicazione, la robotica e
ogni altro mezzo di tecnologia pit avanza-
ta, sia adatto a favorire la mobilita inter-
na ed esterna all’abitazione per le perso-
ne portatrici di handicap in situazione di
gravita;

d) installazione di impianti solari foto-
voltaici connessi alla rete elettrica su edi-
fici (massimo euro 48.000 euro e comun-
que nel limite di euro 2.400 per ogni kW
di potenza nominale dell’impianto) e in-
stallazione contestuale o successiva di si-
stemi di accumulo integrati negli impian-
ti solari fotovoltaici agevolati ovvero di
impianti solari fotovoltaici su strutture
pertinenziali agli edifici, nel limite di spe-
sa di 1.000 euro per ogni kWh, a patto che
si effettui uno dei tre interventi “trainan-
ti”. Il limite di spesa di 48.000 euro va di-
stintamente riferito agli interventi di in-
stallazione degli impianti solari fotovol-
taici e dei sistemi di accumulo integrati
nei predetti impianti. L'impianto fotovol-
taico puo essere installato anche su un'a-
bitazione di nuova costruzione, purché
congiuntamente agli interventi trainan-
ti, (anche se esclusi dal superbonus in
quanto non relativi a un edificio esisten-
te), e a condizione che sia effettuata pri-
ma dell'accatastamento dell'abitazione
stessa;

e) interventi antisismici sugli edifici, re-
lativi a edifici ubicati nelle zone sismiche
1, 2 e 3, indipendentemente dalla classe
di rischio sismico conseguita, ivi compre-
se:

1) le spese sostenute dagli acquirenti del-
le cd. case antisismiche, vale a dire delle
unita immobiliari facenti parte di edifici
ubicatiin zone classificate a rischio sismi-
co1l,2e 3 oggettodiinterventi antisismici
effettuati mediante demolizione e rico-

struzione dell'immobile da parte di impre-
se di costruzione o ristrutturazione immo-
biliare che entro 30 mesi dal termine dei
lavori provvedano alla successiva rivendi-
ta;

i1) le spese per la realizzazione di siste-
mi di monitoraggio strutturale continuo
eseguita congiuntamente agli interventi
di miglioramento o adeguamento antisi-
smico.

I1 limite di spesa & 96.000 per unita im-
mobiliare (in caso di sismabonus, rileva il
numero di u.i. dopo l'intervento); il trasfe-
rimento della proprieta dell'immobile de-
ve avvenire entro il 30 giugno 2022. L’im-
presa che esegue 1 lavori puo beneficiare
dell’ecobonus e gli acquirenti delle unita
immobiliari risultanti post lavori posso-
no fruire del “sismabonus acquisti” in
quanto le detrazioni non sono tra loro in-
compatibili. Una volta effettuato l'inter-
vento antisismico agevolato al 110%, &
possibile beneficiare del superbonus del
110% anche peripannelli fotovoltaici, 1 si-
stemi di accumulo e I'’eliminazione barrie-
re architettoniche.

Gli interventi, nel loro complesso, devo-
no assicurare il miglioramento (attestato
dall’APE) di almeno due classi energeti-
che dell’edificio, ovvero se non possibile, il
conseguimento della classe energetica
piu alta.

Accedono alle detrazioni anche gli edifi-
ci fatiscenti (sprovvisti di copertura, di
uno o pitt muri perimetrali, o di entrambi)
privi di attestato di prestazione energeti-
ca, purché al termine dei lavori (che devo-
no comprendere anche il cappotto termi-
co di cui alla lett. a), considerando la de-
molizione e la ricostruzione o la sola rico-
struzione su sedime esistente, raggiunga-
no una classe energetica in fascia A.

Il superbonus si applica a tutti gli inter-
ventidirisparmio energetico, anche in as-
senza di quelli «trainanti», qualora I’edifi-
cio sia diinteresse culturale e paesaggisti-
co sottoposto ad almeno uno dei vincoli
previsti dal Dlgs 42/2004 o gli interventi
trainanti siano vietati dai regolamenti
edilizi.

Sono ammessi al superbonus gli “inter-
venti di demolizione e ricostruzione” (c.d.
ristrutturazione costruttiva) che,da 17 lu-
glio 2020, riguardano “gli interventi di de-
molizione e ricostruzione di edifici esi-
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stenti con diversa sagoma, prospetti, sedi-
me e caratteristiche planivolumetriche e
tipologiche, con le innovazioni necessarie
per 'adeguamento alla normativa antisi-
smica, per ’applicazione della normativa
sull’accessibilita, per 'installazione di im-
pianti tecnolog1c1 e per lefficientamento
energetico.

L’intervento puo prevedere altresi, nei
soli casi espressamente previsti dalla legi-
slazione vigente o dagli strumenti urbani-
stici comunali, incrementi di volumetria
anche per promuovere interventi di rige-
nerazione urbana”. Rimane fermo che,
con riferimento agli immobili sottoposti a
vincoli (Dlgs 22 gennaio 2004, n. 42), gli
interventi di demolizione e ricostruzione
e gli interventi di ripristino di edifici crol-
lati o demoliti costituiscono interventi di
ristrutturazione edilizia soltanto ove sia
rispettata la medesima sagoma dell'edifi-
cio preesistente.

La limitazione del beneficio a due unita
immobiliari non si applica sugli interven-
tidicuiallelettered) ede).

ADEMPIMENTI

Le deliberazioni dell’assemblea del con-
dominio aventi per oggetto ’approvazio-
ne dei suindicati interventi e la cessione
del credito sono valide se approvate con
un numero divoti che rappresentila mag-
gioranza degli intervenuti e almeno un
terzo del valore dell’edificio. Le delibera-
zioni dell'assemblea del condominio,
aventi per oggetto l'imputazione a uno o
piu condomini dell'intera spesa riferita
all'intervento deliberato, sono valide se
approvate con le stesse modalita di cui al
periodo precedente e a condizione che i
condomini ai quali sono imputate le spese
esprimano parere favorevole” (una dero-
ga rispetto alle regole generali che preve-
dono che il singolo condomino usufruisca
della detrazione perilavori effettuati sul-
le parti comuni degli edifici).

Gli interventi finalizzati all’ottenimen-
to del superbonus, ad esclusione di quelli
di demolizione e ricostruzione, costitui-
scono manutenzione straordinaria e sono
realizzabili mediante Cila semplificata
senza che sia richiesta l'attestazione del-
lo stato legittimo, ovvero I'assenza di dif-
formita tra lo stato reale dell'abitazione e
quello legittimo (in genere, i documenti

presenti presso l'ufficio tecnico comuna-
le). Attenzione, cido non significa che an-
che per gli edifici con difformita urbanisti-
che sara possibile accedere al superbo-
nus.

La possibilita di utilizzare il modulo CI-
LA-S vale solo per gli interventi legati al
Superbonus 110% e non per tutte le re-
stanti forme di detrazioni fiscali.

Sono richieste:

1) attestazione per la prestazione ener-
getica (Ape), prima e dopo l'intervento
(fermo restando quanto previsto peri fab-
bricati fatiscenti;

ii) specifiche asseverazioni da parte di
tecnici (ingegneri, architetti, geometri) in
relazione alla sussistenza deirequisiti mi-
nimi e della congruita delle spese sostenu-
te (costi massimi per tipologia di interven-
to, verificando e garantendo che siano in-
feriori o uguali ai prezzi medi delle opere
complute riportati nel prezzario Dei o
prezz1ar1 regionali o territoriali o, quando
avra effetto, dal nuovo prezziario del Mi-
te), comprensivi di “Dichiarazione sostitu-
tiva di atto di notorieta” e accompagnati
da copia della polizza di assicurazione (va-
lida, a determinate condizioni, anche la
pohzza professionale gia sottoscrltta) Le
asseverazioni devono essere rese in rela-
zione allo “stato finale”, oltre che per even-
tuali “SAL”;

1i1) il visto di conformita (da parte di
commercialisti, consulenti del lavoro,
ecc.), attestante la sussistenza dei presup-
posti che danno diritto alla detrazione
nonché la presenza delle asseverazioni e
delle attestazioni rilasciate dai tecnici in-
caricati.

5) Bonus facciate

Fino al 31.12.2022 detrazione Ir-
pef/Ires del 60% in 10 anni delle spese re-
lative ad interventi finalizzati al recupe-
ro, restauro, pulitura o tinteggiatura del-
le facciate di edifici (compresi balconi, or-
namenti e fregi). Gli interventi devono ri-
guardare edifici esistenti ubicati in zona
A (centri storici) o B (parti del territorio to-
talmente o parzialmente edificate, diver-
se dalle zone A) ai sensi del dm 2 aprile
1968, n. 1444. Se i lavori di rifacimento
non interessano solo la tinteggiatura ma
anche l’'applicazione del sistema a cappot-
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to, o interessano oltre il 10% dell’intonaco
della superficie disperdente lorda com-
plessiva dell’edificio, & richiesto che siano
soddisfattiirequisiti di risparmio energe-
tico.

6) Bonus mobili

Detrazione Irpef del 50% in 10 anni per
unita immobiliare oggetto di interventi di
recupero edilizio (vedi n.1), per le spese
documentate per l'acquisto di mobili e
grandi elettrodomestici di classe non infe-
riore alla A+ (A per i forni) finalizzati
all'arredo dell'immobile oggetto di ristrut-
turazione (quindi esclusi televisori, com-
puter e piccoli elettrodomestici). La detra-
zione e calcolata su un ammontare com-
plessivo non superiore a 10.000 euro per
I'anno 2022 ed a 5.000 euro per gli anni
2023 e 2024.

Peril 2021 il tetto di spesa su cui calcola-
re la detrazione era paria 16.000 euro.

7) Bonus verde

Fino al 31/12/2024 detrazione Irpef del
36% sulle spese (fino ad un massimo di
5.000 euro per unita immobiliare ad uso
abitativo) sostenute per la sistemazione a
verde delle aree scoperte private di edifi-
ci, singole unita immobiliari, pertinenze
e recinzioni (acquisti di plante impianti
diirrigazione a supporto del verde, pozzi,
strutture di copertura e giardini penS111
progettazione e manutenzione dei suddet-
ti interventi) ivi comprese quelle per in-
terventi eseguiti sulle parti comuni ester-
ne degli edifici condominiali.

I1 Mef “ammette” al bonus le spese peri
sistemi di illuminazione e 1 complemenj:i
d'arredo delle medesime aree verdi. K,
pertanto, agevolabile I'intervento di siste-
mazione a verde nel suo complesso, com-
prensivo delle opere necessarie alla sua
realizzazione e non il solo acquisto di pian-
te o altro materiale.

8) Bonus eliminazione barriere
architettoniche

Fino al 31.12.2022 detrazione Irpef
del 75% per gli interventi di eliminazione
delle barriere architettoniche. Il massi-
male di spese agevolate ammonta a

50.000 euro per gli edifici unifamiliari o
per le unita immobiliari "indipendenti e
autonome" site in edifici plurifamiliari;
qualora gli interventi si riferiscano a par-
ti comuni di edifici composti da pit unita
immobiliari, il massimale ammonta a
40.000 euro per unita immobiliare, se 1'e-
dificio € composto da 2 a 8 unita immobi-
liari e a 30.000 euro, se 1'edificio &€ compo-
sto da piu di 8 unita immobiliari.

Nel bonus rientrano ad esempio inter-
venti per ascensori, piattaforme elevatri-
ci, montascale o montacarichi e, in caso
sia necessario sostituire vecchi impianti,
anche le spese di smaltimento e bonifica
dei materiali dell'impianto sostituito.

La detrazione non é riservata solo al-
le persone con disabilita, ma ne possono
usufruire tutti, dato che il fine ultimo &
quello di rendere ogni edificio pienamen-
te accessibile.

C) DETRAZIONE, CESSIONE O
SCONTO IN FATTURA

In alternativa allo scomputo dall’'impo-
sta lorda sul reddito in dichiarazione, le
detrazioni (eccetto che per il bonus mobili
e bonus verde) possono essere:

a) cedute a terzi, inclusi banche e altri
intermediari finanziari, anche ad un prez-
z0 piu basso rispetto al valore nominale
della detrazione medesima e in relazione
a tutte le rate residue non fruite della de-
trazione;

b) trasformate, anche parzialmente, in
uno sconto in fattura (in tal caso il credito
acquisito dall'impresa e pari al 110% del-
lo sconto) consentendo quindi di realizza-
re gli interventi anche senza alcun paga-
mento. L'importo dello sconto praticato
non riduce I'imponibile ai fini iva ed &
espressamente indicato nella fattura
emessa a fronte degli interventi effettua-
ti, quale sconto praticato ai sensi dell’arti-
colo 121, dl 34/2020.

Dopo la prima cessione verso qualun-
que soggetto, da parte del beneficiario o
del fornitore che abbia effettuato lo scon-
to in fattura, e possibile porre in essere
due ulteriori cessioni esclusivamente a fa-
vore di “soggetti vigilati” (banche e inter-
mediari finanziari, societa appartenenti
al gruppo bancario e imprese di assicura-
zione).
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Inoltre, per arginare il rischio di fram-
mentazione dei crediti, a partire dalle co-
municazioni della prima cessione o dello
sconto in fattura inviate all'Agenzia delle
entrate dal 1° maggio 2022, il credito,
tracciato con l'attribuzione di un codice
identificativo univoco, non potra piu esse-
re oggetto di trasferimenti parziali.

L’opzione per lo sconto sul corrispetti-
vo o per la cessione del credito deve essere
accompagnata, per qualsiasi tipologia di
intervento, salvo per le spese per inter-
venti di importo complessivamente non
superiore a 10.000 euro e per i lavori in
edilizia libera (es. installazione di infissi
e caldaie e manutenzioni in condominio)
con opzioni comunicate dall’1.1.2022, con
una attestazione di congruita delle spese
(facendo riferimento ai prezziari DEI e re-
gionali contenuti nel dm 6/8/2020) e un vi-
sto di conformita dei dati relativi alla do-
cumentazione che attesta la spettanza
del beneficio. Le spese sostenute per il ri-
lascio dell’attestazione e del visto si som-
mano a quelle detraibili. Il ministrodel-
la Transizione ecologica ha firmato il 14
febbraio 2022 il decreto che fissa i nuovi
massimali unitari per le asseverazioni di
congruita dei prezzi, composto da 34 voci,
con un incremento lineare dei valori del
20%, con la sola eccezione dei cappotti ter-
mici nelle zone piu fredde, per i quali &
prevista una crescita del 30% rispetto
agli importi del 2020. I nuovi prezzi si ap-
plicheranno agli interventi il cui titolo sia
presentato successivamente alla data di
entrata in vigore del decreto, prevista 30
giorni dopo la pubblicazione in Gazzetta
Ufficiale (avvenuta 1117/3/2022). 11 supe-
ramento dei costi dei lavori edilizi rispet-
to alle cifre massime determinate nel de-
creto comportera l'applicazione delle age-
volazioni fiscali solo entro quei limiti e
per gli interventi non ricompresi nel de-
creto si utilizzeranno i prezzari predispo-
sti dalle Regioni e dalle Province autono-
me o 1 listini delle camere di commercio
competenti sul territorio ove e localizzato
l'edificio o i prezzari DEI. I costi sono da
intendersi comprensivi dei costi di forni-
tura, installazione, messa in opera dei
prodottl e beni, 1nclusa ove applicabile,
la loro dlSIIllSSlOIle mentre sono esclusi
Iva, prestazioni professmnah installazio-
ne e manodopera per la messa in opera dei

beni.

Pesanti gli oneri e le responsabilita a
carico dei professionisti tecnici asseverato-
riiquali:

- sono obbligati, anche in relazione agli
interventi diversi dal superbonus, ad una
copertura assicurativa specifica con un
massimale pari agli importi dell’intervento
oggetto di asseverazione;

- qualora espongano dolosamente dati
falsi o omettano informazioni rilevanti
nell’asseverazione dei requisiti tecnici per
gli interventi di efficientamento, nell’asse-
verazione di congruita delle spese e nell’as-
severazione dell’efficacia della messa in si-
curezza antisismica, sono puniti colpiti con
la reclusione da due a cinque anni e con la
multa da 50.000 a 100.000 euro.

A decorrere dai lavori edili, di importo
superiore a 70.000 euro, avviati successiva-
mente al 26 maggio 2022, I'accesso ai benefi-
ci fiscali sara ammesso alle sole imprese
che, applicando il contratto collettivo nazio-
nale e territoriale dell’edilizia, garantisco-
no ai lavoratori adeguate tutele in termini
di formazione e sicurezza sul lavoro. L’inter-
mediario abilitato che apporra il visto di
conformita dovra verificare che il CCNL ap-
plicato sia indicato nell’atto di affidamento
deilavori e nelle fatture emesse.

L’esercizio dell’opzione per la cessione o
lo sconto in fattura & comunicato in via tele-
matica all’Agenzia delle Entrate utilizzan-
do l'apposito modello entro il 16 marzo
dell’anno successivo (nel 2022 entro il 29
aprile) a quello in cui sono state sostenute
le spese che danno diritto alla detrazione,
ovvero, nel caso di cessione delle quote resi-
due didetrazione non fruite, entroil 16 mar-
zo dell’anno di scadenza del termine ordina-
rio di presentazione della dichiarazione dei
redditi in cui avrebbe dovuto essere indica-
ta la prima rata ceduta non utilizzata in de-
trazione. Ad esempio, nel caso in cui un con-
tribuente non riesca a perfezionare entro il
7 aprile 2022 la cessione a terzi della detra-
zione 2021, potra recuperare in dichiarazio-
ne deiredditi 1/5 0 1/10 della detrazione e ce-
derei4/5019/10 residui esercitando I'opzio-
ne etroil 16 marzo 2023.

L’invio e effettuato dal beneficiario o, per
gli interventi relativi a parti comuni di con-
domini, dall’amministratore del condomi-
nio o, nel caso di condomini c.d. “minimi”
senza amministratore, dal singolo condomi-
no a tal fine incaricato e, in tutti i casi, an-
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che tramite un intermediario fiscale abilita-
to, e in relazione al superbonus 110%, sem-
pre dopo che siano trascorsi almeno 5 giorni
dalrilascio, da parte del’Enea, della ricevu-
ta di avvenuta trasmissione delle assevera-
zioni richieste. Il modello puo essere invia-
to anche dal soggetto che appone il visto di
conformita; tale modalita e obbligatoria nel
caso di cessione delle rate residue non frui-
te.

E possibile annullare o sostituire la comu-
nicazione entro il quinto giorno successivo
all’invio. Al momento della ricezione delle
comunicazioni, ’Agenzia opera una serie di
controlli sul contenuto delle stesse, utiliz-
zando i dati gia in suo possesso e quelli tra-
smessi da Enea per il Superbonus sugli in-
terventi di riqualificazione energetica. Ad
esempio, vengono verificati la correttezza
formale e la completezza dei dati, la presen-
za del visto di conformita e dell’asseverazio-
ne, il rispetto dei limiti di spesa e di detra-
zione in relazione alle diverse tipologie di in-
tervento. Saranno effettuati anche control-
li successivi, avvalendosi delle segnalazioni
delle altre amministrazioni sulla veridicita
delle asseverazioni e dei dati in possesso
dell’Agenzia, anche per evitare duplicazio-
ni di benefici, con 'utilizzo delle detrazioni
da parte dei contribuenti che hanno gia op-
tato per la cessione.

Il cessionario o 'impresa che ha effettua-
toilavori acquisisce un credito che puo uti-
lizzare in compensazione con modello F24,
a decorrere dal giorno 10 del mese successi-
vo a quello di corretta ricezione della comu-
nicazione di opzione, previa accettazione
nell’area autenticata del sito internet
dell’Agenzia, e comunque non prima del 1°
gennaio dell’anno successivo a quello di so-
stenimento delle spese (e previa conferma
dell’esercizio dell’opzione con le funzionali-
ta rese disponibili nell’area riservata del si-
to internet dell’Agenzia delle Entrate), o, a
sua volta, puo cedere a terzi. Con risoluzio-
ne 14/3/2022,n. 12, sono stati istituitii cod-
ci tributo per l'utilizzo in compensazione,
con il modello F24, dei crediti relativi alle
detrazionicedute e agli sconti in fattura.

La quota di credito d'imposta non utilizza-
ta nell'anno di riferimento non puo essere
usufruita negli anni successivi e non puo es-
sererichiesta arimborso. Inrelazione al su-
perbonus 110%, la scelta per la cessione o lo
sconto puo essere esercitata in relazione a
ciascuno stato avanzamento lavori (SAL), fi-

no ad un massimo di due, di importo non in-
feriore al 30% dell'intervento complessivo.
I fornitori e i cessionari rispondono solo per
I’eventuale utilizzo del credito d’imposta in
modo irregolare o in misura maggiore ri-
spetto al credito d'imposta ricevuto.

Per l'operativita del sistema, risulta deci-
sivoil ruolo delle banche o delle Poste che in-
tervengono: i) scontando il bonus fiscale del
soggetto che ha riqualificato I'immobile; ii)
effettuando 'operazione di sconto in favore
dell’impresa che ha realizzato i lavori e si e
fatta cedere dal committente il bonus fisca-
le afronte diuna riduzione del prezzo in fat-
tura. Entrambe le modalita consentono di
monetizzare il credito fiscale per l'intero
ammontare, al netto di quanto dovuto alla
banca per 'operazione di anticipazione; iii)
concedendo finanziamenti ponte che poi
possono essere estintiin tutto o in parte con
la cessione del credito d’imposta alla banca.

Ai fini di facilitare i rapporti tra banche
ed imprese, ciascun condomino puo accollar-
siipagamenti e quindi cedere tutto il credi-
to. Conl’entratain vigore del decreto anti-
frodi, gli intermediari hanno incrementa-
to 1 controlli preventivi all’acquisizione
dei crediti, con richiesta di ulteriori docu-
menti tra cui: copia dei bonifici di paga-
mento da cui risulti la causale del versa-
mento; codice fiscale del soggetto che be-
neficia della detrazione e il codice fiscale
o partita Iva del soggetto a favore del qua-
le il bonifico e effettuato; copia di un docu-
mento attestante il diritto di proprieta o
di godimento sull'immobile sul quale so-
no stati effettuati i lavori; documentazio-
ne che dimostri la capacita reddituale o
patrimoniale del proponente la cessione
del credito d'imposta con riferimento al co-
sto dei lavori eseguiti; documentazione
comprovante ’abilitazione di chi appone
1l visto di conformita. Inoltre, alcuni inter-
mediari (es. Poste) accettano solo cessioni
da beneficiari “originari”.

Il credito d'imposta per interventi anti-
sismici puo essere ceduto ad una societa
assicurativa a fronte della stipula di una
polizza a copertura di eventi calamitosiri-
ducendosi al 90%.

D) LESPESERILEVANTIE LE MO-
DALITA’ DIPAGAMENTO

Il momento rilevante del sostenimento
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della spesa e differente a seconda che si trat-
tidiprivatio lavoratori autonomi, periqua-
li rileva la data di pagamento, o imprese,
per le quali rileva il criterio di competenza
economica (data di consegna o spedizione
per gli acquisti di beni mobili o data dell’ulti-
mazione della prestazione periservizi).

Il1 pagamento delle spese detraibili, se
non effettuato da imprese, deve avvenire
mediante bonifico bancario o postale dal
quale risultino:

- il numero e la data della fattura (solo
per gliinterventi diriqualificazione energe-
tica);

-la causale del versamento;

- il codice fiscale del beneficiario della
detrazione;

- il numero di partita IVA o il codice fi-
scale del soggetto a favore del quale il bonifi-
co e effettuato.

Sull'importo del bonifico al netto dell'iva,
la banca o 1'ufficio postale che ricevono l'ac-
credito della somma a favore del beneficia-
rio effettuano una ritenuta d'acconto
dell'8%.

Le spese, che rilevano ai fini del calcolo
delle detrazioni edilizie sono tutte quelle
che afferiscono direttamente all'esecuzione
degli interventi agevolati, ivi comprese
quelle sostenute anche prima dell'inizio dei
lavori, ad esempio per: la progettazione;
I'acquisto dei materiali; l'effettuazione di
perizie e sopralluoghi; 1'iva, I'imposta di bol-
lo eidiritti pagati per le concessioni, le auto-
rizzazioni e la dichiarazione diinizio lavori;
gli oneri di urbanizzazione; lo smaltimento
dei materiali rimossi per eseguire i lavori;
la tassa per l'occupazione di suolo pubblico
per poter disporre dello spazio, insistente
sull'area pubblica, necessario all'esecuzio-
ne deilavori; gli altri eventuali costi stretta-
mente correlati alla realizzazione degli in-
terventi, nonché all'effettuazione degli
adempimenti espressamente richiesti dalle
leggi o dai relativi regolamenti attuativi
per poter beneficiare della detrazione.

Quando gli interventi vengono effettuati
su parti comuni di edifici composti da piu
unita immobiliari, i tetti massimi di spese
detraibili o detrazione fruibile vanno molti-
plicati per il numero di unita immobiliari
(ante intervento) che compongono l'edificio,
al fine di determinare il tetto massimo di
spesa detraibile o detrazione fruibile riferi-

to all'edificio nel suo complesso. Per gli in-
terventi di ristrutturazione edilizia, quale
unita immobiliare siintende l'unita abitati-
va con le sue pertinenze unitariamente con-
siderate, anche se accatastate separata-
mente.

Infine, si precisa che I'aliquota Iva ge-
neralmente applicabile sugli interventi di
ristrutturazione edilizia e di risparmio
energetico e pari al 10%. Si applica ’aliquo-
ta ordinaria del 22% alle prestazioni rese
dai professionisti (es. architetti), alla quota
del valore dei beni significativi (es. gli infis-
sio1sanitari) che eccede il valore della pre-
stazione dell'impresa di ristrutturazione e
del materiale impiegato nell'intervento,
nonché ai materiali acquistati direttamen-
te dal beneficiario e all’acquisto di mobili.

La complessita degli adempimenti anche
burocratici connessi alla realizzazione de-
gliinterventi edilizi, hanno condotto all'uti-
lizzo sempre piu frequente del general con-
tractor al quale il committente (condominio
o persona fisica) attribuisce il ruolo di unico
referente, responsabile di gestire i vari con-
tratti con i diversi professionisti e fornitori.
In particolare, nell’ambito dell’autonomia
contrattuale delle parti, il committente puo
incaricare il general contractor conferendo-
gli un “mandato senza rappresentanza”, in
base al quale il general contractor incarica
il professionista per conto del committente
e lo paga. Tutte le prestazioni rese dai pro-
fessionisti possono essere fatturate al gene-
ral contractor e da quest’ultimo rifatturate
al committente (con possibilita di applicare
lo sconto in fattura), purché senza “ricari-
co” con la medesima aliquota. Le spese di
coordinamento e organizzazione affidate al
general contractor, non possono essere og-
getto didetrazione ai fini del 110% (e dei bo-
nus minori), in quanto, similmente al com-
penso extra del’amministratore di condo-
minio, non considerate direttamente neces-
sarie per I'esecuzione degli interventi. Al-
trettanto valido, ai fini della detrazione o
dello scontoin fattura, e stato ritenuto il mo-
dello del “mandato con rappresentanza”, in
base al quale il condominio o la persona fisi-
ca stipula il contratto con il professionista
che emette fattura nei suoi confronti. Il ge-
neral contractor paga la prestazione in no-
me e per conto del condominio e ribalta i co-
stia quest’ultimo senza Iva.
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