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LA GUIDA

La modifica alle norme

| nuovo volto
del maxi bonus

Pit semplice la procedura
peril super incentivo, si amplia
la platea degli edifici ammessi
all’agevolazione per le facciate

MASSIMO RIGHI

uello che sembrava un percorsodisi-
curo successo, si € trasformato in un
itinerario complicato. E questo, per
motivi diversi, il dato saliente che ac-
comunaidue maxiincentividestinati
a migliorare una parte consistente
del patrimonio immobiliare del Paese con spese
a carico (integralmente o quasi) dello Stato. II
bonus facciate, introdotto dalla Legge di bilan-
cio 2020, non ha avuto nemmeno modo di de-
collare all'inizio dell'anno scorso che € stato pri-
ma affossato dalla pandemia e poi oscurato dal
superbonus al 110%. Quest'ultimo ha scatena-
toinvecela corsa dimilionidiitaliani convintidi
potersirifare casa senza sborsare un centesimo,

salvo poi scoprire le complicazioni per mettere
in moto l'agevolazione e i rischi concreti per il
portafoglionel caso di inciampi durante Pesecu-
zionedelleopere.

Inumeri

Cheil superbonus non abbia avuto grande for-
tunanel periodoiniziale, lo dicono ancheinu-
meri diffusi dall’Enea: nei primi sei mesi dalla
pubblicazione dei decreticonirequisitiperav-
viare gli appalti, sono state convalidate meno
di 7.000 pratiche formali: 530 per edifici con-
dominiali, 3.601 per edifici unifamiliari,
2.381 per unita immobiliari indipendenti. Co-
medire che, nellafase dipartenza, & stato man-
cato l'obiettivo di dare spinta a una massiccia
riqualificazione energetica dei palazzi pil
grandi. Cifre migliorate dal report di pochi
giorni fa (gli edifici condominiali sono saliti a
1.881), masiamo ancoralontanidallameta.

Lasvolta ei problemi collaterali
Ora, per0, siail maxiincentivoal 110%, siail bo-
nusfacciate, possonoimboccarelastradadelri-

scatto. Il primo dopoil decreto Semplificazioni,
cheaccorciaitempidiavviodelle opere graziea
una procedura meno complessa. Il bonus fac-
ciateinvece perunampliamento potenziale del-
laplateadiedifici coinvolti, sullasciadiun chia-
rimento diffuso dal’Agenzia delle Entrate. An-
zi, propriol'agevolazione al 90%sistaimponen-
doinnumerosi casi come un’alternativa imme-
diata, sicura e piti rapida rispetto al superbo-
nus, soprattutto quando si tratta di intervenire
su prospetti di palazzi che sono sul filo dell'in-
certezzarispetto alle garanzie richieste perila-
voridiriqualificazione energeticaconil 110%.
Sullo sfondo di tutto, perd, si staglia un proble-
mache forsesi potevaanche prevedere e che sta
denunciando con forza 'Ance: non solo & sem-
pre pitt difficile trovare ponteggi per avviare le
opere, ma - spiega 'Associazione nazionale dei
costruttoriedili-céancheil caroprezzideimate-
rialicherischiadipesare sul verodecollodeima-
xi bonus. Segue quindi la richiesta di un inter-
ventoalivello centrale per arginareil pericolo. E
nonmancareallafinel'obiettivo pieno. —

(©RIPRODUZIONE RISERVATA

ALLE
REGOLE

SEMPLIFICAZIONI,

LE NOVITA DEL DECRETO
AGENZIA DELLE ENTRATE,
I CHIARIMENTI

PAGINEIIEIII

ILCONFRONTO
TRAIL90%EIL110%
PER UTILIZZARE MEGLIO
UNAOL'ALTRA STRADA

PAGINEIIEIII

DALLE RISTRUTTURAZIONI
ALMASSIMO SCONTO
QUANTO VALE

LA CESSIONE DEL CREDITO

PAGINAV

LE POLIZZE DI GARANZIA
PER PROTEGGERE
GLIAPPALTI DA ERRORI
COME EVITARE SORPRESE

PAGINA VI

ABUSI EDILIZI

ECCO QUANDO SCATTA
LOSTOPALL'USO
DEIVANTAGGI FISCALI

PAGINA VII

Cari amici, nella speranza di fare cosa gradita, vi invio
questa guida de Il Mattino di Padova alle nuove norme
per il superbonus 110% e bonus 90%.

A presto
Antonio De Poli
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Super detrazione
Ccon iter accorciato
Dero resta ancora
un'incognita templ

GLAUCOBISSO
CARLO GRAVINA

1 tetto che perde, la facciata in parte

darifare, la caldaia dasostituire. Dicia-

mocilaverita, asuscitare grande inte-

resse per il superbonus non € quasi

mai il risparmio energetico (e quindi

latutela dell’ambiente) malanecessi-
ta di spendere meno rispetto a quanto si
deve sostenere comunque per manuten-
zioninecessarie.

Iproeicontro

L'incentivo pero piace, siaa chiintende ef-
fettuare i lavori, sia alle imprese che con-
cretamentelodevonorealizzare. [vantag-
i sono tanti, in primis I'aspetto economi-
co, anche se va subito precisato che alcuni
costi, sia pur minimi rispetto alla portata
degli interventi, andranno sostenuti. Con
il decreto Semplificazioni, in fase di con-
versione in legge, il governo ha provato a
spingere il piede sull'acceleratore preve-
dendo, salve alcune eccezioni, la possibili-
ta di far partire i lavori con una semplice
Comunicazionediiniziolavoriasseverata
(laCila,ndr).L’obiettivo, visto iter molto
complesso del superbonus, & quello diac-
celerare i tempi e la possibilita di aprire il
cantiere solo con la Cila potrebbe portare,
secondo gli addetti ai lavori, a un rispar-
miodialmeno 3mesi. Bisognera peroveri-
ficare gli effetti all'atto pratico perché, per
ottenereil maxisconto, bisogna effettuare
interventi complicati, per cuiinmolti casii
tecnicisaranno comunque costrettiachie-
dere certificazioniprimadidare il vialibe-
ra alle opere. Attestazioni, inoltre, che
spesso sono fondamentali perché richie-
ste dalle banche che, in molti casi, antici-
panolacoperturadeicosti.

Traivantaggidel 110%, pero,ce anche
l'opportunita deilavoriche vengono “trai-
nati” dal superbonus, possibilita che inve-
ce non ¢ prevista con il bonus facciate del
90%. Chi, quindi, harinunciatoa eseguire
interventiimportanti, ad esempiola sosti-
tuzione degli infissi, in caso di utilizzo del
110% potra effettuare a costo zero, o qua-
si,anche questaoperazione.

Non sempre, pero, il superbonus e ap-
plicabile. La difficolta maggiore € nei pa-
lazzi d’epoca in cui la facciata & decorata
ancheconfregi.L'isolamento, in questica-
si, puo essere realizzato solo dall'interno,
e cio comporta la riduzione di almeno 15
centimetri delle pareti di tutte le unita im-
mobiliari. E in condominio, poi, c’e chi si
oppone sempre, malgradoil vantaggio. In
questi casi, in cui il no anche di uno solo
proprietariobloccal'intervento, nonrima-
ne altro da fare che ricorrere al bonus fac-
ciatee, ovenon fosse possibile, al bonusri-
strutturazione al 50%.

Il confronto

Prendiamo come esempio un edificio di
35 appartamenti con terrazzo completa-
mente darifare, per cuié obbligatoriorea-
lizzare anche I'isolamento. Su questo im-
mobile, applichiamo, conirelativi costi, ri-
spettivamente ecobonus/bonus ristruttu-
razioni, superbonus e bonus facciate. Nel
primo caso, sipuo usufruire delle detrazio-
ni del 65% e del 50%. I proprietari, dopo
la cessione del credito fiscale, anziché
spendere 457.000 euro, ne spendono

213.000, 6.085 euro a testa. Per poter in-
vece usufruire del superbonus, si deve ef-
fettuarel'isolamentosualmenoil 25%del-
la superficie disperdente lorda dell'edifi-
cio, per realizzare il salto delle due classi
energetiche. Lasoluzione adottata, in que-
stocaso, & dell'insufflaggio (riempimento
delle intercapedini delle pareti con mate-
rialeisolante) e della realizzazione dicap-
potto termico di 7 centimetri sulle faccia-
te. Prevista anche I'installazione di appa-
recchiature di ventilazione meccanica
controllata antimuffa negli appartamen-
ti. I pannelli fotovoltaici sulla copertura
possono inoltre realizzare una comunita
energetica condominiale. La spesa com-
plessiva lievita a 1.624.000 euro, ma per
effetto della detrazione del 110% i con-
dominispendono solo 88.300 euro, paria
2.522 euro ciascuno, e solo per le opere
nonammesseal 110%. Vaprecisato, infat-
ti, che interventi di questo tipo prevedono
spese che non possono usufruire del maxi-
sconto. Nel caso nello stesso edificio ci si
“limitasse” a utilizzare il bonus facciate, la
spesatotaleammonterebbea553.000eu-
ro. Con la detrazione del 90%, ridotta al
70%dopolacessionedelcredito, sipaghe-
rebbero 166.000 euro, 4.742 euro a con-
domino. Il superbonus € ampiamente vin-
cente, sia rispetto al bonus facciate, che
verso I'ecobonus ordinario. Ma va tenuto
inconsiderazioneil fatto che comportala-
vorimolto pilicomplessi.

Dal dire al fare

L’Attestato di prestazione energetica pri-
madeilavori, e quello alavori eseguiti, di-
mostrera il rispetto delle norme tecniche.
Aldiladellaforma, pero, il risparmio side-
ve conseguire davvero. Per questo proget-
tazione, esecuzione e collaudodevonofun-
zionare e un errore nel processo ¢ difficil-
menterimediabileallafine. Trale maggio-
ridifficolta, l'individuazione delle imprese
e di come queste possono essere finanzia-
te. Il prestito ponte - una delle soluzioni di-
sponibili - & erogato al condominio dalle
banche. Un'altraviaéil finanziamento che
avviene tramite le imprese attraverso lo
sconto in fattura. Entrambe le soluzioni,
pero, devono passare al vaglio degli advi-
sor bancari che certificano la qualita del
credito fiscale. Ogni passaggio dell'intera
proceduradeveessere perfettosenonsivo-
gliono corre rischi inutili. Proprio la com-
plessita e la necessita del coordinamento
aveva spinto molti proprietari a rivolgersi
alle grandi societa che svolgevano il ruolo
di General Contractor.L’Agenzia delle En-
trate, pero, con la risposta agli interpelli
254e261del 2021, hadichiaratoindetrai-
bili questi oneri. E stato specificato che &
gratis il lavoro dellimpresa (rientra nel
110%) ma ¢ indetraibilie l'onere richiesto
dal General Contractor per il proprio ruo-
lo. Sitratta diun esborso che quindi andra
effettuato e che impatta sul prezzo dal 15
al 30%. Anche alla luce di cio, puo essere
utilericorrere allaconsulenzadiprofessio-
nisti esterni alla dinamica diimprese e Ge-
neral Contractor. Sempre I'Agenzia delle
Entrate, inoltre, ha precisato che non &
compresonel maxiscontoneanchel'onora-
rio dell’amministratore, se non peril ruolo
diresponsabiledeilavori.—
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B Gli interventi, tranne per alcune

eccezioni, costituiscono manuten-
zione straordinaria e sono realiz-

B La presentazione della Cila
non richiede l'attestazione
dello stato legittimo

zabili attraverso la Comunicazione

di inizio lavori asseverata (Cila).

Agevolazione che eleva al 110%
I'aliquota di detrazione delle spese
sostenute dal 1’ luglio 2020 al 30
giugno 2022, per specifici interventi

in ambito di efficienza energetica,

di interventi antisismici, di installazione
di impianti fotovoltaici o delle infra-
strutture per la ricarica di veicoli
elettrici negli edifici. Previsti ulteriori

6 mesi di tempo (31 dicembre 2022)

1) Condomini 2) Persone fisiche, al di
fuori dell'esercizio di attivita di impresa,
arti e professioni, che possiedono o
detengono I'immobile oggetto dell'in-
tervento 3) Persone fisiche, al di fuori
dell'esercizio di attivita di impresa, arti
e professioni, proprietari (o compro-
prietari con altre persone fisiche) di
edifici costituiti da 2 a 4 unita immobi-
liari distintamente accatastate

4; Istituti autonomi case popolari (lacp)
5) Cooperative di abitazione a proprieta

La detrazione & riconosciuta hella
misura del 110%, da ripartire in S quote
annuali di pari importo e per le spese
sostenute nel 2022 in 4 quote annuali
di pari importo. In alternativa alla
detrazione, e possihile optare per

un contributo anticipato sotto forma

di sconto praticato dai fornitori dei beni
o servizi (sconto in fattura) o per

la cessione del credito.

La proroga al 30 giugno 2022
e condizionata all'assenso della
Commissione Ue; la proroga al 30
dicembre del 2022 all'assenso

del consiglio d'Europa.

Gli stati di avanzamento dei lavori non
possono essere piu di due per ciascun
intervento complessivo e ciascuno
stato di avanzamento deve riferirsi

ad almeno il 30 per cento del medesi-
mo intervento. L'attestazione della
congruita delle spese sostenute

in relazione agli interventi agevolati

per le spese sostenute per lavori
condominiali o realizzati sulle parti
comuni di edifici compostida 2 a 4
unita immoabiliari distintamente
accatastate, posseduti da un unico
proprietario o in comproprieta da piu
persone fisiche se, al 30 giugno 2022,
e stato realizzato almeno il 60%
dell'intervento complessivo

indivisa 6) Onlus, associazioni di
volontariato e associazioni di promo-
zione sociale 7) Associazioni e societa
sportive dilettantistiche, limitatamente
ai lavori destinati ai soli immobili o parti
di immobili adibiti a spogliatoi

8) | soggetti Ires rientrano tra i benefi-
ciari nella sola ipotesi di partecipazione
alle spese per interventi trainanti
effettuati sulle parti comuni in edifici
condominiali

La cessione puo essere disposta in
favore: 1) dei fornitori dei heni e dei
servizi necessari alla realizzazione

degli interventi 2) di altri soggetti
(persone fisiche, anche esercenti attivita
di lavoro autonomo o d'impresa, societa
ed enti) 3) diistituti di credito

e intermediari finanziari. | soggetti

che ricevono il credito hanno,

a loro volta, la facolta di cessione

—

deve essere acquisita anche ai fini del
superhonus, indipendentemente
dall'esercizio dell'opzione, da parte
del contribuente, per lo sconto in
fattura o per la cessione della detrazio-
ne. L'Agenzia nazionale per le nuove
tecnologie, I'energia e lo sviluppo
economico sostenibile (Enea), per

gli interventi di efficienza energetica,
effettua controlli, sia documentali che
attraverso sopralluoghi, per verificare
la sussistenza delle condizioni neces-
sarie per usufruire delle detrazioni
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BONUS FACCIATE

H Controllo preventivo delle Soprinten-
denze sugli edifici in zone vincolate, parzialmente visibili, non solo
o0 sottoposti a vincolo o anteguerra dalle strade pubbliche o ad uso
(1945) pubblico ma anche a quelle con
accesso non limitato e dal chiostro
interno il cui suolo é pubblico
e quindi accessibile dai cittadini

ficie alle facciate anche solo

M L'Agenzia delle Entrate, dopo aver
ritenuto applicabile il bonus alle sole
facciate visibili tra quelle esterne, I'ha
ritenuto applicabile per l'intera super-

Detrazione d'imposta del 90% per Sono ammessi al beneficio
interventi finalizzati al recupero o esclusivamente gli interventi sulle
restauro della facciata esterna degli  strutture opache della facciata,
edifici esistenti, di qualsiasi categoria su balconi o su ornamenti e fregi,
catastale, compresi gli immobhili compresi quelli di sola pulitura
strumentali. Gli edifici devono o tinteggiatura esterna.

trovarsi nelle zone A e B, [l bonus non spetta, invece,
individuate dal decreto ministeriale  per gli interventi effettuati sulle
n. 1444/1968 (zone centrali, facciate interne dell'edificio,
periferie residenziali e zone se non visibili dalla strada

a queste assimilabili). 0 da suolo ad uso pubblico

|

Tutti i contribuenti, residenti e non residenti nel territorio | | | |
dello Stato, soggetti Irpef e soggetti passivi Ires,

che possiedono a qualsiasi titolo I'immobile oggetto
di intervento. La detrazione non spetta a chi possiede
esclusivamente redditi assoggettati a tassazione
separata o a imposta sostitutiva

La detrazione € riconosciuta nella misura del 90%
delle spese sostenute nel 2020 e nel 2021

ed effettuate tramite bonifico bancario o postale.
Lo sconto va ripartito in 10 quote annuali costanti
e di pari importo. Non sono previsti limiti massimi
di spesa, né un limite massimo di detrazione.

E possibile |a cessione del credito o lo sconto in fattura

Il pagamento con la cessione del credito puo
avvenire solo se lo stato di avanzamento dei lavori
attesta che il valore corrisponde a lavori eseguiti.
Resta fermo il potere dell'amministrazione, nell'am-
bito dell'attivita di controllo, di verificare la congruita
tra il costo delle spese sostenute oggetto di detra-
zione e il valore dei relativi interventi eseguiti

190%

Interventi semplici

eduratap
sconto mi
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Ma e una garanzia

12021 é stato fino aquesto mo-

mento, sicuramente per i con-

domini, ’'anno del bonus fac-

ciateal 90% enondel superbo-

nus al 110%. Semplice e senza

limiti di spesa il bonus faccia-
te, molto piti complesso, invece, il
superbonus soggetto ad assevera-
zioni, controlli e regole pitrigide.
Epoinonbisogna trascurareil fat-
to che il bonus facciate impiega
meno risorse e soluzioni tradizio-
nalirispetto al superbonus, che in-
vece comporta tecnologie di nuo-
va applicazione, conoscenze tec-
niche e operative che in parte so-
no ancora da apprendere e speri-
mentare. Perentrambiibonus, co-
munque, il motore finanziario &
rappresentato dalla cessione del
credito a banche, poste, assicura-
zioni o altri soggetti e intermedia-
ri finanziari. Un motore che ha ti-
ratomoltissimo, ma che senza pro-
roga rischia di spegnersi sul piu
bello.

L'ltalia sifabella

L’agevolazione del 90% nasce nel
2019, applicabile nel 2020, con
I'emanazione della circolare 2
dell’Agenzia delle Entrate, sin da
subito, una volta tanto, ricca di
molti chiarimenti immediatamen-
te operativi. I’Agenzia con le ri-
sposte agli interpelli, ha escluso
poi dal beneficio le facciate ester-
ne invisibili dalla strada pubblica
o ad uso pubblico. E seguito un
nuovo ampliamento interpretati-
vo, con’ammissione alla detrazio-
ne anche delle facciate parzial-
mente visibili, anche da parti pri-
vate, senza limitazione all’acces-
so o anche in base a convenzione
con il Comune per 'accesso pub-
blico. Superati presto i problemi
del coordinamento trale zoneam-
missibili e quelli indicate negli
strumenti urbanistici dei vari Co-
muni, a bloccare per quasi un an-
no ognirestauro difacciata e stata
purtroppo la pandemia. Poi le cit-
ta sisono presto riempite di nuovi
cantieri, tanto che il prezzo dei
ponteggi e raddoppiato e, tubi,
morsetti e castelli sono diventati
irreperibili sul mercato italiano.
La congruita degli interventi de-
traibili puo essere dimostrata con
riferimento ai prezzari e anche al-
le offerte dimercato. Sitrattasem-
preesolodiinterventicon pocoin-
tonaco, disolo coloritura e soprat-
tutto direstauro deipoggioli.

L'intervento tipo

Siparte con 'esame della facciate
perdeterminare ’entita degliinto-
naci da rifare e se I'edificio e nelle
zone ammesse. Non e facile, ma e
fondamentale sapere primal’enti-
tadegliintonacideterioratio stac-
cati da demolire e ricostruire. Ser-
ve un alpinista o un carroponte, si
verifica se I'intonaco “fa tambu-
ro” ed e quindi staccato dal sup-

=t

porto, incrociando I'indagine con
strumenti piu sofisticati, dal rilie-
vo conlatermocamerao conil dro-
ne. Occorre appurare cosise l'into-
naco da rifare eccede il dieci per
cento della superficielorda disper-
dente, i sei lati della scatola che
puo rappresentare 'edificio. Se lo
supera, occorre fare il cappotto.
Ma se 'edificio & corredato di fac-
ciate monumentali, o decorate e
con fregi, anche per prescrizioni
della Soprintendenza - da consul-
tare in caso di modifiche non solo
per gli edifici vincolati o in zone
vincolate, ma anche per gli edifici
anteguerra (1945) - nonresta che
ripiegare sul bonus ristrutturazio-
ni con detrazione al 50%. Anche
alla congruita degliimporti va po-
staattenzione. Non occorrel'asse-
verazione dei tecnici, come per il
superbonus, ma questa € comun-
que opportuna. Puo essere dimo-
strata, oltre che dai prezzari, an-
che dai valori di mercato. E co-
munque sempre consigliabile ve-
rificare che i costi applicati non
siano gonfiati nei valori, nelle la-
vorazionioincludendo importiin-
detraibili, perché ’Agenzia delle
Entrate ha tempo 15 anni, 5
dall’'ultima delle dieci rate di rim-
borso, per bussare alla porta dei
contribuente e la facciata siappal-
ta perevitarerischi, non per crear-
sifuture preoccupazioni.

Timeout

Iltempo medio per intervenire sul-
le facciate varia da sei a nove mesi
ma, a seconda dei casi, puo essere
anche superiore. La cessione del
credito puod essere fruita solo a
fronte di Stato di Avanzamento
Lavorie dunque pervaloridilavo-
ro effettivamente eseguiti. La ces-
sione permette di pagare trenta
quello che costa cento. I1 30% che
sipaga e cosi articolato: un 10% &
la quota indetraibile, il restante
20% sono gli interessi legati alla
cessione del credito. Senza il rin-
novo della proroga € probabile
che la fiammata dei cantieri del
2021 si spenga molto presto. L'u-
nica alternativa per poter fruire
del90% senza aver eseguitoilavo-
ri, & quella di aver pagato all'im-
presa, o con fondi proprio conil ri-
corso al finanziamento bancario,
l'interoimportodi cuisivuole otte-
nereladetrazione, cedibile alavo-
riultimati - salvo precisazioni del-
le Entrate - solitamente entromar-
Zo, termine entro cui I'ammini-
stratore del condominio effettua
lacomunicazione dei crediti cedu-
ti, tramite la comunicazione
Cir20, all’Agenzia delle Entrate.
Come per il superbonus, la proro-
gaserve anoninterromperelacre-
scita del mercato, alle famiglie di
programmare le spese e alle im-
prese direalizzare gli investimen-
ti. GL.BIL.-C.GR.—
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li strumenti messi

apuntodall’Agen-

zia delle Entrate

per rendere possi-

bile la cessione

dei crediti delle
spese relative ai vari bonus,
dal 110% al 50%, si sono ri-
velati cosi efficaci che diven-
teranno lo strumento finan-
ziario del nuovo Piano Na-
zionale Transizione 4.0 su
cuisifondaunaparte del Re-
covery Fund. Questo per-
ché la cessione del credito,
trale varie cose, consente al-
leimprese di rendere imme-
diatamente disponibili cre-
diti futuri che possono esse-
re subito utilizzati per ogni
tipodi pagamento.

Come funziona

Il ventaglio di possibilita of-
ferto dalle varie norme e
molto ampio. Oltre alla ces-
sione del credito peril super-
bonus del 110%, questa op-
portunita e prevista anche
per ecobonus, spese relati-
ve all'installazione di colon-
nine di ricarica elettrica per
i veicoli, bonus facciate e
per tutti gli sconti fiscali de-
stinati ai lavori di ristruttu-
razione erecupero del patri-
monio edilizio. Il primo pas-
so & sottoscrivere il contrat-
todicessione conil cessiona-
rio prescelto. Successiva-
mente, bisogna compilare
la comunicazione “Cir 20”
chevainviata utilizzando la
procedura web disponibile
nell’area riservata del sito
dell’Agenzia delle Entrate.
Chi cede il credito, poi, ac-
cetta sulla piattaforma web
delle Entrate “accettazio-
ne/cessione crediti”, icredi-
tiacquistati che diventeran-
no cosivisibili nel cassetto fi-
scale e utilizzabili in com-
pensazione delle imposte
dovute o per una successiva
cessione.

| costi
Ognibancahail suo prezzo,
che puo essere immediata-

SUPERBONUS 110%

Il signor Rossi abitain un condominio di 24
appartamenti. Per l'isolamento del terrazzo
e delle facciate, la centrale termica trasfor-
mataapompadicalore,iserramenti, laven-
tilazione meccanica, l'installazione di pan-
nelli fotovoltaici, le colonnine elettriche, la
suaquota e di 20.000 euro. A lavori ultima-
tinel 2021, se hasostenuto direttamente la
spesa, potra detrarre 22.000 in cinque an-
ni, 4.400 euroall'anna. Seinvece ha ceduto
il credito fiscale ottiene per 110 102 euro.
Non paghera nullaperilavorie otterra quin-
di400 euro, utilizzabiliin parte per pagareil
prestito ponte allimpresa.

SISMA BONUS 80/70%

L'edificioin cui abita Neri ha 4 appartamentie
il cemento armato ha gravi problemi. Si decide
di evacuare 'edificio e di effettuare lavori di
consolidamento migliorandolo di una classe
sismica.La suaspesaé di20.000 euro detrai-
hilial 70%. Pud pagare la spesaentroil 2021 e
detrarre 14.000 euro in S anni, 2.800 euro
all'anno. Oppure cedere il credito all'impresae
avere 90,9 euro da ogni100 di credito ceduto.
Incasodicessione paghera 6.000 euro di spe-
saindetraibile oltre 1.274 per lo sconto ad og-
gi della detrazione, per complessivi 7.274 eu-
ro.llbonus del 70% diventa del 63,3%.

RISTRUTTURAZIONI 50%

L'atrio, le scale e il cavedio dell'edificio sono
deteriorati. La spesa di ciascuna famiglia &
inmedia di 20.000 euro detraibilial 50% in
dieci anni. Si pud pagare la spesa entro il
2021 erecuperare 10.000 euroiin dieci an-
ni,1.000 euro all'anno. Oppure cedereil cre-
dito fiscale all'impresa e ottenere 80 euro
daogni 100 di credito ceduto. In casodi ces-
sione si paghera quindi10.000 euro di spe-
sa indetraibile oltre 2.000 per lo sconto ad
oggi della detrazione, per complessivi
12.000 euro, a fronte di una spesa di
20.000.11bonus del 50% diventa del 40%.

€

€
Ne
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-CCO quanto vale la cessione del credito

BONUS FACCIATE 90%

Il dottor Bianchi e proprietario di un apparta-
mento in un edificio composto di 20 unita im-
mobiliari su cuinon si puo effettuareil cappot-
to termico. La sua spesa per le facciate & di
20.000 euro, tutte detraibili al 90%. Le alter-
native: pagare la spesa entroil 2021 erecupe-
rare 18.000 euro in dieci anni, 1.800 euro
all'anno. Oppure cedereil credito fiscale all'im-
presaeavere 80 euro daognil00 dicredito ce-
duto. Bianchi paghera 2.000 euro dispesain-
detraibile a cuisisommano oltre 3.600 diinte-
ressi per la cessione del credito per un totale di
5.600 su una spesa di 20 mila. Il bonus del
90% diventa del 72%.

ECOBONUS 65%

Nel caseggiato del signor Verdi, sidecide diin-
stallare un nuovo impianto di climatizzazione
invernale con impianto costituito da pompa di
calore integrata con caldaia a condensazione.
La spesa & di 20.000 euro, detraibile al 65%.
Verdi puo pagare entro il 2021 e detrarre
13.000 euro in diecianni, 1.300 euroall'anno.
Oppure cedere il credito fiscale all'impresa e
ottenere 80 euro da ogni 100 di credito. In que-
sto caso Verdipaghera7.000 euro di spesain-
detraibile pitialtri 2.600 euro per lo sconto ad
oggi della detrazione, per complessivi 9.600
euro. llhonus del 65% diventa del 52%.

LE ECCEZIONI

Nella casa diringhiera si decide per I'arredo
a verde delle poggiolate di accesso agli ap-
partamenti. Laspesaedil0.000 euro. E de-
traibile il 36% della spesa con un massimo
di 5.000 euroad unitaimmobiliare {|a detra-
zione massima & di 1.800 euro in 10 anni).
Altro caso: il signor Riccardi, dopo aver usu-
fruito del honus ristrutturazione, acquista
mabili per 15 mila euro per i quali utilizzera
il bonus mobili (50% con tetto massimo a
10 mila euro, mille euro I'anno per 10 anni).
Sia peril bonus verde che peril bonus mohi-
li,|a detrazione non e cedihile.

mente confrontabile per-
chéindicato sul foglio infor-
mativo pubblicato sul sito
dell’istituto. Fatto 110 euro
il credito fiscale quinquen-
nale maturato grazie al su-
perbonus, 102 euro e, inme-
dia, la somma subito eroga-
ta.Per 100 euro di credito fi-

scale decennale, vengono
concessi subito 80 euro. Per
la cessione verso le banche,
il credito deve essere valida-
todagliadvisor, le grandi so-
cieta di consulenza, anche
sealcunebanche, perrende-
re pitt immediata la rispo-
sta, hanno creato procedu-

re interne di validazione.
Perla cessione verso Poste €
invece sufficiente che il cre-
dito sia presente nel casset-
to fiscale del contribuente.
Sulsito di Poste un simulato-
re fornisce subito il contro-
valore attuale del credito ce-
duto e le modalita della ces-

sione. Sia per le banche che
per le Poste, occorre 'aper-
tura di un conto corrente.
La cessione, salvo proroghe
richieste un po’ da tutti gli
addetti ai lavori, € possibile
per i crediti del’anno 2020
e2021.—
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Le assicurazioni
Come tutelarsi se si perdono i requisiti per il 110%

FRANCESCO MARGIOCCO

onitempi lunghi della

burocrazia, ¢ pocopro-

babile che TI'Agenzia

delle Entrate faccia

partire in pochi mesi

controlli e verifiche sui
contribuenti che hanno usufruito di
unbonusfiscale, amaggior ragione
delsuperbonus. «Malalegge conce-
dealFiscominimo 5anni, che posso-
no diventare anche di pili», spiega
Marco Oliveri, esperto nell'analisi
dei rischi del broker assicurativo
Marsh. Iltemaédigranderilievo og-
gi,conmoltiitalianialle preseconle
ristrutturazioni degli edifici. Riqua-
lificazionienergetiche che, grazieal
superbonus, danno diritto a uno
sconto del 110% in presenza di re-
quisitichevannoasseveratidatecni-
ci. Mal'Agenziadelle Entrate pudac-
corgersi dell'assenza di qualcuna di
queste condizionie chiederelaresti-
tuzionedel creditoanche diversian-
nidopo (unarecente sentenzadella
Cassazione a sezioni unificate ha
stabilito che il Fisco abbia tempo
per le verifiche fino allo scadere del
termine di accertamento della di-
chiarazione dei redditi in cui & indi-

cata l'ultima rata. Ad esempio, per
spese di ristrutturazione sostenute
nel 2020, si potra arrivare al 31 di-
cembre 2035). La preoccupazione
per i privati che si avvicinano al su-
perbonus é quella di essere convinti
diaverirequisitipereffettuare unin-
tervento coperto dallo sconto del
110%, salvo poiscopriredinonesse-
re in regola e quindi costretti, a di-
stanza di anni, a dover pagare cifre
molto alte per i lavori effettuati. Da
quilapossibilita distipulare un’assi-
curazione che, come vedremo, in
certi casi e obbligatoria, mentre in
altrirappresenta un'ulteriore garan-
zia. <E opportuno che l'assicurazio-
ne copra un periodo di “postuma” o
“ultrattivita” che duri almeno dieci
anni», avverte Oliveri. Attenzione
anche, dicono gli esperti di un’altra
societa di assicurazioni, Reale Mu-
tua, «al periodo diretroattivita ('in-
verso dell’ultrattivita), che non de-
veessereinferioredi5anni».

Le assicurazioni, come spiegano
iriquadriquiafianco, possonoesse-
re facoltative o obbligatorie. Le pri-
me le stipulano, anche su mandato
dei condomini, gli amministratori
di condominio e, in caso di revoca
delcredito, attivanola tutelalegale.

Icasi

LUNEDI 14 GIUGNO 2021
ILMATTINO

Selarevoca del credito riguarda un
solo condomino, la polizza tutelera
lui soltanto. L'assicurazione puo es-
sere stipulata anche da un singolo
proprietario di immobile che effet-
tuailavori. L'altra tipologia & obbli-
gatoria e copre i tecnici (architetti,
ingegneri o geometri) che durante i
lavori accertano la sussistenza dei
requisiti, i cosiddetti asseveratori.
Qui va fatta una prima distinzione
tra coperture “stand alone” e “single
project”. «Le prime silimitano ad as-
sicurare il rischio di errori da parte
dell’asseveratore», spiegano gli
esperti dell’Ania, Associazione na-
zionaledegliassicuratori. «Le secon-
de assicurano Tintero progetto,
quindi nelfombrello rientreranno
pitirischilegati al cantiere». In caso
direvoca del credito, alcune assicu-
razioni rimborsano I'asseveratore,
che poi risarcira il contribuente; al-
tre rimborsano il terzo danneggia-
to, ilcontribuente. Primadellastipu-
la, siconsigliaun’attentaletturadel-
leclausole. Ilbroker Aon suggerisce
di chiedere aiuto a «professionisti
specializzati nel valutare I'assicura-
zione pilt adatta ad ogni specifico
profilodirischio».—
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Domande erisposte
Abusi edilizi, cosi scatta lo stop al superbonus

@ Quali sono gli elementi che
possono portare alla decadenza
delsuperbonusdel 110%?

Le casistiche possono essere va-
rie, ma il decreto Semplificazio-
ni ha contribuito a mettere ordi-
ne, specificando nel dettaglio le
fattispecie. Ladecadenza daibe-
nefici previsti dal superbonus
puo avvenire per: mancata pre-
sentazione della Cila, interven-
ti realizzati in difformita della
Cila, rilascio da parte di tecnici
abilitati di attestazionio asseve-
razioniinfedeli e assenza dell’at-
testazione degli estremi del tito-
lo abilitativo che ha previsto la
costruzione del dell’edificio sul
quale si stanno effettuando i la-
vori. Lo sconto del 110% si per-
de anche in mancanza della di-
chiarazione che attesta che la
costruzione dell'immobile sia
stata completata entro il 1° set-
tembre del 1967.

Per quanto riguarda i lavori
relativi al bonus facciate del
90%, si puo portare in detrazio-
neanchel’lva?

Si, vale la stessa regola prevista
per tutti gli sconti fiscali legati
ai lavori di riqualificazione. L'I-

LA NOVITA

Over 65, maxi incentivi contro le barriere

Trale modifiche introdotte al superbonus, anche quella cheinserisce traila-
vori trainati ’eliminazione delle barriere architettoniche effettuate in favo-
re di persone over 65. In precedenza, questa possibilita era prevista solo nel
caso di portatori di handicap. Il superbonus, inoltre, ¢ stato esteso agli im-
mobili appartenenti alle categorie catastaliB1, B2 e D4: convitti, ospizi, con-
venti e seminari, caserme, ospedali e case di cura.

va che viene pagata sulle fattu-
re rientra tra le spese comprese
nellosconto, a patto che non sia-
no gia detraibili nell'ambito
dell’attivita d'impresa di chi ef-
fettua il pagamento. Per inten-
derci, seil committente & un pri-
vato, I'Ivarientratrale spese de-
traibilial 90%.

In presenza di abusi edilizi,
si puo comungque ottenere il su-
perbonus?

Perun edificio che presenta irre-
golarita, e quindi non é confor-
me, non si puo richiedere alcun
bonusfiscale, superbonusinclu-
so. Tuttavia, cosi come previsto
dall'articolo 34-bis del Testo
unico dell’edilizia, una minima
discordanza tra progetto e im-
mobile costruito non fa decade-
re dal superbonus solo se rien-
train un limite di tolleranza del
2%. Si tratta di una minima so-
glia relativa al mancato rispetto
dell’altezza, dei distacchi, della
cubatura, dellasuperficie coper-
ta e di ogni altro parametro del-
le singole unita immobiliari. Se
eventuali irregolarita rientrano
nel 2%, ’'abuso non costituisce
violazione edilizia. Serviranno

LA GUIDA
ALLE

REGOLE

certificazioni asseverate di pro-
fessionisti qualificati per valuta-
re se si rientra in tale soglia di
tolleranza.

@ conildecreto Semplificazio-
ni ¢ stato stabilito che, per acce-
lerare liter di avvio dei lavori,
basta inviare solo la Comunica-
zione di inizio lavori asseverata
(Cila). Se pero l’edificio oggetto
dilavori é stato costruito dopo il
1° settembre 1967, quali docu-
menti deve obbligatoriamente
contenerelaCila?

Lanorma prevede due percorsi.
Seledificio sul quale fareilavo-
ri & di realizzazione anteceden-
te al 1° settembre 1967, basta
una dichiarazione in cui si atte-
sta che la costruzione dello sta-
bile & terminata entro quellada-
ta. Per tutti gli edifici terminati
da settembre 1967 in poi, la Ci-
ladovra obbligatoriamente con-
tenere gli estremi del titolo abi-
tativo che ha previsto la costru-
zione dell'immobile o il provve-
dimento che ne ha consentito la
legittimazione. In questo mo-
do, vengono esclusi tuttiipalaz-
zitotalmente abusivi. —
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