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Tempi piu lunghi per il 110%
per riqualificare il costruito

di Saverio Fossati

ono passati quasi nove mesi
dalvarodiunodeiprovvedi-
menti agevolativi pil1 appe-
titosi ma anche piu compli-

cati della storia. Un super-.,
bonus, come ormaiviene comunemens
te chiamato, che rimborsa (subito) il

contribuentediquantohaspesg,tenen-
doanche conto degli onerifinanziari.

Questo, a grandi linee:Ma ilettori del
Sole 24 Ore sanno beﬁ‘é'q_ﬁanto sia com-
plesso comporrreil puzzle dei requisiti,
dei materiali, dellé assemblee condo-
miniali, dei controlli e delle attestazioni
dei professionisti. A partire dalle prime
guide eda'quella dello scorso agosto, di
cuiquésta rappresentala nuova edizio-
(ne'dopo le modifiche della legge di Bi-
1ancio 2021, la sete di informazioni &

/ cresciutaanche senondi paripassocon

l'avviodeilavori. Eitempipiulunghiper
ilavori, che in molti casi si estendono a
tutto il 2022, rendono piﬁ realistico il
raggiungimento dell'obbiettivo.

In quasi cento pagine gli esperti del
Sole 24 Ore hanno potuto approfondire
ipunti principalidel complessosistema
del110% edelle agevolazionichevengo-
no “trainate” sotto il profilo dell'ampia
detrazione o sotto quellodi poter bene-

ficiare comunguedellacessionedelcre-
dito o dellosconto in fattura.
Sono infatti queste due chance, illu-

_,Séﬁfgté_diffusamente nelle paginedique-
| sta guida, a fare la differenza: evitarela
“rateazione decennale (qui comunque

possibile, ridotta a cinque rate ea quat-
troperlespesedel 2022),consentendoil
risparmio immediato di tutto o quasi
tutto l'importo, € la chiave di volta del
vero appeal del superbonus.

In ogni caso, questa guida contiene
tutti gli elementi per capire come fun-
ziona il complesso meccanismo del
110% e mettere proprietari, condominie
amministratoriingradodidialogaretra
loro e con professionisti e consulenti.

Tra meno di un mese, il prossimo
marzo, un‘altraguidadel Sole 24 Ore sul
superbonusarriverain edicola: sarade-
dicataai problemiche devonoaffronta-
reiprofessionisti come amministratori
condominiali, ingegneri, geometri, ar-
chitetti, periti, avvocati e commerciali-
sti nei rapporti tra loro, con i general
contractor,conlebancheeconleimpre-
se. Un volume che completa questo e
che chiude il cerchio dell'informazione
sul 110 per cento.

& RIPRODUZIONE RISERVATA
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di Luca De Stefani

LE NOVITA &
Proroga di sei mesi

ci sara tuttodl’2022

a legge di Bilancio 2021 ha
previsto la proroga di sei
mesi, dal 31 dicembre 2021
al 30 giugno 2022, del su-
perbonus del 110% per
I'ecobonus, il sismabonus, il fotovoltai-
coele colonnine,

Solo per i condomini e per gli edifici
multifamiliari a proprietario unico con
non piu di quattro unitd immobiliari,
cheentroil30 giugno 2022 effettueran-
no (in base al Sal e indipendentemente
dalpagamento)lavoriperalmenoil60%
dell’intervento complessivo, I'incenti-

vospetteraanche perle spese sostenute
dal 1°luglio 2022 al 31 dicembre 2022.
Inoltre, soloperlespesesostenutenel
2022,ladetrazionedovraessereriparti-
ta in quattro quote annuali di pari im-
porto, a differenza delle cinque quote
previste perle spese sostenute dal1°lu-
glio 2020 al 31 dicembre 2021.
Considerando i tempi lunghi per le
approvazioni di lavori da parte delle
amministrazioni comunali e delle
eventualiassemblee condominiali, ol-
tre che delle difficolta nell’eseguirli,
anche a causa delle attuali restrizioni
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sanitarie, per0, sarebbe opportuna
un’ulteriore proroga dei periodi del-
’'agevolazione.

Colonnine

Anche per le colonnine di ricarica dei
veicoli elettrici & prevista la proroga
del superbonus del 110% dal 31 di-
cembre 2021 al 30 giugno 2022. La
manovra 2021, pero, prevede che, an-
cheperle spesesostenufe dal1®luglio
2020 al 31 dicembre 2021, I’'agevola-
zione si intenda «riferita ad una sola
colonninadiricaricaperunitaimmo-
biliare». Non & chiaro se, in questica-
si, saranno fatti salvi gli interventi in
corso di esecuzione.

Inoltre, dovranno essere rispettati i
seguentilimitidispesa, fattisalvigliin-
terventiin corso di esecuzione:
® 2milaeuropergliedificiunifamiliari
operle unita immobiliari situate all’in-

terno di edifici plurifamiliari che siang,
funzionalmente indipendenti e (i
spongano di uno o pit accessi autgnow'

mi dall’esterno;

® 1.500europeredifici plulzifamﬂlarlo
condomini che installine, 1 Url NUMmMero

massimo di otto col(mnine

® 1.200euro peredlﬁa plunfarmharlo

condomini che installino un numero

superiore ad otto colonnine.

Proroga pericondomini
Soloper gliinterventieffettuatidaicon-
domiini, per i quali alla data del 30 giu-
gno 2022 saranno effettuati lavori per
almenoil 60%dell’intervento comples-
sivo,ladetrazione del 110% spetteraan-
cheperle spese sostenute entroil 31 di-
cembre 2022.

Iacp

Gli istituti autonomi case popolari
(Iacp, comunque denominati) potran-
no beneficiare del superbonus del
110% per gli interventi sul risparmio
energetico qualificato (ecobonus) su-
gli immobili, di loro proprieta ovvero
gestiti per conto dei Comuni, adibitia

edilizia residenziale pubblica, per le/
spese sostenute dal 1° luglio 2020 e fIh-

no al 31 dicembre 2022. Prima. de]la
manovra2021,lascadenza erap{e—msta
al 30 ginugno 2022. “1,°

Per gli interventi efietmatl dagli
Iacp, per i quali alla data del 31 dicem-
bre 2022 saranno, effe‘g‘tuatl lavori per
almeno il 60_‘%;Id__.ell"1ntervento com-
plessivo,ladetrazione del 110% spette-
raancheperlespese sostenute entroil
30 giugno 2023.

Tefremoti dal 2008

“B-stato prorogato fino al 30 giugno

2022 (in questo caso dal 31 dicembre
2020) anche I'aumento del 50% dei li-
miti delle spese ammesse al super eco-
bonusealsupersismabonuspergliin-
terventi di ricostruzione riguardanti i
fabbricati danneggiati dai terremoti
del2016(decretolegge 17ottobre 2016,
numero 189) e del 2009 (decreto legge
28 aprile 2009, numero 39). Sono stati
aggiuntiaquesto incentivoancheiCo-
muni interessati da tutti gli eventi si-
smici avvenuti dopo il 2008, a patto
che sia stato dichiarato lo stato
d’emergenza.

Altre novita

Lalegge di Bilancio 2021, poi, ha previ-

stole seguenti altre novita, invigore dal
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Attenzione ai requisiti acustici

I requisiti acustici passivi degli edifici sono definiti dal
Dpcm del 5 dicembre 1997. i Dpcm si applica nel caso
di installazione o rifacimento anche parziale di impianti
tecnologici e nel caso di ristrutturazione di edifici esi-
stenti(se si interviene su partizione interne orizzontali o
verticali, e sulle facciate degli edifici). Non si applica per
tinteggiatura e restauro parziale delle facciate esistenti.
E d’obbligo quando si deva attestare Iabitabilita degli
edifici a fine lavori. Poiché il Superecobonus lavora su
facciata e impianti di climatizzazione, parrebbe doversi
verificare I'indice dell’isolamento acustico standardiz-
zato di facciata (che fornisce il grado di protezione dal
rumore esterno) e la rumorosita degli impianti (sia all'in-

terno degli edifici, qualora vi sia un cambio di terminali, N -

sia verso Pesterno, nel caso di sistemi che prevedano s,

G Pee \Q\ %

I'uso di sistemi a compressione e/o ventilatori). {;L
Y n

{8“,- L.R.

o hd

2021, peril superbonus del 110%:

® potranno beneficare del superbo-
nusanchegliedifici privi di Ape, perché
sprovvistidi copertura, di uno o pil
muriperimetrali, o di entrambi, a patto

(che al termine degli interventi (che de-
~, vono comprendere anche I'isolamento
' termico anche in caso di demolizione e

ricostruzione o di ricostruzione su se-
dime esistente), venga raggiunta una
classe energeticain fascia A;

@ nelcartelloespostopressoil cantiere,in
unluogobenvisibileeaccessibile,devees-
sere indicata anche la seguente dicitura:
«Accessoagliincentivistataliprevistidalla
legge 171uglio 2020, numero 77, superbo-
nusiioper centoperinterventidiefficien-
za energetica o interventi antisismici»;

@ un’'unitaimmobiliare puoritener-

si «funzionalmente indipendente» <

se ¢ dotata di almeno tre delle se¥,_ "
guenti installazioni o manufatti ‘di'
proprieta esclusiva: impianti'.per
I’approvvigionamento idrice, per il
gas, per I’energia elettricae’per la cli-
matizzazione invernale; s

@ potranno beneficiare del super eco-
bonus del 110% ancheé gli interventi fi-
nalizzati alleliminazione delle barriere
architettoniche previsti nell’articolo
16-bis,-.,‘lcqr;_,1'r"na 1, lettera e), del Tuir, a
patto.che venga effettuato almeno un

Aintervento «trainante» dell’ecobonus;
.\ @ potranno beneficiare del superbo-
nus del 110% anche le persone fisiche

(sempre con il limite di due unita im-

mobiliari per il super ecobonus su sin-

gole unita, non sulle parti comuni), per

gli interventi anche «su edifici compo-

sti da due a quattro unita immobiliari

distintamente accatastate, anche se

posseduti da un unico proprietario oin

comproprieta da piu persone fisiche».
La legge di Bilancio 2021, infine, ha

prorogatoal 31dicembre 2021 tuttiibo-

nusperlacasa,confermandoquellache

ormai e una consuetudine:

@ 50% per il recupero del patrimonio

edilizio;

@ 50-70-75-80-85% perilsismabonus

(prorogaal 2021 gia prevista);

® 50% per il bonus mobili (limite di

spesa, peraltro, aumentatoa 16mila eu-

ro daivecchi 1omila euro);

@ 36% peril bonus giardini;

® 50-65-70-75-80-85% per l'eco-

bonus;

® 90% per il bonus facciate.

BRIPRODUZIONE RISERVATA
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IMPOSTA SUL VALORE AGGIUNTO

L’Iva agevolata al 10%
accompagna il bonus

di Luca De Stefani

gli interventi agevolati con il
superbonusdel 110%,’aliquota
Iva applicabile puo essere del
4%, del 10% o del 22%, a seconda del tipo
di bene o di servizio acquistato, del tipo
di unita immobiliare in cui viene effet-
tuatol’intervento e del tipo di eventuale
autorizzazione comunale che viene ri-
chiesta. Ciconcentriamosull'Ivaagevo-
lataal10% cheriguardala maggiorparte
deilavorilegatial 110 per cento.
L'utilizzo congiunto della super de-

trazioneconl’applicazione dell’aliquo—,_.__
ta Iva agevolata del 10% ¢ possibile per.

le prestazioni di servizi dipendenti dd
contratti di appalto, di prestazione
d’operaodifornituraconposainopera,
perle manutenzioni ordinati¢e straor-
dinarie, per i restairi¢*risanamenti
conservativi e le-ristritturazioni edili-
zie (articolo 3, comma i,letterea,b,c,d,
Dpr 380/ 01)""3'_'1'1",-fabbricati a prevalente
destinazione abitativa privata, com-
prensive def «beni finiti» (con limita-
zioni peribenisignificativi)edellema-
terié prime e semilavorate (articolo 7,

_\ Comma 1, lettera b, legge 23 dicembre

1999, numero488). Ad esempio,l’inter-
vento «trainante» al 110% relativo alla
sostituzione della caldaia con le nuove
caratteristiche richieste (risoluzioni

Dre Lombardia 69429/99, € 1509/99) €

quello trainato al 110% relativo alla sos, ) L/
stituzione degli infissi esterni, sesra-

mentiepersiane conserrande, conmo-
difica di materiale o tipologia di irifisso
(circolare ministeriale “24 Jfebbraio
1998, n. 57/E), sono delle manutenzio-
nistraordinarie. ..\ )
I’aliquotaIvaal10% ¢ applicabile an-
che alle prestazioni di servizi dipen-
dentida eontratti diappalto, subappal-
to o d’opera, per la realizzazione degli
intégventi di restauro e risanamento

(conservativo, di ristrutturazione edili-
‘zidourbanistica(quindi,nonperlema-
* nutenzioni) su qualsiasi fabbricato

(quindi, non solo abitativo), compren-
sive dei «benifiniti» e delle materie pri-
me e semilavorate. Puo essere agevola-
to con Iva al 10% anche l'acquisto di
«beni finiti» (escluse, quindi, le mate-
rie prime e semilavorate), compresi i
servizi accessori di posa in opera (qui
prevale correttamente la fornitura),
destinatiainterventi direstauro erisa-
namento conservativo, di ristruttura-
zione edilizia o urbanistica su qualsiasi
fabbricato.

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

& RIPRODUZIONE RISERVATA,
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Il quadro dei lavori per i quali spetta il superbonus

Gli interventi per risparmio energetico
«qualificato», misure antisismiche «spe-
cialinpannelli fotovoltaici e colonnine di
ricarica dei veicoli elettrici

STIMA DEI TEMPI
DI ESECUZIONE

Intervento «trainante» 1: I'intervento di “isolamento termico” (con matgria!l
isolanti” che rispettano i “criteri ambientali minimi” del DM dell’ambiente 11
ottobre 2017) delle “superfici opache verticali” (pareti isolantio cappotti, anche
sulla superficie intera delle pareti), orizzontali (pavimenti, cci:erture esolai)e
inclinate (falde di copertura del sottotetto, anche se questo hon é riscaldato), che
mteressa “Iinvolucro dell’edificio, con un’incidenza supenore al 25% della
superficie disperdente lorda™
- wdell’edificion, siritiene inteso come Pintero fabbrleato cielo-terra, ai sensidella
voce n. 32 dell’allegato A («quadro delle definizioni uniformi») del dpcm del 20
ottobre 2016 (regolamento edilizio-tipo) e non inteso come la singola unita
immobiliare di un edifico, come possibile perl'wtlcolo 2 delDigs 192/2005
(rendimento energetico nell'edilizia); |
- della singola “unita immobiliare situata alllinterno” di case a schiera (cioé di
“edifici plurifamiliari che sia funzionaimente indipendente e disponga di uno o piii
accessi autonomidall’esterno”) (nrtmlo 119, comma 1, lettere a, decreto legge
19 maggio 2020, n. 34).

Ladurata di realizzazione di un intervento
diisolamento termico varia molto dalla
tipologia e dalla dimensione dell'edificio
oggetto diriqualificazione. Altra variabile
nonda poco & il numero di operai
impiegato.In generale si pud stimare che
per un condominio di 20-40 unita
immobiliari su cuilavorino almeno 6
operatori in contemporanea, una
riqualificazione energetica dell'involucro
opaco non pessa durare meno di 3 mesi.
Per una villetta a schiera invece, qualora.
siano almeno 4 opratoria lavorare sempre
in contemporanea, la tempistica prevista &
dialmeno 1 mese.

Intervento «trainante» 2:Fintervento sulle “parti comuni degli edifici” (che perla
circolare delle Entrate dell’8 agosto 2020, n. 24 /E, paragrafo 2.1.2,
contrariamente da quanto detto dalla norma, devono essere solo «in
condominios), per:

a) la “sostituzione degli impianti di climatizzazione invernale esistenti™

-con "lmpmntn centralizzati per il riscaldamento, il raffrescamento o la fornitura
diacqua caldasanitaria, a condensazione, con efficienza almeno pari allaclasse
A" (regolamento UE n. 811/2013 del 18 febbraio 2013), "a pompa di calore, ivi
compresi gliimpianti ibridi o geotermici” ovvero;

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

[ "b) le “spese relative allo smaltimento e alla bonifica dellimpianto sostituito”;

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

Intervenire su un impianto termico
richiede una precisa valutazione
preliminare: se siinterviene soloin
centrale termica, riqualificandola anche
globalmente, si pud stimare un tempo di
realizzazione che varia tra 1 e 4 settimane
asecondadel tipo e della dimensione:
delllimpianto. Se invece sioperaanchea
livello di distribuzione o diterminali di
emissione, sideve i tmmaglnare undilatarsi
dei tempi, che possono arrivare anche a
mesi.

12
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INTERVENTI EFFETTUATI DAI INTERVENTI EFFETTUATI DA «<PERSONE FISICHE, AL DI FUORI DELL'ESERCIZIO DIATTIVITA DI IMPRESA, ARTI E 7~
«CONDOMINI» SU "PARTI COMUNI - PROFESSIONI» (COMMA 9, LETTERA B), COSIDDETTI "PRIVATI®, SU "UNITA IMMOBILIARI", NON ACCATASTATE NEI,LE
DI EDIFICI RESIDENZIALI IN CATEGORIEA/1,A/SEA/S. .

CONDOMINIO” (2). LA DETRAZIONE &
DEL 110% SPETTA Al CONDOMINI, =

ANCHE PER UN NUMERO INTERVENTIEFFETTUATIDAI  INTERVENTIEFFETTUATI  INTERVENTIEFFETTUATI INTERVENTI Egr-'sm,mn DAI
MAGGIORE DI DUE UNITA PRIVATISU*SINGOLEUNITA  DAIPRIVATISU"UNITA  DAIPRIVATISUUN PRIVATI SU UNEDIFICIO
IMMOBILIARI (ANCHE SE IMPRESE, |MMOBILIARIRESIDENZIALIE  IMMOBILIARI SITUATE “EDIFICIO COSTITUTO DA UN'UNICA
PROFESSIONISTI O SOCIETA) RELATIVE PERTINENZE ALLINTERNODIEDIFICI  UNIFAMILIARE", CIOE UNITAIMMOBILIARE NON
DETENTORI DELLE UNITA ALL'INTERNO DI EDIFICIIN PLURIFAMILIARI CHE “UN'UNICA UNITA "UNIFAMILIARE" (O NON
IMMOBILIARI CHE COMPONGONO  cONDOMINIO” (2). AD ESEMPIO, SIANO FUNZIONALMENTE IMMOBILIARE URBANA DI RESIDENZIALE). AD ESEMPIO,
L'EDIFICIO CONDOMINIALE, LE L'APPARTAMENTO AL 5 PIANO DI INDIPENDENTI (3) E PROPRIETA ESCLUSIVA, giu.scapmnone OUN
QUALIPOSSONO ESSERE UN CONDOMINIO. DISPONGANO DI UNO O PIU FUNZIONALMENTE EFICIO, CHE COSTITUISCE
ABITAZIONI (ANCHE SECONDARIE ACCESSI AUTONOMI INDIPENDENTE, CHE N EDIFICIO.
ECATEGORIE CATASTALIA/1,A/8 DALLESTERNO". AD DISPONGA DI UNQ ORI,
EA/9) EANCHE UNITANON ESEMPIO,LACASADI  ACCESSIAUTONOMI |
ADITATIVE, MASOLOPER: VILLETTE A SCHIERA, DALL'ESTERNOE, "’
CONDOMINI CON SUPERFICIE COME LEBIO LETRI DESTINATO" |
RESIDENZIALE SUPERIORE AL 50% FAMILIARI ORIZZONTALL ALL'AanAzlonE,m UN
(CIRCOLARE 24/E/2020) (COMMA SINGOLO NUCLED
9,LETTERAA). FAMILIARE” AD ESEMPIO,
UNAVILLA,
Si,ilsuper bonus del 110% 1l 110% & possibile Si, spettail super ¢ ..Si, spettail super No, il super bonus del
(in5 anni, 4 anni per il lisolamento termicodella  bonusdel 110%0!3 5, bonusdel110%.ll  110% non spetta per
2022)spetta, con i singola unita residenziale anni, 4 anni per il 25%sicalcolasulla queste unita immobiliari,
seguenti limiti di spesa: in condominio, se si 2022).1128%siealcola superficie secondo lacircolare delle
- 40.000 euro "moltiplicati  coinvolge almenoil25%  sulla supef‘ﬁme disperdente lorda Entrate del 08 agosto
perilnumerodelle"prime8 «dellasuperficie disperdente lorda della delledificio 2020, n. 24 /E, paragrafo
"unita immobiliariche disperdente lorda singela‘unita unifamiliare.ll limite 2.1.1,oltrecheleFag3e
‘compongono l'edificio"; complessiva dell’edificio __lijr_lmoblllare situata  dispesaédi50.000 5 dellaGuidadell'agenzia
- 30.000 euro “moltiplicati medesimo e comportiil | allfinterno" delledificio euro “pergliedifici  delle Entrate sul super
per il numero delle unita miglioramento di due classisplurifamiliari. Il limite  unifamiliari”, maper bonusdel110% del 24
immobiliari che energetiche delllintero % dispesa@di50.000 un«numero massimo luglio 2020. In questo
compongono ledificio”, edificio» (intero fabbricato euro per unita didue unita caso, inoltre, nella norma
oltre le prime 8 unita ~ cielo-terra) (fag delle/ immobiliare, ma per un immobiliari». agevolativa
immobiliari (circolaredelle  Entrate e larispostadel 24 «numero massimodi mancherebbe il limite di
Entrate del 0B:agosto ‘settembre 2020, n.408).  due unita immobiliari». spesa massima.
2020, n. 24/E, paragrafo
2.1.1). R
Si, itsuper bonus del 110% ﬁa.,il'super bonus del No, il super bonus del 110% non spetta, perché questo intervento &
(in5 anni, 4 anni per il C) 1110% non spetta, perché  agevolato solo se viene effettuato su “parti comuni degli edifici” (le
2022) spetta,coni «.questointerventoé quali, per la circolare delle Entrate dell’8 agosto 2020; n. 24 /E,
seguenti limiti disp agevolato solo se viene paragrafo 2.1.2, contrariamente da quanto detto dalla norma, devono
=20.000 euro “mol ti effettuato sulle “parti essere solo «in condominio»), mentre nelle unita immobiliari elencate
per il numero delle” prime 8 comuni degli edifici. in alto non visono parti comuni.

"unita immobiliaricl
oompoqgonb ificio";
euro moltlplicati

mob
Ngono I‘edlf' cio",
--,- € le prime 8 unita
nmobiliari (circolare delle

Entrate dell'8/8 2020, n.
24 /E paragrafo 2.1.2).
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BONUS 110% ILSOLE 24 ORE

Il quadro dei lavori per i quali spetta il superbonus

Gliinterventi per risparmio energetico «qualifica-
tox», misure antisismiche «specialinpannelli foto-
voltaici e colonnine di ricarica dei veicoli elettrici

STIMA DEITEMPI
DI ESECUZIONE

Intervento «trainante» 3:lintervento sugli “edifici unifamiliari” osulleslngo{e 1.} Iﬁ'tervemresull'lmplantotermloodlun

"unitaimmobiliari situate all'interno di edifici plurifamiliari che siano
funzionalmente indipendentie dispongano diuno o piii accessi autonoml
dall'esterno”per:

a)la“sostituzione degliimpianti di climatizzazione invernale esistenti”™

«con “impianti peril riscaldamento, il raffrescamentoo iafornrtul_'adt acqua
caldasanitaria, acondensazione, con efficienzaalmeno pariallaclasse A"
(regolamento UEn.811/2013 del 18 febbraio 2013),a pompa.dl ‘calore, ivi
compresigliimpiantiibridi o geotermici” ovvero;

= con “impianti di microcogenerazione, acollettori solaﬂ’q

«con“caldaie abiomassa” con prestazioni emissive almeno diclasse 5 stelle
(DM 7 novembre 2017, n. 186), solo nelle “aree non metanizzate nei Comuninon
interessati” dalle suddette procedure Ue diinfrazione;

b)le “speserelative allo smaltimento e alla bonifica dellimpianto sostituito™
¢)“I'allaccio a sistemi di teleriscaldamentoefficiente” come descritto al punto
precedente e con le stesse limitazioni (artlcolo 119,comma 1, letterac, decreto
legge 19 maggio 2020, n.34). .

edificio unifamiliare comportauntempodi
realizzazione di qualche giorno (se si
interviene alivellodel solo sistemadi
generazione)aqualche settimana (se si
intervieneanche sul sistemadidistribuzione
e suiterminalidiemissione)

Misure antisismiche «speciali» dell‘arti’mlo 16,comma 1-septies, decretolegge
4giugno 2013, n. 63, senzadovereffettuare almenounodei 3interventi
«trainanti». Sonointerventi «trainant:» peripannelli fotovoltaicieisistemidi
accumulo.

Gliinterventistrutturali riguardantiil
recuperodel patrimonio edilizio possono
essere | pill svariati: da piccole opere comela
riparazionediunatraveolinserimentodiuna
catena, fino alla demolizione ericostruzione
diunintero edificio. Chiaramenteanchele
tempisticherelative sonole pili svariate, in
funzione deltipod'intervento,
dell'estensione del fabbricato, della
tecnoclogiascelta, dell'invasivitadel cantiere
legataallacontinuitadiutilizzodegli
occupanti.ll range potrebbe variaretra.
qualche giorno adiversi mesi.

interventi di "demolizione e ricostruzione™, con modifica della sagomae
-aumento della volumetria, ai sensi del nuovo articolo 3, comma 1, letterad),
% 'Dpr 6 giugno 2001, n. 380 (articolo 119, comma 3, decreto legge 19 maggio
* 2020, n. 34), a patto che il soggetto benefici del super bonus del 110% per
almeno uno dei tre interventi «trainanti» (Guida delle Entrate del 24 luglio
2020, paragrafo 6).

Tempinonquantificabili, legati alla tipologia
eall'ampiezza delll'edificio e al progetto
edilizio
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GLIINTERVENTI AMMESSI

INTERVENTIEFFETTUATIDAI
«CONDOMINI» SU"PARTICOMUNI
DI EDIFICI RESIDENZIALIIN
CONDOMINIO"(2).LA
DETRAZIONE DEL 110%SPETTAAI
CONDOMINI, ANCHE PER UN
NUMERO MAGGIORE DI 2 UNITA
IMMOBILIARI(ANCHE SE mpnsse,
PROFESSIONISTIO SOCIETA)
DETENTORIDELLE UNITA
IMMOBILIARI CHE COMPONGONO
L'EDIFICIO CONDOMINIALE, LE
QUALIPOSSONO ESSERE
ABITAZIONI (ANCHE SECONDARIE
ECAT.CATASTALIA/1,A/BEA/9)
EANCHE UNITANON ABITATIVE,
MASOLO PER1CONDOMINICON
SUPERFICIE RESIDENZIALE
SUPERIORE AL 50%(CIRC. 24/
E/2020) (COMMAS, LETTERAA).

INTERVENTI EFFETTUATI DA «PERSONEFISICHE, AL DI FUORI DELL’ESERCIZIO DI ATTIVITA DI IMPRESA, ARTIE
PROFESSIOND (COMMA 9, LETTERA B), COSIDDETTI"PRIVATI", SUUNITA IMMOBILIARI", NON ACCATASTATE NELLE

CATEGORIEA/1,A/8EA/9. -,
INTERVENTIEFFETTUATIDAI  INTERVENTI INTERVENTIEFFETTUATI INTERVENTIEFFETTUATIDAN-
PRIVATISU“SINGOLEUNITA  EFFETTUATIDAI PRIVATI DAI PRIVATISUUN PRIVATISUUNEDIFICIO, ™.
IMMOBILIARIRESIDENZIALIE  SU"UNITAIMMOBILIARI “EDIFICIO UNIFAMILIARE", COSTITUTO DAUN‘LMIE'AUNI‘!‘A

RELATIVE PERTINENZE
ALL'INTERNO DIEDIFICI IN
CONDOMINIO” (2). AD
ESEMPIO, L'APPARTAMENTO
ALSPIANODIUN
CONDOMINIO.

SITUATEALLINTERNO CIOE*UN'UNICAUNITA

DIEDIFICI IMMOBILIARE URBANA DI
PLURIFAMILIARICHE ~ PROPRIETAESCLUSIVA,
SIANO FUNZIONALMENTE
FUNZIONALMENTE INDIPENDENTE, CHE

INDIPENDENTI(3) E

DISPONGANODIUNOO ACCESSIAUTONOMI
PIUACCESSIAUTONOMI DALL'ESTERNOE

DALL'ESTERNO".AD
ESEMPIO, LACASADI
VILLETTEASCHIERA,
COMELEBIOLETRI

FAMILIARI

DESTINATO
ALLU'ABITAZIONEDIUN |
SINGOLONUCLEO

UNAVILLA.

ORIZZONTALL.

DISPONGADIUNOOPIU

FAMILIARE", Ansssﬁm.

IMMOBILIARENON . "
"UNIFAMILIARE" (O NON
RESIDENZIALE). ADESEMPIO, UN
CAPANNONE OUN UFFICIO,CHE
cosnmsc&: UNEDIFICIO.

No, ilsuper bonus del 110%
per questointerventonon
spettasulle parti comuni,
pert:.hel!_i agevolatosolose
viene effettuato sugli
«edifici unifamiliari» o sulle
"unita immobiliari situate
all'internodiedifici
plurifamiliariche siano
funzionalmente
indipendentie dispongano
diunoopitiaccessi
autonomidall'esterno™

No, il super bonusdel
110% non spetta, perché
questointerventoé
agevolatosolo seviene
effettuato sugli«edifici
unifamiliari» o sulle "unita
immobiliari situate
all'interno diedifici
plurifamiliariche siano
funzionalmente
indipendentie
disponganodiunoopil
accessiautonomi
dall'esterno”.

Si,ilsuper bonus del 110% (in' Sanm '4 anni
peril 2022) spetta per lapersonafisica. Sia
per gliimpianti che perl'allacciamento, negli

«edifici unifamiliari»€ pelle"unita
immobiliari situateall'interno di edifici
plurifamiliari che Sidno funzionalmente
indipendenti€dispongano diuno o piii
accessiautonomidall'esterno’, il limite di
spesaageyolatoé pan a30. 000 euro,ma
perun, «numero massimodidueunita
immobiliafi».

No, ilsuperbonusdel 110%
non spetta, perché questo
intervento &agevolatosolo
seviene effettuatosugli
«edifici unifamiliari» o sulle
case aschiera:

Si. Le misure antisismiche «speciali», sulle
unitaimmobiliari», Guidadellagenzia deflt
25)nellezone sismiche 1,2 es(clrcq,lé%g

beneficiaredel superbonusde

unodeitre interventi «trainant
(condomini, «personefisiche,

immobiliari agevolg

?@ﬂ'uziom adibite ad abitazione» (anche pili di «due
1trate del 24 luglio 2020 sul superbonus del 110%, fag
’Bagosto 2020,n.24/E, paragrafo 2.1.4), possono

5anni,4 anniper il 2022) anche se non viene effettuato

Gliimmobili adibiti ad«aﬁlw produttwe»(chesono agevolati, per
detrazioni standard s del 50-70-75-80-85%) non sono indicatinell'elencodelle unita

olosesmspettancl requisiti soggettividelcomma9
uori dellesercizio di attivita diimpresa, arti e professioni», ecc.).

gliinterventiantisismici,con e

il110%, riportato nellacircolare delle Entrate dell8 agosto 2020, n. 24 /E,

alparagrafo 2 (mt% iOne confermatadalle Faq 3¢5 della Guidadell'agenziadelle Entrate sul
superbonus dgl ydel 24 luglio 2020, oltre che dal paragrafo 2.1.4 della circolare della 24/

E/ZOZO}

No, il superbonusdel 110%
non spetta, perché le misure
antisismiche sonoagevolate
al 110% solo sulle abitazioni
(circolaredella24/E /2020,
paragrafo2.1.4).

Si,nel rwép;t

19 fehﬁga’i‘b 2007 e 11 marzo 2008, per i lavoriiniziati primag del 8 ottobre 2020) e se ¢'é 'aumento
dbﬂe%clhsm energetiche, potranno beneficiare della detrazione del 110%, prevista per 'ecobonus,

odelle condizioni previste dairequisiti tecnici del decreto Mise 6 agosto 2020 (dei DM

niprensivodei 3 interventi «trainanti» (in5anni, 4anni peril2022),anche gli interventidi
"demolizione e ricostruzione”. Vanno rispettatiirequisiti soggettivie oggettividell'articolo 119,
‘wcomma 9, decreto legge 19 maggio 2020, n. 34 (condomini, «persone fisiche, al di fuori
dell'esercizio diattivita diimpresa, artie professioni», ecc.), oltre che, solo perle personefisiche,
quellidel comma 10, relativamente ad un «numero massimo di due unita immobiliari».

No,ilsuper bonusdel 110%
nonspetta perqgueste unita
immobiliari,secondola
circolaredelle Entrate dell'8
agosto 2020, n.24/E, par.
2.1.1,oltrecheleFag3e5
dellaGuida dell’agenziadelle
Entrate sul super bonus del
110%del 24/7,/2020.
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BONUS 110% ILSOLE 24 ORE

Il quadro dei lavori per i quali spetta il superbonus

Gliinterventi per risparmio energetico «qualifica-
tox», misure antisismiche «specialinpannelli foto-
voltaici e colonnine di ricarica dei veicoli elettrici

STIMA DEITEMPI
DIESECUZIONE

Altri interventi dell’ecobonus dell’articolo 14 del decreto legge 63/ 2013;311 .

edifici sottoposti “ad aimeno uno dei vincoli previsti dal codice dei beni |
culturali e del paesaggio (decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42)6 per-
quelli in cui gli interventi «trainanti» sono “vietati da regolamenti edilizi,
urbanistici e ambientali”, anche se non viene eseguito uno dei tre interventi
«trainanti» (articolo 119, comma 2, decreto legge 19 maggio 20‘20 n. 34).

}er la stima delle tempistiche di esecuzione, si
“rimanda a quanto previsto per gli specifici
interventi

Gli altri interventi del’ecobonus non «trainanti» dell’articolo 14 del decreto
legge 63/2013 e dal 2021 quelli “finalizzati alla eliminazione delle barriere
architettoniche” (ascensori e montacarichi) previsti neli'articolo 16-bis,
comma 1, lettera e), del Tuir, a patto che il soggetto henefici del super bonus
del 110% per almeno uno dei tre interventi «trainanti». Attenzione che perla

nota (*) dell'allegato B del decreto requisiti del Mise del 6 agosto 2020 e/o per

la tabella a pagina 4 delle istruzioni della Comunicazione dell'opzione per la
cessione o lo sconto in fattura (provvedimento delle Entrate del’8 agosto

2020, n. 283847), non tutti gli interventidell'ecobonus sono trainati al 110%.

Gliinterventi trainati hanno tempidi
esecuzione molto variabili: si pué andare da
qualche giorno per la sostituzione degli infissi
(periqualipossono perd essere lunghiitempi
di attesa) o delle caldaiette, a qualche
settimana per la realizzazione di interventidi
coibentazione localizzati.

Colonnine di ricarica dei veicoli @eﬁric: (articolo 16-ter, decreto-legge 4

giugno 2013, n. 63), a patto cheilsoggetto benefici del super bonus del 110%

per almeno uno dei tre interventi «trainanti».

L'installazione di.colonnine di ricarica dei
veicoli elettrici & una attivita che richiede al
massimo qualche giorno di lavoro, a patto perd
diavere a disposizione tutto il materiale
necessario e aver gia ottenuto le dovute
autorizzazioni.

Pannelli fotovoltaici e sistemi di accumulo (articolo 16-bis, comma 1, lettera
h, Tuir) a pattoche il soggetto benefici del super bonus del 110% per almeno
uno dei seguenti interventi: uno dei 3 interventi «trainanti» o un intervento
antisismico. -

Dipende dalla dimensione dell'impianto che si
va arealizzare, ma in generale si pud
considerare che un impianto fotovoltaico
richiede qualche giorno dilavoro (se di
dimensioni sui 3 kW) ad al massimo qualche
settimana (se di dimensioni maggiori)

--.{1) una spesa «trainante» effettuatasulle J;irti comuni condominiall consente ai conddmini di beneficiare del super bonus del 110% per le altre spese non «trainanti» sulle singole
e

unitaimmeobiliari (abitazioni, anche secon
Guida dell'agenzia delle Entrate del 24 luglio 2020 sul super bonus del 110%).

(2)Secondo lacircolare delle Entrate dell8 agosto 2020, n. 24/E, paragrafo 1.1, lanorma agevolativa del super borius del 110% fa riferimento “espressamen
comuni» diedifici*, pertanto, “l'edificio oggetto degli interventi deve essere costituito in condominio secondo la disciplinacivilistica® (articolida 1117 a 1139 del Codice

allé «

indiscontinuita con quanto affermato per it bonus mobili dalla circolare 18 settembre 2013, n. 29/E, paragrafo 3.2 (esempio 1 della

te ai «condominby e non

Civile). Perquesto motivo, perl 'agenziadelle Entrate, Il super bonus «non siapplicaagli Interventi realizzati sulle parti comuni a due o piliunita immobiliari distintamente accatastate di

unedificiointeramente

daununico proprietarioo in comproprieta
luglio 2018, n. 293, che

il soggettin, Questochiarimento &in contrastocon leris
noconcesso lagevolazione sugli intewenti su panieomuni non condominiall, finalizzati *"congiuntamente alla riduzione del rischio sismico™ e *'alla
riqualificazione energetica"(ar!icolo 14, comma 2-quater.1, decreto legge 4 giugno 2013,n.63), nonostante la relativanormala limitasse espressamente ai lavori

poste 22 maggio 2020,nn, 137 e 139022
«su parti comunidi
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GLIINTERVENTI AMMESSI

INTERVENTI EFFETTUATI DAl «CONDOMINI» SU INTERVENTI EFFETTUATI DA «PERSONE FISICHE, AL DI FUORI DELL'ESERCIZIO DI ATTIVITA DI IMPRESA, | . =

"PARTICOMUNI DI EDIFICI RESIDENZIALI IN ARTI E PROFESSIONI» (COMMA 9, LETTERA B), COSIDDETTI "PRIVATI", SU"UNITA IMMOBILIARI", NON %
CONDOMINIO"(2). LADETRAZIONE DEL 110% ACCATASTATE NELLE CATEGORIEA/1,A/BEA/9. . \
SPETTA Al CONDOMINI, ANCHE PER UN NUMERO

MAGGIORE DI DUE UNITAIMMOBILIARI (“"‘CHE SE INTERVENTI INTERVENTIEFFETTUATI INTERVENTIEFFETTUATI  INTERVENTL, o
IMPRESE, PROFESSIONISTI O SOCIETA) EFFETTUATI DA DAIPRIVATISU"UNITA  DAIPRIVATISUUN EFFETru!m DAl
DETENTORI DELLE UNITA IMMOBILIARI CHE PRIVATISU “SINGOLE IMMOBILIARISITUATE  “EDIFICIOUNIFAMILIARE", PRIVATISUUN
COMPONGONO L'EDIFICIO CONDOMINIALE,LE  ypi7A IMMOBILIARI ALL'INTERNODIEDIFICI  CIOE “UN'UNICA UNITA EDIFICIO GOSTITUTO
QUALI POSSONO ESSERE ABITAZIONI (ANCHE RESIDENZIALIE PLURIFAMILIARI CHE IMMOBILIARE URBANADI _ DAUNUNICA UNITA
SECONDARIE £ CATfGO“'E CATASTALIA/1,A/8E pp aTivE SIANO FUNZIONALMENTE PROPRIETAESCLUSIVA,  “IMMOBILIARE NON
A/9)EANCHE O T ATIVE, MASOLO ¢ PERTINENZE INDIPENDENTI(3) E FUNZIONALMENTE “YNIFAMILIARE" (O
PER I CONDOMINI CON SUPERFICIE RESIDENZIALE. 4 | yNTERNO DI DISPONGANODIUNOO  INDIPENDENTE,CHE « ¢ NON RESIDENZIALE).
SUPERIORE AL 50% (CIRCOLARE 24/E/2020) EDIFICIIN PIU ACCESSIAUTONOMI  DISPONGA DI UNO O Pl& / AD ESEMPIO, UN
(COMMAS,LETTERAA). CONDOMINIO"(2).  DALL'ESTERNO”.AD ACCESSI AUTONOMI- CAPANNONE O UN
AD ESEMPIO, ESEMPIO, LA CASA DI DALL'ESTERNOE, UFFICIO, CHE
L'APPARTAMENTO AL VILLETTE A SCHIERA, DESTINATO | COSTITUISCEUN
5 PIANO DI UN COMELEBIOLE TRI ALL'ABITAZIONEDI UN EDIFICIO.
CONDOMINIO. FAMILIARI ORIZZONTALL  SINGOLO NUCLEO
FAMILIARE”, AD ESEMPIO,
UNAVILLA!

Per questi interventi sulle parti comuni Per questi interventi non «trainanti», spel:lall super bonusdel No, il super bonus
condominiali (1), spettail super bonusdel 110% (in 5anni, 4 anni per il 2022) alld persona fisica,maperun  del 110% non

110% (in 5 anni, 4 anni per il 2022) al «numero massimo di due unita immobiliari». spetta per queste
«condominio», g unita immobiliari,
N secondola

circolare delle
Entrate dell'8

Si. Dopo un intervento «trainante» Si. Dopo un interventd‘«traii’iante» dell'ecobonus (o l'antisismico agosto 2020, n.

dell'ecobonus (o 'antisismico «speciale»  «speciale» al 110%; sulo per il fotovoltaico e i sistemi di 24/E, paragrafo
al 110%, solo per il fotovoltaico e sistemi accumulo), la persona fisica pud beneficiare del super bonus del  2.1.1, oltre chele
diaccumulo), il«condominio»pudé’  110% (in 5 anni, 4 anni per il 2022) anche perquestiinterventi, Fag3e5della
beneficiare del superbonus del 110%(in  che vengono «trainati». Per 'ecobonus e indirettamenteperle ~ Guidadell'agenzia
5anni, 4 anni per il 2022) anche per colonning,'solo per un «numero massimo didue unita delle Entrate sul
questi mterventt, che vengono «trainati» ammobniah» super bonusdel
(1). 110% del 24 luglio
N 2020.

, O
RE,
S
ol

{0

ectm o‘andomlnlalho In questi casi, Il super bonus del 110%, per le Entrate, non siapplicaneanche “"con riferimento alle spese sostenute per interventi effettuati sulle singole unita
i, inquanto non inserite in un condominio™ (risposta del 10 settembre 2020,n. 329).
A Daipfimo 02021, possono beneficare del super bonus del 110% anche le persone fisiche, al di fuori dell'esercizio diattivita diimpresa, arte o (sempre con il limite di
dué unita fmmobiliaﬂ penl super ecobonus su singole unita, non sulle parti comuni), per gliinterventianche «su edifici composti da due a quattrounitaimmobiliari distintamente
tastate, anche se possedutida un unico proprietario o in comproprieta da pil persone fisiche» (articolo 119, comma 9, lettera a, del decreto legge 19 maggio 2020, n. 34,
modrﬁcato dalran:lcolo 1, comma 66 della Legge di Bilancio 2021).
fﬂ) Un'unita immobiliare pué ritenersi «funzionalmente indipendente» se & *dotata dialmeno tre delle seguenti installazioni o manufatti di proprieti esclusiva™ impiant per
‘approvvigionamento idrico, per il gas, per l'energia elettrica e per la climatizzazione invernale (articolo 119, comma 1-bis, del decreto legge 19 maggio 2020, n. 34, introdotto
dall'articolo 1, comma 66 della Legge di Bilancio 2021),
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ILMERCATO

Rinnovamento premiato .
da rivalutazioni fino al 307

di Fabio Giulio Sandrini

sulla necessita di rendere il patri-
monio immobiliare sempre piu
protetto dalle insidie climatiche, con la
finalita diutilizzare sempre menoener-

I 1 super ecobonus del 110% si basa

gia per proteggersi dalle temperatur.
troppo fredde o troppo calde. Tende poi
ad incentivare l'utilizzo di energia ¥in-

novabile e quindi a disincentivarel’iiti-
lizzo digase derivatidel petrolioper cli-
matizzare gli ambienti, attraversol'ap-
plicazione di coibentdzioni sui tetti e
sulle facciate degli stabili e la installa-
zione di infissiperformanti.

Questi interventi si traducono inevi-
tabilmente jn‘una riqualificazione im-
mediata‘dello stabile per quanto con-
cerne l'aspettoarchitettonico, I'integri-

-. tae]a funzionalita dell’involucroe degli
~, impianti rinnovati, ne consegue anche
" un aumento del valore dell'immobile

basato sul rinnovo puramente edilizio.
Mailsalto di qualita deriva dalla finalita
principale dell'intervento,cheerappre-
sentato dal risparmio energetico.

Tutti sappiamo che, per accedere ai
benefici fiscali, bisogna progettare in-
terventi che permettano il migliora-

mento di almeno due classi energeti-

che e, per questo, sono previsti budget
adeguati anche rilevanti per il rinnovo

degli impianti di elimatizzazione in-
vernale e per laipfoduzione di acqua
calda centralizzata.

Grazieaqueste possibilitd, larivaluta-
zione dell'immobile si basa anche sul-
P’efféttivo risparmio delle spese condo-

miniali di riscaldamento e acqua calda,

glie si evidenzia moltissimo quando si

“passaagestireilriscaldamentoel’acqua

calda sanitaria mediante impianti con
generatori a pompa dicalore.

In molti casi questa impiantistica fa
promuovere sotto I'aspetto energetico
lostabiledirettamenteinunadelle clas-
SiA, lalettera magica che harilanciatoil
mercato immobiliare soprattutto nelle
grandi citta, e Milano rappresenta
I’esempio piu eclatante.

Lariqualificazione degli stabili grazie
al super ecobonus si traduce in un au-
mento del valore di mercato della unita
immobiliare che puo variare da un mi-
nimo del 10% fino al 30 per cento%. Ov-
viamente anche il valore locativo au-
menta in funzione del comfort abitati-
vo. Senza considerare il tema delle spe-
se condominiali, che risulteranno
ridotte.Facendodegliesempipratici, gli
aumenti del canone mensile per appar-
tamentidicirca100 metri quadrisi pos-
sono concretizzare in 100 euro al mese
solo perché sono diminuite le spese.

2 RIPRODUZIONE RISERVATA
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GLI INTERVENTI TRAINANTI

Cappotto e nuove caldaie
per il doppio salto di classe

di Luca Rollino

’ articolo 119 del DI 34 /2020 di-
spone ai commi 1, 2 e 3, chele
detrazioni per interventi di ef-

ficienza energetica si applichino nella
misura del 110% per le spese sostenute
(nel periodo dal 1°luglio 2020 fino al 30
giugno 2022) per tre tipologie di inter-
venti. Questi interventi sono definiti
trainanti, in quanto consentono di ga-
rantire I'applicazione dell’aliquota del
110% anche a tutti gli altri interventi di
riqualificazione energetica incentivati
con aliquota ordinaria.

Il cappotto ~.°
Il primo intervento trainante ¢'isola-
mento termico delle superfici @pache
verticali, orizzontali e incliniate che in-
teressano I'involucrd dell’edificio con
un’incidenza superiore al 25% della su-
perficie disperdente lorda dell’edificio
medesimoiImaterialiisolanti utilizza-
ti devonogispettare i criteri ambientali
minitni (Cam) del Dm 11 ottobre 2017.
L'interventodeveessereingradodiga-
_rantire una prestazione della superfi-

.\ Gie'coibentata migliore rispetto ailimi-
' ftiprevistidal decreto del 6 agosto 2020

«decreto Requisiti ecobonus», in vigo-
re da ottobre 2020. Differenti sono le
soluzioni tecnologiche utilizzabili per

garantire ilrequisito, e queste tecnolo- ~ .

gie non sono esclusive tra loro.

Lasoluzione pitt comune & quelladel :

«cappotto»: uno strato isolante posto
sulla superficie esterna dellé pareti di-
sperdenti. Lasoluzione&ottima per ri-
solvere la maggior parte dei cosiddetti
«ponti termici», oyveroipuntiin cuivi
sono discontinita"che generano un
incremento.d¢lle dispersioni termi-
che. Il cappotto garantisce 1a correzio-
ne dei j;_nonﬁ termicilegati a solai, pila-
strie mﬁ581 mentre poco puo fare per

(Correggere i ponti termicilegati aibal-
. toni.Qualoral’edificiorientrinel cam-
» po di applicazione della legislazione

antincendio, gli isolanti dovranno es-
sere conformi a quanto previsto per
evitarela propagazionediun eventua-
le incendio. Operativamente, il mate-
rialeisolante viene posato sulla super-
ficie previa pulizia e preparazione del-
la medesima, e viene poi fissato trami-
te elementi meccanici o colla. La
finitura prevede una rasatura esterna,
con successiva tinteggiatura della su-
perficie intonacata.

Una soluzione ulteriore € rappre-
sentata dall'insufflaggio, ovvero l'in-
serimento di materiale sfuso nelle in-
tercapedini vuote delle pareti. Meno
invasivo esteticamente del cappotto,
I'insufflaggio presentaun grosso limi-
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te: non risolve i ponti termici, e rischia
dinon garantireil rispettodeirequisiti
previsti dal Dm 26 giugno 2015. Una
buona soluzione, seppur molto costo-
sa, el’abbinamentodell’insufflaggioal
cappotto: siriducelo spessore del cap-
potto e si garantisce la correzione dei
ponti termici.

Infine, altra soluzione & quella di col-
locare l'isolante sulla superficie intera
delle pareti: si tratta di una soluzione
invasiva, che opera su parti private del-
I'edificio(mentrelafacciataecondomi-
niale) e richiede quindi I'autorizzazio-
ne deisingoli occupanti delle varie uni-

ta immobiliari. Tale soluzione deve es-., ',

sereattentamente progettatain quanfo

sirischiala formazione di condensain-

Impianti fotovoltaici e accumulo

-
La tecnologia fotovoltaica consem:e.‘gl‘produrre ener-
gia elettrica attraversola radiag;ignéf%olare, I moduli
fotovoltaici vengono caratterizzati da un punto di vista
tecnico attraverso la cosid etta “potenza di picco™ si
tratta della potenza elett ca massima erogabile dal
modulo in condizioni‘ottimali diirraggiamento solare, e
viene indicatar il'simbolo kWp (kilowatt di picco).
Per dimensiohate un impianto fotovoltaico si parte
'sempre dal fabbisogno energetico dell’edificio: si de-
VoI noscere i consumi elettrici annui cui Pimpianto
fotovoltaico dovra far fronte. La capacita produttiva di

(i iIf?'lpia.-ntc; dipende dal materiale, dall’esposizione dei

_ «ngnnelii, dalla loro inclinazione e dalla modalita di in-

.. “stallazione (in aderenza o meno alle superfici di appog-

: gio). L'esposizione ottimale prevede che l'impianto
fotovoltaico non sia rivolto a Nord con un'inclinazione
compresatrai30° ei35° rispettoall'orizzontale

terstiziale (all’interno della struttura).

Si tratta dell’'unica soluzione plausibile <

quandolasuperficieesternaevincolata-,.
e rion pud essere oggetto di un isola-
mento a cappotto. Grande attehzione
deveesserefatta, inquesto caso; aipon-
ti termici e alla loro correziome.”
Gliimpianti

11 secondo intervefito'trainante ¢ la so-
stituzione di-uh impianto di riscalda-
mento esistente con un impianto a
pompa di calore (o con caldaia a con-
dengazione o con sistema di microco-

.generazione). Una pompa di calore
funziona pompando energia da uno
“spazio a temperatura pit bassaaunoa

temperatura piualta. Le pompedi calo-
re sono adatte per lavorare abbinate a
un sistema fotovoltaico, in grado di
produrrel’energiaaloronecessaria per
funzionare.

La caldaia a condensazione rappre-
senta invecela soluzione pitefficiente
quando si vogliaricorrere alla combu-
stione. Deve il suo nome alla capacita
di recuperare il calore contenuto nei
fumi di combustione che, pertanto,
raffreddandosi, parzialmente con-
densano. Benché rientrante tra gli in-
terventitrainanti, la sostituzione diun
impianto di riscaldamento con im-
pianto con caldaia a condensazione
difficilmente (per non dire mai!) ¢ in
grado di garantire il duplice salto di
classerichiestoper!l’ottenimentodella
detrazione: sitrattera, anche in questo
caso quindi, di effettuare altri inter-
venti congiunti, volti a ridurre le di-
spersioni termiche dell’involucro.

B RIPRODUZIONE RESERVATA
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LE SINGOLE UNITA

I lavori sulle parti comuni
«trainano» quelli privati

di Luca De Stefani

eunaspesatrainanteagevo-

lata con il superbonus Iel

110% viene effettuata dal
condominio sulle parti comuni
condominiali, questa puo trainare
I'agevolazione fiscale del 110% an-
che agli altri interventi dell’ecobo-
nus, effettuati da parte dei condo-
mini sulle singole unita immobi-
liari del condominio, come i nego-
zi, gli ufficiole abitazioni, anche se
secondarie, a patto che non siano

accatastate nelle categorie A/1,

A/8eA/q.

Il fondamentale chiarimento in

materiadipianificazione deilavorié
contenuto nell’esempio 1della Gui-
da delle Entrate del 24luglio 2020
sul superbonus del 110%.

Interpretazione «estensiva»
Per il supefbb;nus del 110%, quindi,
non & applicabile l'interpretazione
data'dall’agenzia delle Entrate, con-
teputa nella circolare 18 settembre
2013, n. 29/E, paragrafo 3.2, relati-

. vamente al bonus mobili, secondola

quale l’'intervento sulle parti comu-
ni condominiali non «consente ai
singoli condomini, che fruiscono
pro-quota della relativa detrazione,

di acquistare mobili e grandi elet-

trodomestici da destinare all’arrede ',/
della propria unita immobiliaten,s,

Per il bonus mobili, infatti,\se il
condominio fa un interyento, ad
esempio, di manutenzione ordina-
ria nelle parti comuni} detraibile
per i condomini, pudspettare il bo-
nus mobili anche'per I'acquisto dei
mobili e degli elettrodomestici fi-
nalizzati ad.arredare gli spazi co-
muni‘(ad ‘esempio, portineria, al-
loggio-del portiere, lavanderia,

/Stenditoi ecc.).
‘Si‘ritiene che, come accade per le
» singole unita immobiliari, anche

le parti comuni dell’immobile
debbano essere considerate nel
loro «complesso», quindi, la pittu-
ra della parete esterna (manuten-
zione ordinaria, se senza cambio
di colore) pud permettere di arre-
dare un altro spazio comune, «di-
verso da quelli oggetto di inter-
venti edilizi» (circolare 18 settem-
bre 2013, n. 29/E).

L’intervento sulle parti comuni
condominiali, pero, «non consen-
te ai singoli condomini, che frui-
scono pro-quota della relativa de-
trazione, di acquistare mobili e
grandi elettrodomestici da desti-
nare all’arredo della propria unita
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immobiliare» (circolare 18 set-
tembre 2013, n. 29/E, paragrafo
3.2). Questa posizione delle Entra-
te, perd, non e applicabile peril su-
perbonusdel110%,in quantolare-
lativa normativa e strutturata in
modo diverso.

Per il bonus mobili, infatti, viene
espressamente richiesto che ibeni
siano «finalizzati all’arredo del-

PERSONA FISICA

In condominio
caldaia centralizzata’’ &

{fy"

Se si&inpresenzadiun condomlmé, Fi nter-
vento trainante relativo alla sostlfgﬁeﬁe
dell'impianto di climatizzazi jnvernale
esistente deve avvenire solo con Pinstalla-
zione di unimpianto qenﬁﬁlzzato peril
riscaldamento, il raﬁfrescamento o laforni-
turadiacqua cagdq’samtana. Soloin questo
caso,siha ungl'ﬁt@fvento trainante per il
superbonﬂs »
Una v(blm%he & stato effettuato uninter-
Yento trainante nel condominio (cappottoo
caldaia centralizzata), nulla vieta al singolo
g‘_{:_:condbmlno di cambiare la propria eventuale

(};’ caldaia autonoma ovvero lo scaldaacquaa

pompadi calore oil generatore d’aria caldaa
condensazione a servizio del proprio appar-
tamento, beneficiando del 110%, come
interventi trainati. Quest'ultima agevolazio-
ne & possibile anche senza l'installazione
della caldaia centralizzata condominiale, se
I'intervento trainante & I'isolamento termico.

I'immobile oggetto di ristruttura-

zione» (articolo 16, comma 2, de- £

creto legge 4 giugno 2013, n. 63). T
La conferma di questo assetto el
contenuta nell’esempio delIa
Guida dell’agenzia delle ._Er_._ltrate
del 24 luglio 2020 sul superbonus
del 110%, che ha trattate il caso di
una persona fisica che vive in un
appartamento’ diun condominio,
il quale effeftua interventi trai-
nanti ala1ro% nelle parti comuni

condeminiali.
Grazie a questi ultimi il condo-

mmﬁ decide diavviare unaristrut-
.. \.turazione, sostituendo la caldaia e
‘:: ~gliinfissinel proprio appartamen-

to e ’agenzia delle Entrate ha con-
cessoilsuperbonusdel110% anche
a questi interventi. Confermando,
cosi, 'effetto traino.

Trainanti e trainati

L’esecuzione di almeno un inter-
vento trainante nelle parti comuni
condominiali, quindi, consente di
incentivare al110% anche gli inter-
venti effettuati «su ogni singola
unita immobiliare» del condomi-
nio, relativi all’ecobonus, come ad
esempio la sostituzione degli in-
fissi, la sostituzione del generato-
re di calore dell’impianto diclima-
tizzazione autonomo esistente,
PPadeguamento dei sistemi di di-
stribuzione (ad esempio, i collet-
tori e i tubi) o di emissione (per
esempio i corpi scaldanti com-
prendenti anche i sistemi a pavi-
mento, purché compatibili con il
generatore di calore), nonché i si-
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stemidiregolazione e trattamento
dell’acqua.

Inoltre, € anche possibile agevola-
re al 110% anche gli impianti foto-
voltaici, i sistemi di accumulo e le
colonnine perlaricaricadeiveicoli
elettrici, i quali possono essere in-
stallati sia sulle parti comuni che
sulle singole unita immobiliari
(Guida dell’agenzia delle Entrate
del 24 luglio 2020, faq 12 e 18).

Lavori trainanti

sulle pertinenze

Un intervento trainante puo esse-
reagevolatoal super ecobonusdel
110% anche se viene effettuato so-
lo «su una pertinenza» e «indi-
pendentemente dalla circostanza
chel'intervento» trainante «inte-
ressi anche il relativo edificio re-
sidenziale principale» (circolare

22 dicembre 2020, numero 30/E,

risposta 4.1.1).

Non & stato chiarito, in questo

contesto, se la pertinenza-debba
essere collocata nello stesso.«edi-
ficio residenziale principale» ov-
vero se debba essere‘collocata an-
che «in un edificio diverso», come
invece imposto-alle pertinenze
dalla risposta 4.4.4 della circolare
22 dicenibze 2020, numero 30/E,
perrileyare nel calcolo dei limiti di
spesa-agevolabili per i lavori sulle
‘parti comuni.
" Noneéstatochiaritoneppuresela
pertinenza debba avere l'impianto
di riscaldamento ai fini del super
ecobonus del 110%, come invece
non imposto nel caso della loro ri-

levanza nel calcolo dei limiti di
spesa agevolabili per i lavori sulle
parti comuni (dalla risposta 4.4.5
della circolare 22 dicembre 2020,
numero 30/E).

Pertinenze in condomini

La circolare delle Entrate dell’8
agosto 2020, numero 24/E, para-
grafo 2, invece, ha gia chiarito che .~
in caso di «interventi realizzati
sulle parti comuni» di condomini,

il superbonus del 110% (ecobonus,
sismabonus) pud spettareanche ai
possessori 0 ai deteéntori di «sole
pertinenze (comg,ad esempio, box

o cantine)» .ché sostengano «le
spese relative a tali interventi».

B RIPRODUZIONE RISERVATA

'Stop alle unita non residenziali

Una persona fisica, al di fuori dell’esercizio
di attivita di impresa, pud beneficiare del

superbonus del 110% per lavori trainanti su edifici

composti da una sola unita immobiliare, non
“unifamiliari”, come ad esempio i capannoni, i

magazzini o gli uffici?

No,almeno per 'agenzia delle Entrate, contrariamente
a quanto previsto dalla norma. La persona fisica che,
al di fuori dell'attivita d'impresa o professionale, de-
tiene un capannone o un ufficio costituente un edifi-
cio (composto, quindi, da un'unica unita immobiliare)
non “unifamiliare” o non residenziale, non pud benefi-
ciare del super bonus del 110% per i lavori effettuati
direttamente sullo stesso. Nella circolare delle Entra-
te n. 24/E, paragrafo 2, si parla infatti solo di unita
immobiliari residenziali.
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Detrazioni fiscali per alcuni interventi di risparmio energetico «qualificato» al 110%

Tipologia dell'intervento

Detrazione del 110% (3) (4), dal primo luglio 2020 al 30 giugno 2022 (per

i condomini che entro il 30 giugno 2022 effettueranno, in baseal Sale_
indipendentemente dal pagamento, lavori per almeno il 60% _
dell'intervento complessivo, I'incentivo spettera “anche per lespese
sostenute” dal primo luglio 2022 al 31 dicembre 2022) ovvero al 31
dicembre 2022 per gli lacp (30 giungo 2023, se lavori per pm del 60% al
31 dicembre 2022), se lavori “eseguiti congiuntamente ad almeno uno
degli interventi” «trainanti», indicati nell'articolo 119, comm: dala3,
decreto legge 12 maggio 2020, n. 34.

L’acquisto e la posain operadi
impianti con generatori di calore
alimentati da biomasse
combustibili

Detrazione Irpefe Ires del 110%, con limite dispesa di 27.272,73 euro e di
detrazione di 30.000 euro (daripatire in 5 anni o0 4 anni per il 2022 per le
spese sostenute nel periodo prorqggto dalla Legge di Bilancio 2021).

Sostituzione, anche parziale, di
impianti di climatizzazione
invernale con impianti dotati di
caldaiaacondensazione

Detrazione Irpef e Ires del 110%, con Ilrmte dispesadi27.272,73 euroedi
detrazione di 30.000 euro;ma +solo se con efficienza almeno pariallaclasse A
di prodotto (prevista dal regolamento Uedel 18 febbraio 2013, n.
811/2013),da rlpaureln ‘5 anni 04 anni peril 2022 per le spese sostenute
nel periodo prorogata dalla Legge di Bilancio 2021 (1).

Sostituzione, anche parziale, del
vecchioimpianto con pompe di
calore ad alta efficienza o con
impianti geotermicia bassa
entalpia

Detfaznone Irpef e Ires del 110%, con limite dispesadi27.272,73 eurce di

Sostituzione, anche parziale, delloqk ‘detrazione di 30.000 euro, da ripatire in 5 anni 0 4 anni per il 2022 per le

scaldaacqua tradizionali con unQ
scaldaacqua a pompa di ulg'spg

Sostituzione, anche ﬁ?ﬁ;: le,di
impianti di climatjz

invernale: f\ o

-con ca!dal -t candensazlone di

ecchiibridi (pémp’adi

mlg »integrataacaldaiaa

%eﬁsazlone), :
- ro aquisto e posain opera di
Y, ratori d'ariacaldaa

- condensazione”.

spese sostenute nel periodo prorogato dalla Legge di Bilancio 2021 (1).
Secondo la nota (*) dell'allegato B del decreto Mise del 6 agosto 2020,
perd, non vengono trainati al 110% gli scaldacqua a pompa di calore
(letterav), gli "impianti dotati di generatori d'aria calda a condensazione"
(lettera 0) o di "apparecchi ibridi" (letterar), i quali posso pur sempre
essere, in alternativa, interventi trainanti, ma per le parti comuni con limiti
di spesa e di detrazione inferiori rispetto ai limiti che avrebbero se fossero
trainati. Invece, questi interventi risultano trainati secondo la tabellaa
pagina 4 delle istruzioni del modello della Comunicazione dell'opzione per
la cessione del credito o per lo sconto in fattura (codice intervento 7).

NoTa: (1) Per determinare il limite massimo di detrazione (o dispesa ﬁer 11 110%), vanno considerati cumulativamente tutti gli investimenti per la sostituzione degli

impianti di climatizzazione invernale (compresi | generatori d'aria ca

acondensazione), con impianti dotati di caldaie a condensazione, con pompe dicalore ad alta

efficienza o con impianti geotermici a bassa entalpia, oitre che I'ao%ulsto e posa in opera di generatori d'aria calda a condensazione e la sostituzione dello

scaldaacqua tradizionali con unio scaldaacquaa pompa di calore.(2
cumulativamente sia gli investimenti per fe strutture
investimenti per le finestre comprensive di infissi.(3) |

Per determinareil limite massimo di detrazione (o di spesa per il 110%), vanno considerati

o?ache verticali (paretiisolantio caprottf) € le strutture opache orizzontali (coperture e pavimenti), sia gli

super bonus del 110% si potré applicare, oltre che agli interventi dell'eco-bonus indicati in questa tabella,
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Linstallazionedipannelli
(collettori) solari per la produzione
diacquacalda

Detrazione Irpef e Ires del 110%, con limite di spesa di 54.545,45 euroe d| \
detrazione di 60.000 euro, daripatire in 5anni 04 anni peril 2022 perle
spese sostenute nel periodo prorogato dalla Legge di Bilancio 2021.~

Detrazione Irpef e Ires del 110%, con limite di spesa di 54.,545?45'éuro edi
detrazione di 60.000 euro, da ripatire in 5 anni 0 4 anni per.1.2022 per le
spese sostenute nel periodo prorogato dalla Legge di Bilancio 2021 (2). Si

?stallanl ; ttllr: opac lel vﬂ E.e t l: nl:t(::::etl segnala che, per le note 22 degliallegati al DM asseverazioni 6 agosto
opache orizzontali (co e 2020, questointervento "non & ammesso tra gliinterventi trainati negli
pavimenti) pert edifici unifamiliari o unita immobiliari situateallinterno di edifici
piurifamiliari che siano funzionalmente indipendentie dispongano diunoo
pitiaccessiautonomidall’esterno, quando mcnde perpitdel 25% della
superficie lorda disperdente".
Detrazione irpefeiresdel 1 10%-,\-&'011 I‘im ite di spesa di54.545,45 euroe di
Finestre comprensive di infissi detrazione di 60.000 euro, datipatire in 5 anni o 4 anni per il 2022 per le
spese sostenute nel per_ipq_osprdrogato dalla Legge di Bilancio 2021 (2).
Detrazione Irpefe !reé"d,él 110%, con limite di spesa di 54.545,45 euro e di
Schermature solari detrazione di 60.000 euro, da ripatire in 5 anni o 4 anni peril 2022 per le
spese sostenut’einef'periodo prorogato dalla Legge di Bilancio 2021.
Secondola! nvota(*) dell'allegato B del decreto Mise del 6 agosto 2020 (lettera
ificazic . a)ela tabella apagina 4 delle istruzioni del modello della Comunicazione
:::::II edle dl;;’" Ergndca dell'npzrone per lacessione del credito o per loscontoin fattura(codice
intervento 3, aggiornato conil provvedimento del 12 ottobre 2020, n.
326047), questo intervento non viene trainato al 110%.
:'\ 3
q\ Detrazione irpef e Ires del 110%, con limite di spesa di 90.909,09 euro e di
con ':‘t:.lzione 3 t:f;:g:: ”‘ {: detrazione di 100.000 euro, da ripatire in 5 anni o 4 anni peril 2022 perle
FO-CORS oL ‘J‘ spese sostenute nel periodo prorogato dalla Legge di Bilancio 2021.
~ (’ ,} Senza alcun limite di spesa per gli interventi con inizio lavori prima del 6
rk{h ottobre 2020. Dopo detrazione Irpef e Ires del 110%, con limite di spesa di
~ 13.636,36 euro e di detrazione di 15.000 euro, da ripatire in 5 anni 0 4 anni
peril 2022 per le spese sostenute nel periodo prorogato dalla Legge di
2;?08&1!&5&??;': peril Bilancio 2021. Secondo la nota (*) dell'allegato B del decreto requisiti Mise
m climati ione del 6 agosto 2020 (lettera ba), perd, questo intervento non viene trainato
% . mation). al 110%, mentre viene trainato secondo la tabella a pagina 4 delle
% - e istruzioni del modello della Comunicazione dell'opzione per la cessione del

=

. J

credito o per lo sconto in fattura(codice intervento 12) el punto 2.2,
lettera i) del decreto asseverazioni del Mise del 6 agosto 2020 (risposta 9
data dal Mise a Telefisco 2020 sul 110%).

ancheal sisma-bonus e all'installazione di impianti solari fotovoltaici, sistemi di accumulo e colonnine per la ricarica dei veicoli fnon riportati in tabella) (articolo 119,

decreto legge 19 maggio 2020, n. 34).(4) Anche se la norma dice chiaramente che, per il 110% trainato, siapplicano gli stessi«

imiti di spesa» e non di detrazione

dell'ecobonus originario, 'allegato 1 del decreto del Mise sulle asseverazion| del 6 agosto 2020, afferma che «la spesa massima ammissibiler al 110%, ad esempio,
per le finestre e isolamento termico & pari a 54.545 euro: «60.000 euro di detrazione massima; per unitaimmobiliare oggetto dellintervento, diviso l'aliquota del
110% paria 60.000/1,1 = 54.545 euron. | limiti dell'ultima colonna sono stati riportati in base a questa interpretazione restrittiva del allegato 1 del decreto del Mise

sulle asseverazioni del 6 agosto 2020.
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SISMABONUS

Sicurezza strutturale, .
non serve il salto di classe

di Andrea Barocci

edetrazioni fiscali del sismabo-
nustradizionale, invigore dal1®
gennaio 2017, si basano sulla
premialita: piu viene migliorata la si-
curezza dell’edificio dal punto di vista

strutturale e sismico(rappresentatasu. ',
~re la capacita della struttura. Spesso il

ottolivellida A+aG), pili € vantaggiose/

il beneficio; rispetto al bonus base'(fi-

strutturazioni)del50%la detr&zi‘aﬁe. si
innalza dal 70 all’85 per cento. .
Tuttavia, dal 1° luglio2020/(DI rilan-
cio) e possibile un ulteriore potenzia-
mento dato dal syperbonus che, elimi-
nandola premialitde inserendo verifi-
che tecniche e fiscali piu stringenti,
porta al ;-1Q%f’qualsiasi detrazione le-
gata a/Opere strutturali, sia statiche
(prima-agevolate solo al 50%) che di

(miglioramento sismico.
., Eimpossibileinpocherighe fareuna
' descrizione accurata di tutte le tecno-

logie esistenti; un metodo per classifi-
care le varie possibilita d’intervento &
raggrupparle in funzione dell’effetto
che producono sull’edificio. La resi-
stenza sismica di una costruzione di-
pende dal confronto tra la domanda,
cioe gli effetti sulla struttura (forze, ri-
chiesta di spostamenti) derivanti dal
sisma, con la capacita della struttura o
deglielementistrutturalidiresistere(o

assecondare) queste forze (o sposta-
menti) senza dahnieggiarsi.

Le tipologiedi base

Di conSeguénza, una prima suddivi-
sionedegli interventi possibili pud es-
.sér-__g:_"f_atta tra quelli mirati a ridurre la
domanda e quelli miratiaincrementa-

risultato ottimale si raggiunge tramite
una combinazione di questi elementi.
Interventiche incrementanolacapaci-
ta sono ad esempio: I'introduzione di
setti(elementiverticalicomepareti)ir-
rigidenti in cemento armato, muratu-
ra,acciaio; I'incrementodelle sezionie
il ripristino delle armature nelle strut-
tureincementoarmato;l'usodifibre;il
ripristino delle murature, 'incremen-
todell’interconnessione tra muriorto-
gonali; 'introduzione di controventa-
ture nelle strutture in acciaio.

Tra quelli che riducono la domanda
possiamo invece citare: la riduzione
della massa di piano per alleggerire la
struttura;l’isolamentoalla base, chein
modo semplicistico puo essere pensa-
to come mettere dei pattini alla strut-
tura, inmodocheil terreno simuovain
modo (pilt 0 meno) indipendente da
questa, e I'adozione di dispositivi si-
smici innovativi, creati per dissipare
I’energia del sisma.
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Gli edifici in cemenito armato
Ecco alcuni esempi di intervento per
edifici in cemento armato:

® Riduzione delle irregolarita: rego-
larizzazione della distribuzione in
pianta e in altezza delle masse e degli
elementi resistenti, anche con la crea-
zionedinuovigiuntioadeguamentodi
quelli esistenti.

@ Inserimento di pareti controven-
tanti in cemento armato o in acciaio:
consentediaumentarelaresistenza,la
rigidezzae,asecondadeicasi,dimodi-
ficare la risposta sismica globale.

@ Incamiciatura degli elementi strut-
turali: consiste nell’avvolgere la sezio-
ne originaria dell’elemento resistente
(pilastri, travi, paréeti) con una nuova
sezione (cava) che collabora conla pri-
ma; quest’ultimapuoessere in cemen-
to armato o in acciaio.

® Fasciature in materiali Frp: con il

termine Frp, acronimo di Fiber rein,
forced polymer (materiale polimerico."
fibrorinforzato), si identificano.tutti

quei materiali compositi costituiti da
fibre dirinforzoimmerse intinamatri-
cepolimerica.Lefibre svolg"pﬂo ilruolo
di elementi portanti sig in termini di
resistenza che di r1g1dezza € possono
essere di varia natura.

@ IlsistemiaCam: il cerchiaggioattivo
dei manufatti & realizzato mediante
angolari a spigoli smussati e nastri in
acciaio a elevata resistenza e basso
spessore. Sono messi in operacon una

. prétensione tale da garantire unostra-

to di precompressione negli elementi
strutturali di cemento armato (nodi,
pilastri e travi) e un'immediata effica-
cia sotto incrementi di carico.

Edifici in muratura

-y

anzitutto 'ottenimento di un buon funzionamento «
tolare», cioé quando tutte le pareti collaborano 33%5‘;
collegate in coperturae/o alivello dei plam a st
F'azione sismica. Lo si ottiene mediantei ﬁ@menti
cerchiature esterne con fasce di tessu}e 0 b re metalli-
che,ammorsamentitrale murature, ‘Fq;io disolaie
\volte e collegamento degli stessi-ally pareti, inserimento
di cordoliin copertura. ll «p io» consiste invece nel
realizzare su entrambe le Fq ce g]blla paretedifodere
armate dotate di capagﬁ[_gmstentl atrazione, intima-
mente connesse t;a]pgvoge allamuratura. La tecnica del-
Finserimentod &ig,ﬂl connessioni trasversali mirapoia
consolidare uénﬂratura priva, o particolarmente scarsa,
di diatoni;cio di quegli elementi trasversaliin grado di
collega@p‘éramentl murari e che garantiscono il com-
pqsf“arne“hto monolitico del pannello.

DN :

Molte di queste tecnologie possono
essere anche utilizzate in accoppia-
mento a sistemi di efficientamento
energetico, come il cappotto termico,
consentendo di massimizzare il bene-
ficio fiscale.

Le strutture prefabbricate
Esistono, infine, tecnologie per il mi-
glioramento del comportamento delle
strutture prefabbricate o per isolare
'edificio (di qualsiasi tipologia), in
modo che non risenta dell’azione si-
smica o che sia in grado di assorbire
quest’ultima (isolatori o dispositiviper
la dissipazione).

ISI Ingegneria Sismica Italiana

& RIPRODUZIONE RISERVATA

Tragliinterventi per gli edificiin muraturavaricordato -, '

L
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il quadro di sintesi per ottenere il bonus

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

TIPOLOGIA DI INTERVENTO STRUTTURALE ANTISISMICO, IN TUTTE LEZONE

Interventi "relativi all'adozione di misure antisismiche con particolare riguardo all'esecuzione di Qpere peria
messa in sicurezza statica, in particolare sulle parti strutturali, per la redazione della documentazlone
obbligatoria atta a comprovare la sicurezza statica del patrimonio edilizio, nonché per Ia.neahzzaznone degli

| interventi necessari al rilascio della documentazione. Gli interventi relativi all’ adoz:oneql misure antisismiche e

= all'esecuzione di opere per la messa in sicurezza statica devono essere realizzati suﬁe parti strutturali degli edifici
o complessi di edifici collegati strutturalmente e comprendere interi edifici e, ov&rlguardlno i centri storici,
devono essere eseguiti sulla base di progetti unitari e non su singole unita mmob fari“ (articolo 16-bis, comma 1,
letterai, Tuir) )

N.  TIPOLOGIA DI INTERVENTO STRUTTURALE ANTISISMICO SOLO IN DETERMINATEZONE

Le stesse misure antisismiche indicate al punto precbdente (articolo 16-bis, comma 1, lettera i, Tuir), conrilascio

del “titolo edilizio” o con “procedure autonzzatorie" iniziate dopo il primo gennaio 2017 (dal 4 agosto 2013, perla

norma in vigore dal 4 agosto 2013 al 31 dicembre 2016), riferite a costruzioni adibite ad abitazione o ad
attivita produttive (articolo 16, commi :_I,-I_:&,gg pi-ter decreto legge 4 giugno 2013, n. 63).

Le stesse misure antisismiche ind,ilcafe_alépunto 1 (articolo 16, commi 1-bis e 1-ter, decreto legge 4 giugno 2013,
2 n.683),dacuideriva “unariduzionedel rischio sismico” di 1 o pili classi (articolo 16, comma 1-quater, decreto
legge 4 giugno 2013, n. 63), aj 'se.;g']_;_'s'i del Dm 58/2017 s.m.i.

Le stesse misure antismmiehe indicate al punto 2 (riduzione di 1 o pitl classi di rischio, definita dal decreto 28

febbraio 2017, n. 58), ¢eal?zzate su "parti comuni di edifici condominiali” (per la risposta del 22 luglic 2019,

~  n.293,anche sul!e parti comuni non condominiali) (articolo 16, comma 1-quinquies, decreto legge 4 giugno
2013,n.63) (2)

Sisma bonus-acqulsti: acquisto di unita immobiliari, soggette alle misure antisismiche, indicate all'articolo 16-bis,
comma 1letterai), Tuir (con “procedure autorizzatorie” iniziate dopo il primo gennaio 2017), realizzate da
|mpre$e di costruzione o ristrutturazione immobiliare”, mediante la “demolizione” e Ia “ricostruzione di interi
edlﬂci“( anche con variazione volumetrica rispetto all'edificio preesistente, ove le norme urbanistiche vigenti

4 B consentano tale aumento” nell'ambito di un titolo edilizio di ristrutturazione), a patto che questo acquisto

" avvenga entro 18 “mesi dalla data di conclusione dei lavori” e che le unita immobiliari acquistate siano “adibite ad

"' abitazione e ad attivita produttive” dagli acquirenti (articolo 16, comma 1-septies, decreto legge 4 giugho 2013,

NOTE: (1) Dal 4 agosto 2013 al 31 dicembre 2016, detrazione Irpef e Ires del 65%. Dal 4 agosto 201 3al 31 dicembre 2016, ripartitain 10anni(circolare 18 settembre 2013, n. 29/E, paragrafo 3.5).(2)
Con larispostadel 10giugno 2020, n. 175, fagenziadelle Entrate ha superato quantoespresso con larisposta del 19 febbraio 2019, n.62, chiarito che perle misureantisismiche «speciali» fammonitare:
massimodellespese ammesse alla detrazione, che perlanorma & di«96.000 euro per unitaimmobiliare, va«calcolato tenendo contoanche delle eventualipertinenze alle unitd immobiliarh» Questo
fimite, perd, non & daconsiderarsi“autonomo” rispettoaquelio relativo agli interventii recupero ded patrimonio edilizio dell articolo 16-bis del Tuir, inquanto anche selanuovanormaper g
interventiantisismici pariatestualmente di “96.000 euro per uniti immobiliare per ciascun anno”, nonviene individuata, nella sostanza, “unanuovacategoria diinterventi agevolabili®, perché sirinvia alia
letterai)delcitatoartioolo 16-bis dei Tuir (risoluzione 29 novembre 2017, n. 147 /Ee ll Sole 24 Ore del 4 novembre 2016). (3) Soloi condomini, le «persane fisiche, al di fuori delfesercizio di attivitadi
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a cura di Luca De Stefani

ZONE SISMICHE

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

Tutte

Dal 26 giugno 2012 al 31 dicembre 2021, detrazione Irpef del 50% (pfima 36%,
con limite di spesa di 48.000 euro), con limite di spesa di 96.000 euro perio
stesso intervento e detrazione massima di 48.000 euro, ripartitaindanni. Dal
2021, detrazione del 36% a regime, con limite di spesadi 48.00@6!156 perlo
stesso intervento e detrazione massimadi 17,280 euro, ripa_l:tita'in 10 anni

ZONE SISMICHE

DETRAZIONI «SPECIALI» IRPEF E IRES DEL 50-70-75480-85% O DEL 110% (3) PER GLIINTERVENTI
ANTISISMICI P g

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

Dal 4 agosto 2013 al 31 dicembre
2021, detrazione Irpef elres,con
limite massimo di “spesa” di 96.000
euro per unita immabiliare (2),
ripartitain 5 anni(fino al 31
dicembre 2016, laripartizione

del bonus éra in 10 anni) (1), del:

50% (dal 4 agosto 20132l 31
dicembre 2016, eradel 65%)

70% (80% se lariduzione del
rischio sismico & di almeno 2 classi)

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

Interi edifici ubicati in zona Sismica 1
(anche 2 e 3 dal primo maggio 2019),

delle ordinanze delPresidente del

Consiglio dei ministri28 aprile 2006,

n.3519 20 Marz6.2003, n. 3274

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

Dal 24 giugno 2017 e fino al 31 dicembre
2021, detrazione Irpef o Ires “all'acquirente
delle unita immobiliari”, ripartitain 5 anni e
calcolata sul “prezzo della singola unita
immobiliare, risultante nell'atto pubblico di
compravendita e, comungue, entro un
ammontare massimo di spesa paria 96.000
euro per ciascuna unita immobiliare” (2), del:

| impresa, artie professioni»e glialtri particolari soggettidellarticolo 119, comma, del decretolegze 19 maggio 2020, n. 34, possono beneficiare delladetrazione Irpef (e Ires peri condominisoggetti
Ires)del 110% perle spese sostenutedal 1° luglio 2020 al 30 giugno 2022 (al 31 dicembre 2022, per gliinterventi effettuatidal condomini, “periqualialia data del 30 giugno 2022" saranno “effettuati
favori peralmenc® il 60% dellinterverto complessivo), per glfinterventiantisismici delfarticolo 16-bis, comma 1, lettera ), del Tuir (conrilascio del “titolo edilizio” o con *procedure autorizzatorie” iniziate
dopoil primogennaio 2017), su wcostrizioniadibite ad abitazionex (nonad attivita produttive, per lacircolare delf8 agosto 2020, n. 24 /€, paragrafi2 e 2. 1.4 e perle Fag 3e 5 della Guidadelfagenzia
delle Entrate sulsuper bonus del 110% del 24 luglio 2020), situate nelle zonesismiche 1, 2 e 3(circolare delf8agosto 2020, n. 24/E, paragrafo 2.1.4). Restano applicabiliivecchilimitidispesa di96.000
euro perclascuna unitiimmoblliare elanuova detrazione massima sara di105.600euro per ciascuna unita @rticolo 119, comma 4, decreto legge 19 maggio 2020, n. 34),
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AUTORIZZAZIONI

Piu facili

le procedure

per le demolizioni
con ricostruzione

di Luca De Stefani
e Guglielmo Saporito

possibile beneficiare della de-

trazione del superbonus del,

110% anche sui costi sostenuti

per 'ampliamento, a patto che il«@o-

mune o altro ente territorialeicompe-
tente in materia di classificazioni urba-
nistiche», nell’autorizzaréilavori, clas-
sifichi questiultimi, nél«titoloammini-
strativo» (permesso di<Costruire), nella
nuova categoriadella «ristrutturazione
edilizia»,in basedll’articolo 3,comma1,
lettera d) debDpr 6 giugno 2001, 1. 380,
in vigarédal 17 luglio 2020.
~ Queste conclusioni sono confermate
! dalle risposte delle Entrate del 7 genna-
i6 2021, n.11; 30 giugno 2020, n.195 e 27
/ novembre 2020, n. 564, dalle risposte
dell’8 gennaio 2021, n.19; del 23 novem-
bre2020,n.557,del 2novembre 2020, n.
515: deli6settembre2020,n.366edel10
ottobre 2019, n. 409, relative al sisma-
bonus acquisti(anche se al110%) e dalla
risposta del 7 gennaio 2021, n. 17 e dalla
risoluzione 11luglio 2008, 295 /E, relati-
ve alla verifica della destinazione resi-
denzialeallafine deilavori,ancheperla
demolizione ela ricostruzione dell’edi-

ficioesistente. Dovrebberitenersisupe-

rata,quindi,I'interpretazionedatanella 4
Faq7dall’Eneaa ottobre 2020, secondo-,.

la quale, in caso di «demolizione e £ico-
struzione con ampliamento»y ¢dalle
spese sostenute a partire dal1° luglio
2020» occorreva «scorpg’raikja'lé spese
derivantiall’ampliamento» (tesirichia-
mataanche nellarisposta 6 del Mise da-
ta a Telefisco 2_02@’@1 110%, si veda «Il
Sole 24 Orex»del28 ottobre 2020).

Testo nico delledilizia

Lenorme sui bonus vanno applicate te-

nendo presenti le innovazioni al Testo
\.unico dell’edilizia (Dpr 380/2001), co-
“me modificate nel luglio 2020 dal DI

76/2020. Coordinando ibonus e le nor-
me edilizie, diventa piu semplice, ad
esempio, mutare un accesso e rendere
autonoma un’unita immobiliare, basta
una Scia per opere di manutenzione
straordinaria (articolo 3 , comma 1 b,
Dpr 380). Stesso meccanismo per cam-
biare una destinazione senza incre-
mentodicaricourbanistico,ad esempio
restando nella categoria residenziale.
Soprattutto, diventa agevole esegui-
re lavori di ristrutturazione con demo-
lizione e ricostruzione, sempre con se-
gnalazione di inizio attivita (Scia). Se
poi le norme locali consentono di ri-
strutturare anche con ampliamenti e
bonus volumetrici, vi sara un concreto
incentivo alla rigenerazione urbana. In
particolare, si potra demolire e rico-
struire (con contributi) utilizzando
I'articolo 3,letterad),del Dpr380/2001.
La norma e rilevante, perché consente
didemolire ericostruire ancheseil pro-
dotto finale avra diversita di sagoma,
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prospetti, sedime, caratteristiche pla-
nivolumetriche e tipologiche, se reca
innovazioni rese necessarie dalla nor-
mativa antisismica, dall’accessibilita e
dalle esigenze di installare impianti
tecnologici ed energetici, realizzando
di fatto un edificio completamente di-
verso. E questo vale anche nei centri
storici e nelle zone vincolate (Dlgs
42/2004), con I'unico limite di mante-
nere invariate sagoma, prospetti, sedi-
me, caratteristicheplanivolumetrichee
tipologiche, insieme alla volumetria
preesistente.

Prove facilitate

La situazione legittima delle costruzio-
ni, dalla quale partire, non deve pit ne-
cessariamente risultare solo da docu-
mentiformali. Selecostruzionisonore-
mote bastera riferirsi a documenti pro-
banti. Potra essere utile qualsiasi altro

atto pubblico o privato (articolo 9 bis,
comma 1 bis Dpr 380) che dimostrila-"
provenienza, comprese le riprese foto<

grafiche ed i documenti d’archivio-

I requisiti :
Ancheper gli mterventz di demohzwne
e ricostruzione agevolat1 con il super-
bonus del 110% deve essere effettuato
almeno unedeltre interventitrainanti,
vi deve. essere I'aumento delle classi
enex;getlche e devono essere rispettate
lechndizwm previste dai requisiti tec-
- nicfdel decreto del ministero dello Svi-
Tuppo economico del 6 agosto 2020. ki

- necessario rispettare il requisito del

miglioramento di due classi energeti-
chedell’edificio eacquisire ’Apeantee
post intervento (circolare 22 dicembre

2020, numero 30/E, risposta 5.2.10). A
questifini, nel casodidemolizioneeri-
costruzione con ampliamento, I’Ape
postoperam deve essere redattoconsi-
derando l'edificio nella sua configura-
zione finale (Faq Enea 7 di ottobre
2020). Quanto ai limiti di spesa, si ap-
plicano gli stessi che si utilizzano per il
superbonus del 110% dedicato all’eco-

bonus e ai tre interventi trainanti (arti—
colo 119, comma 3, decreto legge_f_'lg

maggio 2020, NUMEro 34).

Ivadel 10%

Anche per gli mterventl d:l demohzlo—
ne e ricostruzione c_i__e; fabbricati, con
incremento diveltmetria, in base al-
I'articolo 31;6emma 1, lettera d), Dpr 6
giugno mgi,--jl. 380, & possibile bene-
ficiar_e"\,dell'le detrazioni (risposta 30
gi“ug;it’}\-zbzo, n. 19; circolari 1° luglio

I::?;'()@i@, n.39/E, risposta 4.1e 16 febbraio
2007,n,11/E; risoluzioni7luglio 2008,

n. 283/E; 11 luglio 2008,n. 295/E, 4
gennaio 2011, n. 4/E).

Ai fini Iva, pero, non possono essere
considerati interventi di costruzione di
nuovi fabbricati, essendo classificati
nella categoria degli interventi di ri-
strutturazione edilizia.

L’aliquota Iva su questi lavori e del
10%, in base alla voce 127-quaterdecies
della Tabella A, parte II1, allegata al Dpr
633/1972,enondel 4% come «nuovaco-
struzioney, in base alla voce 39) della
Tabella A, Parte II, allegata al Dpr
633/1972 (risposte del 27 novembre
2020, 1. 564; del 6 ottobre 2020, n. 446 €
circolare del 16 febbraio 2007, n. 11/E,

_paragrafo 3.1).

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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| COSTI

Massimali

di spesa

€ prezzi congrui
per il superbonus

diGiorgio Gavelli

contribuenti interessati al superbo-
I nus110% devono gestire duelivelli di
limitazione alle spese.

Il primo livello: i tetti di spcsa

Un primo livello ¢ costituito dai. tethl di
spesa imposti dallegislatore; che si diffe-
renziano per ogni tipologia diintervento
e, ai fini del superbontis; nell’ambito del
medesimo intervento;a$econda della ti-
pologia di edifieio su'cui esso e realizzato.
Si vedano in tal sénso i differenti livelli
massimi dispesa agevolabili previsti alle
lettered);b)e c) del comma 1 dell’articolo
119 del PIRilancio. Per gli interventi trai-

(nati'di natura ecobonus (quelli di cui al
comma 2 della stessa disposizione), oc-
' corre ricordare che Particolo 14 del D1

63/2013 non prevede, in realta, dei limiti
dispesamadeilimitididetrazione,iqua-
li, evidentemente, mutano al variare del-
I'aliquotadidetrazione cuisonocollegati.

Per essere pit chiari consideriamo, per
esempio, I'interventodiinstallazione dei
collettori solari, a cui il legislatore attri-
buisce un limite di detrazione di 6omila
euro. Cio significa che se il contribuente
che eseguel'intervento intende sfruttare

la detrazione ecobonus del 65%, il limite

massimo di spesa ¢ paria 92.307,69 euro £
(0ssia60.000:65%100).Se,invece,ilcons~,.

tribuente, disponendo di tutti i requisiti'
necessari, esegue 1’1nstallazmne come
intervento trainato mentevoiq del 110%,
allora il limite di spesa divien€54.545,45
(ossia 60.000 : 110 x 100), Come confer-
mato sia dal ministerosdello Sviluppo
economico che dall‘agenzia delle Entra-
te, quest’ultima, con la circolare 30/
E/2020 (risposta 4.4.3).Importi di spesa
ulteriofirispéttoaquestiammontarinon
frulscorm della detrazione, nemmeno di

] que]la ridotta al 50%-65%.

Questitettidispesavannocoordinaticon
ivincolidiprezzo, che sonooggettodiat-
testazionedicongruitadapartedeltecni-
co(sivedail capitolo7).lldecreto del mi-
nistero dello Sviluppo economico del 6
agosto 2020 (cosiddetto DI Requisiti), ri-
guardante i requisiti tecnici che devono
soddisfaremoltidegliinterventiacuivie-
ne ricollegato un bonus fiscale, costitui-
sce unriferimento molto importante per
chiintende sostenere le spese agevolabi-
1i, non soltanto dal punto di vista tecnico
maanchedaquellodelladetrazionespet-
tante, in quanto con il provvedimento
vengono fissati i massimali di costo spe-
cifici per singola tipologia di intervento.
Prima di tale decreto chi eseguiva gli in-
terventi agevolati sapeva che doveva ri-
spettareilimitimassimidispesaodidetra-
zione fissati dalla norma specifica, in
quantoleccedenzanonsarebbestataage-
volata(rarisonoicasiincuiillimitenonera
stato previsto, comenel caso deidispositi-
vi multimediali per il controllo “da remo-
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to” degli impianti di riscaldamento e cli-
matizzazione). In proposito I'allegato B al
decreto fornisce un utile schema riepilo-
gativo, aggiornato conil superbonus.

Gia pero il comma 3-ter dell’articolo 14
del decreto 63/2013 prevedeva uno o pit
decreti interministeriali per la fissazione
non solo dei «requisiti tecnici che devono
soddisfare gli interventi che beneficiano
delle agevolazioni», ma anche dei «mas-
simalidicostospecificipersingolatipolo-
gia di intervento», oltre alle procedure e
modalita di esecuzione dei controlli da
partedell’Enea. Ladisposizione prevede-
va che, nelle more dell’approvazione dei
decreti, sifacesseriferimentoai decretiig
febbraio 2007 (Mef) e 11 marzo 2008 (Mi-
se),iquali perononsioccupanodeitettidi
spesa. Questa situazione non potevacon-
tinuare, pereffettodiquantoprevistodal-
Particolo 119, comma 13, lettera a), del DI
Rilancio, secondo cui (ai fini dell’ecobo-

nus maggiorato) «i tecnici abilitati asses,
verano il rispetto dei requisiti previstidai ™
decretidi cuial comma 3-ter de]]’a;gigoid

14» del DI 63/2013 «e la corrispendente
congruita delle spese sostengte'in rela-
zioneagliinterventiagevolatin,assevera-
zione che, peraltro, vainviata all’'Enea.
Ancheperilsismabonusal 110%,1asuc-
cessiva lettera b) dél cornma 13 prevede
periprofessionistiincaricatil’attestazio-
ne della congruita delle spese sostenute
in relazione agli interventi agevolati (in
questo-caso il decreto di riferimento e
_quello del ministero delle Infrastrutture

_ "'.';"’-.5_872017, come modificato dal decreto
" 329/2020). In entrambi i casi, viene an-

cheprevistocheil professionista cherila-
sciailvistodiconformita(obbligatorioin
caso di cessione del credito o disconto in

fattura) verifichi la presenza delle asse-
verazioni e delle attestazioni rilasciate
dai professionisti incaricati.

Va rilevato, comunque, che il decreto
Requisiti, una volta entrato in vigore, ha
effettoanchesuilavoridirisparmioener-
geticochenonfruisconodelsuperbonus,
(vale il richiamo di cui al DI 63/2013). E

importante quanto previstodallarticolo,#
12 deldecreto, ossiacheledisposizioniei .

requisititecniciinessocontenutisiappli-
canoagliinterventilacuidatadiiniziola-
vori sia successiva all’'entrata in vigore
dellostesso, mentreaquellicon iniziola-
vori (documentato) in data antecedente
senzailimiti dispesaspecifici). Il decreto
del ministere dello Sviluppo economico
del 6agostoestato pubblicato sulla Gaz-
zettayfficialedelsottobre2020edeinvi-
gorédal giorno successivo. Per i lavori

1ﬁiziau apartire datale datavigonoquin-
‘diirequisiti aggiornati.

L'applicazione dei limiti

Ma come si applicano i “paletti” ai costi
dei singoli interventi che, in moltissimi
casi, renderanno inutile (in quanto infe-
rioriad essi)ilmassimaledispesaodide-
trazione fissato dallegislatore?

I decretoprevede che, fermirestandoi
limiti generali, 'ammontare delle detra-
zioni fiscalio della spesa ammissibile per
gliinterventivoltiall'ecobonus e calcola-
tosullabase dimassimalidicostospecifi-
cipersingolatipologiadiintervento(non
previsti per il sismabonus). Il tecnico as-
severatoreattestacheicostipertipologia
di intervento sono inferiori o uguali ai
prezzi medi delle opere compiute ripor-
tatineiprezziaripredispostidalleregioni
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¢ dalle province autonome competenti,
di concerto conil ministero.

In alternativa a questi prezziari, il tec-
nico puo riferirsi ai prezzi riportati nelle
guide sui «Prezzi informativi dell’edili-
zian edite dalla casa editrice Dei - tipo-
grafiadel Geniocivile.Pergliinterventiin
cui 'asseverazione puo essere sostituita
daunadichiarazione del fornitore o del-
I'installatore(mainel superbonus),’am-
montare massimodelle detrazionifiscali
odella spesa massima ammissibile & cal-

colato sulla base dei massimali di costo

fissati dal ministero dello Sviluppo eco- £
nomico e allegati al decreto (allegato I);~,.

che possono essere utili anche in caso*dl
ricostruzione analitica del costo d1mter—

venti in tutto o in parte non pteseriti nei
prezzarilocali.Questiultimivalotivanno

intesi al netto di Iva, préstazioni profes-

sionali e opere complementari relative

alla installazione: e alla messa in opera

delle tecnolqge

B RIPRODUZIONE RISERVATA

Gliinterventi “ecobonus trainanti” ammessi al 110% con spesa massima per singola unita

Per chi non sceglie cessione del credito o scontoin fattura,_l:ib;ﬁéi'fb sidetraein5 04 rateannuali)

RIFERIMENTO AL COMMA 1 SPESA
DELL’ARTICOLO 119 DEFINIZIONE INTERVENTO MASSIMA
DEL DL 34/2020 AMMISSIBILE€
INVOLUCRO EDILIZIO = N
Interventi di isolamento dellg__s‘_‘ugérﬁci opache verticali e orizzontali che
letteraa) interessano l'involucro dellfedificio con un’incidenza superiore al 25 per cento X
della superficie disperdente lorda dell'edificio
COLLETTORI SOLARI NS
¢ *%
x:: :; installazione di cdﬂe&bri solari termici — 30,000
IMPIANTO DI CLIMATIZZAZIONE INVERNALE E PRODUZIONE DI ACQUA CALDA SANITARIA
lettera b) Caldaie a candensazione con nis maggiore o uguale al 90% suimpianti bk
letterac) centralizzati 30.000
lettera b) Sostituzione, integrale o parziale, di impianti di climatizzazione invernale con =
letterac) impianti dotati di pompe di calore ad alta efficienza 30.000
letterab) _Sostituzione, integrale o parziale, di impianti di climatizzazione invernale con bk
letterac) ") limpianti dotati di apparecchi ibridi 30.000
letterab) 3 Microcogeneratori —
letterac) . g 30.000
Sostituzione di scaldacqua con scaldacqua a pompa di calore dedicatialla
Ietter a b)' c) produzione diacqua calda sanitaria. -
(. Sostituzione degli impianti di climatizzazione invernale esistenti con caldaiea
,I_e,ﬂaefa c) biomassa aventi prestazioni emissive con i valori previsti almeno per laclasse 5 30.000
™y stelle individuata ai sensi del regolamento di cui al Dm Ambiente 186/2017
f iatiarat) Allaccio a sistemi di teleriscaldamento efficiente —
letterac) 30.000

(*)50.000 euro per gli edificl unifamiliari o per le uniti immobiliari situate all'interno di edifici plurifamiliari che siano funzionalmente indipendenti e dispongano diunc o pilt
accessiautonomidall'esterno; 40.000 euro moltiplicati per il numero delle unita immobiliari che compongono l'edificio per gli edifici composti da due a otto unitimmobiliar;
30.000 euro mottiplicati per il numero delle unit immobiliari che compongono l'edificio per gli edifici composti da piti di otto unita immobiliar; (**) 20.000 euro, moltiplicati peril

numero delle unita immobiliari che compon

immuobiliari che compongono l'edificio, perg ﬁdmmposﬁglapmaiottcurﬂtélmmobillan

iﬁotcnmposﬁﬂmaattourﬁhmobﬂaﬂwmawmls.ooo,mdupﬁmnper!numemdelleuma
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| DESTINATARI P
Solo condomini*

e persone fisiche
accedono al'110%

di Alessandro Borgoglio, Andrea .garttisio e Luca De Stefani

b , articolo 119 del DI
34/2020, al comma 9,
circoscrive con preci-
sione I’'ambito dei sog-
getti beneficiari del su-
perbonus del 110 per cento.
Il superbonusdel 110%riguarda solo
gli interventi effettuati:
® dai condomini;
@ dallepersonefisiche(aldifuoridel-
I'esercizio di attivita di impresa, artie
professioni, su singole unita immobi-
liari) solo per un «numero massimodi
due unita immobiliari»;

® dagli Iacp (Istituti autonomi case
popolari);

@ dalle cooperative di abitazione a
proprieta indivisa;

@ dalle Onlus, organizzazioni di vo-
lontariato e associazioni di promozio-
ne sociale;

e dalle associazioni e societa
sportive dilettantistiche (solo per
gli spogliatoi).

Oltre ai condomini, quindi, i princi-
palibeneficiaridell'agevolazionesono
lepersonefisiche.lprofessionistisono
ammessisoloper gliimmobili detenu-
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Non solo proprietari
st g ' i

3Tragll aventi diritto alla detrazione rientrano’il nudo pro-
/W prietariodellimmobile, ititolari di un diritto reale di godi-

o~ mento sull'imobile (come I'uso, l'usufrutto o 'abitazione),
o~ di un diritto personale di godimento (come linquilino nelia
Oys locazione o il comodatario nel contratto di comodato) o di
tiauso privato, non anche pergli studi una concessione demaniale, cosi comeil familiare convi-
in cui esercitano 1'atzt1vit§, Va verifica- ventedel possessore o detentore dellimmobile oggetto
to, quindi, comee sfato acquistato o deiilavori,che hasostenuto le relative spese. In questo
come si detlene T'itmmobile: se a titolo caso laconvivenza nell'abitazione interessata deve esiste-
personale Q,"mi'g‘no re gia quando iniziano i lavori o prima, nel momento in cui si

Come gger;S condomini, anche per le sostengono le spese detraibili (risposta 215 dell'agenzia
persé;l;e fisiche le unita immobiliari delle Entrate, 14 luglio 2020). Se su una stessaunitaim-
possonoesserediqualunquetipologia mobiliare visono piti soggettiammessial bonus (si pensial
(e;scl’use le categorie catastaliA/1,A/8 casodel nudo proprietario e dell'usufruttuario), il limite

\.& A/9): abitazioni anche secondarie, della spesa massima agevolata resta unicoe va suddiviso
uf.f1c1 negozi o capannoni (singolar- tracoloro che hanno diritto al!a;detrazione.(pircolarezaf
mente accatastati o facenti parte di E_‘/ZOOB), inrelazione alle spese sostenute ed effettiva-
condomini), purché siano sempre di mente rimaste a carico (circolare 19/E/2020 dell'8 luglio)

contribuentipersone fisiche (al difuo-
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ri dell'ambito imprenditoriale o pro-
fessionale).

Ville, castelli e case signorili

Nel corso dell’annualita 2020, con ri-
sposta a una Faq pubblicata sul sito
istituzionale dell’agenzia delle Entra-
te,eattraversolacircolare30/E, estata
resaun’interpretazionerelativamente
alla possibilita di accesso al superbo-
nusper gliimmobili consideratidilus-
sorientranti nelle categorie A/1,A/8 e
A/o. E stato chiarito che i possessori o
detentori di queste unita immobiliari
possono fruire della detrazione per le

spese sostenute per interventi realiz-..

zati sulle parti comuni dell’edificio.in

condominio. Tale parziale apertura"

non consente perod di fruire del super—
bonusperinterventitrainatietrainan-
tirealizzati sulle proprie initd, in virtl
delle previsioni contémite, e non mo-
dificate,nelcomma i‘s‘-—«bis dell’articolo
119 DI 34/2020il\quale prevede che il
110 per centqun‘si applica «alle unita
immobiliatiappartenenti alle catego-
rie cataStaliA/1,A/8, nonché alla cate-
gor:a catastale A/9 per le unita immo-
,.bxhan non aperte al pubblico».

/ Condomini e unici proprietari
L’annosa problematica relativa alla
possibilita, perununico proprietarioo
per una comproprieta tra pit soggetti,
di accedere al superbonus eseguito su
un edificio proprio, pare definitiva-
mente risolta. Secondo il previgente
intendimento delle Entrate, ’'agevola-
zione fiscale non poteva essere appli-
cataagliinterventirealizzatisulle par-
ticomuniadueopitiunitaimmobiliari

distintamente accatastate di un edifi-

cio interamente posseduto da un uni- <

€O proprietario o in comproprieta frg- .
piu soggetti. \

Le modifiche apportate al camma 9
dell’articolo 119 D134/2020 (si veda al-
lepagine 54 eseguenti) ha’rmm prewsto
vamente ainterventi reahzzau su uni-
ta immobiliari ncm strumentali, per-
tantoal di fueridell’esercizio dell’atti-
vitadiimpresaolavoroautonomo,alla
detrazione-del superbonus su edifici
compostida2a unitaimmobiliari di-

.stintamente accatastati. Anche in tal
.caso la detrazione ¢ fruibile con riferi-
“mentoagliinterventirealizzatialmas-

simo su due unita immobiliari.

Immobili strumentali

Le nuove normative in materia non
hanno interessato nemmeno questa
volta gli immobili cosiddetti strumen-
tali. Queste unita, cosi come previsto
dal Tuir, sono definibili tali poiché «le
loro caratteristiche non sono suscetti-
bilididiversautilizzazione senzaradi-
cali trasformazioni e si considerano
strumentali anche se non utilizzati o
anche se dati in locazione o comoda-
to». Si tratta di immobili non abitativi
detenutidaesercentiattivitadiimpre-
sa, arte o professione,

I titolari di reddito d’impresa o pro-
fessione potrannorientraretraibene-
ficiaridell’agevolazionenellasolaipo-
tesidipartecipazioneallespeseperin-
terventi trainanti effettuati dalcondo-
minio sulle parti comuni (si veda alle
pagine seguenti).

RIPRODUZIONE RISERVATA
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LA PLATEA

Professionisti
¢ imprese,
l’agevolazione
e limitata

di Luca De Stefani

titolari di reddito d’impresa o pro-
fessionale sono esclusi da qualun-

que detrazione Irpef o Ires del 110%., ',
(ad esempio, su uffici, negozi 0 i fabbri=
catiproduttivi), tranne nell’ipotesidella

partecipazione alle spese per iffterventi
«trainanti» effettuati dal €ondominio
sulle parti comuni, a prescindere dalla
circostanza chegliimmiobilipossedutio
detenutisiano immobilistrumentalial-
le attivita di impresa, arti e professioni
ovvero unita immobiliari che costitui-
scono l'oggetto delle attivita stesse ov-
vero, infing, beni patrimoniali apparte-
nentidilimpresa.
[ Am'quest’ultimo caso, perle unita im-
. mobiliari non residenziali, pero, va

/ prestataattenzione aquantosostenuto

dalla circolare 24/E/2020, al paragrafo
2, secondo la guale la detrazione non
spettaperlespese perilavorisulle parti
comuni condominiali da parte di con-
tribuenti (di qualunque tipologia, per-
sona fisica, impresa o professionista)
che possiedono o detengonounita im-
mobiliari non abitative in condomini
prevalentemente nonresidenziali, cioe
quelli in cui Ia superficie complessiva

delleunitaimmobiliaridestinatearesi-

denzaricomprese nell’edificio siainfe- £
riore al 50 per cento. In caso contrario«,._

(superficie complessiva delle unit jr-
mobiliari residenziali superiore. al
50%), invece, & possibile ammettere al-
la detrazione anche il proprietario e il
detentore di unit3 immobiliari non re-
sidenziali, che sostengano le spese per
le parti comuni. ¢~

Oltre ai condemini, I'altra grande cate-
goria di beneficiari del superbonus del
110% PEr f_l’_gé"c'obonus, le misure antisi-
smiche «speciali», i pannelli fotovol-

Ataicielecolonninediricaricadeiveicoli
_elettrici, & costituita dalle «persone fi-
“siche, al di fuori dell’esercizio di attivi-

tadiimpresa, arti e professioni, su uni-
taimmobiliari», soloresidenzialiperla
circolare 24/E/2020, e non apparte-
nenti alle categorie catastali «A/9 per
le unitaimmobiliari non aperte al pub-
blico», A/1e A/8.

Conlalocuzione «al difuoridell’eser-
ciziodiattivita diimpresa, arti e profes-
sioni», il legislatore ha inteso precisare
che il superbonus riguarda unita im-
mobiliari non riconducibili agli immo-
bili strumentali, alle predette attivita di
impresa o arti e professioni, alle unita
immobiliariche costituisconol’oggetto
della propria attivita e ai beni patrimo-
niali appartenenti all'impresa (le abita-
zioni immobilizzate).

Va verificato, quindi, come é stato
acquistato o come si utilizza o detiene
I'immobile, cioe se a titolo personale o
meno, in quanto sono agevolati solo
gli immobili appartenenti all’ambito
«privatistico» (circolare 24/E/2020,
al paragrafo 1.2).
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Imprese e professionisti

L’agenziadelle Entrateharecentemente
confermato che, in caso di unita immo-
biliari possedute o detenute da imprese
o professionisti, il superbonus del 110%
spetta, proquota millesimale, perle spe-
se sostenute, in ambito condominiale,
pergliinterventi trainanti effettuati sul-
le parti comuni condominiali, mentre
non spetta per quelle sostenute dall’'im-
presa o dal professionista per gli inter-
venti trainati, effettuati sulle singole
unita immobiliari (anche se abitazioni).

Sismabonus acquisti

Leimpresedicostruzionesonoindiretta-.
mente agevolate dal super sismabonts’
acquistidel 110%, riservatoagliacquirenti

delle abitazioni ricostruite, in quanto il
costo effettivo di queste ultime, 1n capo
agli acquirenti, va considerat6 al netto

Uffici o capannoni in unica unit"a_}iﬁmobiliare

Leimprese,i professwmstub

__,\'C?

anche le semplici per-

of

sone fisiche che debengau@ufn‘umté immobiliare non
residenziale (comeqéemplo unufficio,un magazzino o
un capannone); cestituente un edificio (il quale, quindi, &
compostoda ﬁn’Lnl)lca unita immobiliare), non possono
beneficiareidel super bonus del 110 per cento. Solo se
qu_ - ita immobiliare non residenziale é «all'interno» di
“dcondomlmale, invece, possono beneficiare del
s bonus del 110% ma per i lavori («trainanti» o «traina-

=) ») sulle parti comuni condominiali, a patto che il condomi-
N\ “mo sia prevalentemente residenziale. Siarrivaaquesta

conclusione, in parte contraria alla norma, analizzando la
lista degliimmobili agevolati, contenuta nella circolare
delle Entrate dell’8 agosto 2020, n. 24 /E, paragrafo 2.

della detrazione fiscale, pari a 105.600

euro (96.000 euro x 110%), daripartirein £
quattro o cinque anni, se capienti, Inparss,_

ticolare, nel caso diacquisto, inunazona'
sismica1,203,dapartediunaperSonafi-
sica (non da parte di societd) diun’abita-
zione, soggettaamisureantisismichere-
alizzate da un'impresa di Cestruzione o
ristrutturazione unmol:i}hare mediante
demolizionee ricestruzione di interi edi-
fici, spettala,d@ﬁ*éﬁbne del110%del prez-
zo della singelainita immobiliare, risul-
tante néll'atto pubblico di compravendi-
ta da'effettuarsi entro 18 mesi dalla con-

cI‘usmne dei lavori e, comunque, tra il 1°
Iuglio 2020 e il 30 giugno 2022, entroun
~ammontare massimo di spesa pari a

96mila euro per ciascuna unita.

Onlus, Odv e Aps

Per le Onlus, le organizzazioni di vo-
lontariato (Odv) e le associazioni di
promozione sociale (Aps), non € previ-
staalcunalimitazione espressaallade-
stinazione dell’unitd immobiliare su
cuieffettuareilavori, pertanto, ilbene-
ficio spetta per tutti gli interventi age-
volabili, indipendentemente dalla ca-
tegoria catastale e dalla destinazione
dell’'immobile oggetto degli interventi
medesimi, ferma restando la necessita
che gli interventi ammessi al superbo-
nus siano effettuati sull’intero edificio
o sulle singole unita immobiliari.

In questi casi, quindi, non opera la
limitazione in ordine all’applicazione
del superbonus agli interventi realiz-
zati sugli immobili residenziali. Non
siapplicaneanchelalimitazione delle
due unita immobiliari.

€ RIPRODUZIONE RISERVATA
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di Rosario Dolce

LAPPROVAZIONE

In condominio ¢
assemblee possibili
(meglio da remoto)

. ‘condominio per approvare le
* operedicuial DIRilancio,opersta-
bilire le modalita di gestione del-
I'incentivo, si passa dall’assem-
blea dei condomini, come stabili-
sce I'articolo 119, comma 9 bis. In questo
momento, con la pandemia in atto, € pitt
chelecito domandarsiseleadunanze dei
condominianormadell’articolo1136 Co-
dice civile, possano celebrarsi. La rispo-
sta e affermativa.

IlnuovoDpecmdeli14 gennaio2021pub-
blicatonella Gazzetta ufficialedelis gen-
naio conferma I’'assunto all’articolo 1,

comma 10, lettera o) : «Sono sospesi i
convegni, i congressi e gli altri eventi, ad
eccezione di quelli che si svolgono con
modalita a distanza; tutte le cerimonie
pubbliche si svolgono nel rispetto dei
protocollielinee guidavigentieinassen-
za di pubblico; nell’ambito delle pubbli-
che amministrazioni le riunioni si svol-
gonoinmodalitaa distanza, salvola sus-
sistenza di motivateragioni; & fortemen-
te raccomandato svolgere anche le
riunioni private in modaliti a distanza».

Ancor prima di cio, una circolare del
ministero dell'Interno del 20 ottobre del
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Sufficienti tre assemblee

"-II-_.
\0

L'avviso di convocazione di un'assembleain presenza l-l:l_
tempo di Covid & uno spaccato di informazioni, nones o
coincidenti con i punti da trattare come ordine d .glg}“
no. in esso, 'amministratore dovra far preseg@d e
Fassembleasi celebrain un luogo fisico, perehé non sié
riusciti ad acquisire il consenso per Ia{mdeosonferenza.
Nello stesso avviso andra premsato eﬁ‘émuogo prescel-
to risponde alle norme anti- cquQ, in quanto sanifi-
cato da unaimpresa specializzata(conservando la
documentazione attestaafe a,ﬁertif“ cazione dellinter-
vento). Si potra precmg@ehcbe le postazioni dei condo-
mini partecipanti doygamno essere mantenute adebita
distanza, seconq% _pa cintura di isolamento sanitario,
magari segna efp’er terra. L'uso delle mascherine dovra
essere obﬁ‘hgatono Andando, invece, ai contenuti del-
I assempha I'avviso enuncera i punti da trattare. In
qqésto caso, a fronte dell'argomento da trattare (su-

P, ‘ﬁ’g‘bﬂnus) pare opportuno per I'amministratore pianifi
“\Care le assembleeg, per rendere la trattazione pil esau-

« = stiva possibile ed evitare plurime convocazioni.

2020, precisavachela djsi_;in,z_*_j:éhe frariu-
nioni private e attivita convegnistiche e
congressuali - il cuisvolgimento in pre-
senza & sospeso ~&da ascrivere ad alcuni
elementi, quall il carattere ufficiale dei
congressie _dei convegni,I’eventualeloro
aperturaallastampaeal pubblico, il fatto
chepossano tenersi in locali pubblici o
apettial pubblico.

2" Elementi questi assenti, in tutto o in
/" parte, nelle riunioni private, come, ad
esempio, nelle assemblee societarie e
nelle assemblee dei condomini.

S RIPRODUZIONE RISERVATA

Immaginando un procedimento lineare, in tema di su-
perbonus, si pud ipotizzare che la prima assemblea sia
chiamata per discutere e deliberare I'affidamento dello
studio di pre-fattibilita. La seconda assemblea dovreb-
be essere convocata per discutere e deliberare I'appro-
vazione dei documenti tecnici e laffidamento delle
opere. Nella stessa assemblea i conddmini potrebbero
decidere in ordine alla gestione dell'incentivo fiscale di
cui al 110%, come stabilito dall’articolo 119, comma 9
bis del Dl rilancio (con le debite accortezze disorta
rispetto allimpegno di natura personale che discende
dal bonus fiscale). Infine, la terza assemblea potrebbe
definire gli aspetti ultimi del superbonus, vale a dire
potrebbe essere chiamata a discutere e deliberare in
tema di certificazione finale delle opere.

In questo caso, le assemblee potrebbero essere in
totale appena tre.




Adesso
e I’mformazmne

su misura che 3 '\,u
fala differenza.

In questo momento di continui ade
disposizioni fiscali, sanitarie, di ge:
e nelle azioni di sostegno all’econod
per restare sempre aggiornato ha
Il Sole 24 Ore. Il Quotidiano e i figitali “.-‘
dedicati a Fisco, Lavoro, Dir e'Enti locali,
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IL110% IN CONDOMINIO

FUORI DAL REGOLAMENTO

Teleassemblea:
necessario
I’assenso
preventivo

di Eugenio Antonio Correale

, assemblea da remoto puo es-
sere convocata solo se previ-
sta dal regolamento di con-

dominio o se accettata previamente
dalla maggioranza dei condomini. Le
nuove disposizioni si limitano a rile-
vare cheperlavideoconferenzal’avvi-
so di convocazione deve contenere
P’indicazione della piattaforma elet-

tronica dove si svolge la riunione e
I'ora della stessa. Per la previa adesio-
nesiritieneche occorralamaggiorans

zanumerica e non quella delleteste. B
lasciato agli interessati di scegliere il
contenuto della clausola.ché puo es-
sere introdotta nel régolamento, a
condizione che sia garantita la possi-
bilitadipartecipazioneatuttigliaven-
ti diritto. Eprecisato che nel caso del-
I'assembleada remoto «il verbale, re-
datte dal'segretario e sottoscritto dal
presidente, ¢ trasmesso all’ammini-
~_strdfore e a tutti i condomini con le
“f.__médesime formalita previste per la
convocazione».

Le prime esperienze

Al solito, sulla neonata disposizione

sono piovute molte critiche, male pri-
me esperienze non possono dirsi ne-
gative. In realta continuano a valerele
soliteregole: tuttiicondominidevono
riceverel’avviso di convocazione, tra-
Smesso «a mezzo di posta raccoman-
data, posta elettronica certificata, fax
o tramite consegna a mano»; I’avviso
deve contenere le solite indicazioni:

dalnome delcondominio, ai tempieai (.
modi della adunanza, sino all'ordine

del giorno. Si ripetera anche la«con-
sueta chiusa finale, con la predisposi-
zione della delega. S_if_..n'@x_,r_ar'iuo ag-
giungere alcune avyvertenze specifi-
che, per segnalare, che i condomini
possonoverificareidocumenticonta-
bili. Ovviamente, la convocazione da
remoto presuppone che 'ammini-
stratote disponga degli indirizzi di
posta éléttronicadei convocandieche

/Afiviiilink per collegarsi.

- La piattaforma

Ne esistono molte, abbastanza equi-
valenti; quasi sempre disporre di spe-
cifiche utilita & questione di costo. Se
le assemblee non sono troppo nume-
rose, sinoa 20-25 presenti, non sipre-
sentano particolari necessita. L’am-
ministratore, ilpresidenteeil segreta-
rio e ogni partecipante possono vede-
re nel loro monitor tutti gli
interlocutori. L’organizzatore della
riunione puo abilitare alla presenta-
zione didocumenti, puoabilitareimi-
crofoni e puo escluderli; le votazioni
possono avvenire esattamente come
accadrebbe in una assemblea in pre-
senza. Per le assemblee con numero-
sissimi condomini sono disponibili
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Il modello di convocazione

Studio ammn

della pi;
& deifiberare sul seEguente

)} con k2 & P _ d:l"an__ﬁﬁlﬂspmcc per discutens

Ordine del giormo
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per la riunione:
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per pi al ¢

'DELEGA PER LA PARTECIPAZIONE ALLA ASSEMBLEA
il sottoscritio e i
delega il signor all'ass

‘Eugenio Antonio Correale
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p
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Laformadella convogazgﬁ’/e della teleassemblea resta
quella abituale: per ggfantlre laregolare ricezione oc-
corre che sia ,nmata\"ﬁ)er posta raccomandata, posta
elettronicac cata, fax o tramite consegna a mano.
Questof t'éhé la disciplina delle convocazioni non &
aﬂ’?,t{:s| mbiata a seguito dell'introduzione della

lita di svolgere le assemblee online, se non

strumenti particolari: la verifica di chi

“entra”,laregistrazionedelleentratee £
delleuscite, persinoil calcoloautomas-,

ticodell’esito delle votazioni. Questee’

e altre utilith sono offerte con(incre-
Emax: seGRe mento dei costi del noleggio, della
piattaforma,al quale deyéptovvedere
S 'amministratore. Gli‘amministratori
- e professionistisistannodotando degli
i strumenti adeguau al tipo di lavoro
A o s che svolgonos spesso supportati dalle
aSSOCIazzemdi appartenenza.
m&mﬁm;ﬁﬁnﬁﬁﬁi?; S e L’mcmblca mista

.:Lfeyentuahta di una assemblea mista
. \.consente diaggirarelaritrosiadimol-
ti, ma concedere lapossibilita diinter-

venire dipresenzacomportadifficolta
perl'amministratore e potrebberisol-
versiinunboomerang,laddovetroppi
condomini scelgano tale modalita. La
disponibilita deve essere quindi limi-
tata a consentire a chiabbia vere diffi-
colta di prendere contatto con I’'am-
ministratore per concordare di pre-
sentarsi presso il suo studio o in altro
idoneo Iuogo fisico.

Per I'assemblea mista o “ibrida”
occorrono strumenti per nulla co-
stosi: un monitor posizionato in
mododaesservistodatuttiipresen-
tiinloco,unatelecameraidoneaari-
prendere tuttiipresentie farlivede-
re a chi sia collegato da remoto ed

._* Toradellastessa. Rimane sempre inefficace una con-

uno o piu microfoni che facciano
sentire a chi sta a casa sua la voce di
chi & presente in sala.

Le prime esperienze indicano che €
piu difficile spiegarele minute moda-
lita che eseguire collegamenti efficaci
ed efficienti.

¢ pqwehé deve contenere l'indicazione della piattaforma
w\?éfettromca dove si svolge la riunione e, naturalmente,

vocazione fatta via mail a meno che non sia stata pre-
ventivamente autorizzata per iscritto dal singolo con-
domino (Corte d'appello di Brescia, sentenza 4/2019)
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Lo svolgimento

L’assemblea daremoto haunsuomo-
do di dispiegarsi, diverso rispetto a
quelle tradizionali. Si presentano
condomini che mai si sarebbe distur-
bati a spostarsi da casa; cambiano le
interlocuzioni; possono presentarsi
eccessi verbali. Occorre seguire un
preciso ordine: si parte con la consta-
tazionedellaregolarita delle convoca-
zioni e del conseguimento dei quo-
rum. Poi sinominano presidente e se-
gretario. Il presidente avra I'onere di
disciplinare il dibattito e dara subito
regole precise, soprattutosulladurata
degli interventi.

Nl verbale e la chiusura

La sobrieta che caratterizza le nuove
disposizionisullateleassemblea (arti-
colo 66 disposizioni attuative Codice
civile) non ha impedito che 'ultima

parte del nuovo testo dell’articolo sx
chiuda con una frase sovrabbondante"
«il verbale, redatto dal segretario'e

sottoscrittodal presidente, & trasmes-
soall’amministratoreeatuttiicondo-
miniconlemedesime formalitaprevi-
ste perlaconvocazigne».E opportuno
evidenziare chePassémblea da remo-
topresentaaspettidinovita, anche ol-
tre quanto. detivi dal dato letterale.
Molto ci sarebbe dadiresullaregistra-
zione, che riessunopuoimpedireeche
in‘molti casi puo essere utilizzata nei
giudizi. Appareutilealtresievidenzia-

.\ re the occorre redigere il verbale con-

testualmente alla riunione e leggerlo
alla fine di ogni votazione o, almeno,
prima della chiusura.

2 RIPRODUZIONE RISERVATA

La fattibilita

Delibera di approvazione dell’incarico per verificare ammissibilita e /) b““i{
convenienza: o
L’ amministratore presenta all”assemblea I'Inpegnere ,chehiga -
;xow&mﬂmammndeﬂaﬁﬂme&ﬂmmmetﬁcﬁa,""
esammato sommanamente: la  documentazione tecnica cmérvina
dall’ ammimistratore.

L'Ingegner ... - ﬁmdmmMmmm
immluﬂtu]mcsmmenhmemdxﬂnmchsposm;pﬁceheidmhmpm
approfondite ed idonee a vertficare fattibilith e convenienza anche fiscale di
interventi di mighoramento delle carattenistiche delledificio dal punto di
mhmmmmodlmmm_mﬁkm
Presoamquumk:sopmlassanblmde]ﬂ)ﬁaqlmthdlmcmme
Ading ey &mﬂhmmmmmm
d:smnnmoememmnteoosm;tzdﬂlosbmdmrmmpﬂmmhedm
lepmﬁeglumanhdeﬂad:ﬁcmd}eaﬂaﬂﬂonlﬂmmﬁmdeﬂmﬂc
-omsegmmenmddmddeﬂnmmbmm,delsmbmus,ddhmmsﬁmmm
otk]lealheagevdzzjmﬁscﬂlmvgm L'mpegner.. & mcancato m
pmﬁcolated:nfenm:‘a)su]lamss:htemc&d@gﬁmﬁuvmh,
ne!lmnﬂdlmolﬁm]men b) sulla possibilita tecnica e pratica degli
nﬂuvmn,e}saﬂfa%’ldmdmpahbmmm1pmmppmpﬁleagemhnm
ﬁmah,d]m]h*@s&mdrwoshﬁmadmmpmpﬁpmsbﬂlm&m

mnxvu:im, e cﬁsosadebbmneseg:mcmumprm&schmmil

medesim vuﬁchhispmﬂnhhdeghmlmmah,e)nﬂapmtnhhmzh
: dmltmehsﬁmmwm&ﬂakgge f) su ogni altro aspetto
" che sitersa utile, anche a proposito della mesistenza di abusi edilizi rilevanti
gtﬁmddleagevuhaom
"]lpmfmlslzclamnnmsimtmepnmopmmdﬂemcheaﬁamﬁmdi
professionist, imprese, di finanziaton o di Esco mteressate a collaborare per
la realizzazione degh miervents.
S1 conviene che la relamone sard presentata entro 1l - _.che sard
Mﬂm@memmmméumﬂmdﬁm
‘convocata entro trenta giomi

Compenso al professionista: €

‘Uno dei momenti pit delicati dello svolgimento dell'as-

sembea & Pindispensabile conferimento dell’incarico
per la verifica della fattibilita dell'intervento. Si tratta,
inguesto caso, di un atto non previsto dalla normativa
ma reso necessario dalla complessita dell’operazione e
dai rischi che possono colpire i committenti qualora, a
fine lavori, si verificasse la mancanza di alcuni requisiti
richiesti, questi si, dalla legge. La verifica mira quindia
garantire che si possono avviare gli interventi senza
rischi, magari con impostazioni diverse da quelle ini-
zialmente immaginate dai conddmini ma con reali
possibilita di essere considerate all'interno del perime-
tro della norma
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L'ITER DA SEGUIRE

Maggioranze
ridotte

per procedere
piu rapidamente

di Eugenio Antonio Correale

embra essersi arrestata I'alluvio-
ne di nuove regole in tema di su-

‘perbonus, bonus facciate ed ulte-.
rioriagevolazioni; ¢ quinditempo perin=
dividuare le modalita pilt opportunéper

le decisioni assembleari. In prirdoduogo,
¢ indispensabile tenere un assémblea
preliminare, dedicata ad ﬂhlstrare ai
condomini necessita € Opportunita.
llconseguimento delleagevolazmm fi-
scali presuppone molteplici condizioni;
tutti parlano del’superamento di due
classi energetiche, ma occorre anche ve-
rificare¢ircostanze molto specifiche.
~ Nonsémpre & possibileil rivestimento
(a.cappotto, vanno individuati possibili

~. problemi con i vicini (sconfinamenti ec-

/ cessivi) o con alcuni condomini, vanno
accertati eventuali abusi edilizi che po-
trebbero impedire le detrazionidiimpo-
sta. Tutti gli interventi possono nascon-
dereinsidie: illocale dellacentraletermi-
cadeveessereadeguatoagliimpiantiche
visi vogliono collocare e le pendenze dei
lastrici solari non vanno compromesse.
Le indagini di fattibilita e di conve-
nienza devono essere autorizzate dal-
I'assemblea, anche quando un terzo in-

tervenga e si proponga per procedere

senzaimpegno e senzaspese. Ladelibe- £ Y
ra deve assegnare l'incarico completo;s,.

che comprenda fattibilita tecmche e'?-
convemenze ﬁscah

a]l’esperto che & bene compensare ade-
guatamente, le responsabihta che si as-
sume. L'assemblea potrebbe anche affi-
darsi sin dall’inizig qalle verifiche che un
soggetto terzo.prometta, di solito appa-
rentemente senza costi. Tale imposta-
zione sarebbe legittima, ma & piti pru-
denfeseguire la strada realistica appena

.videnziata e chiedere addirittura la
_compilazione di tabelle comparative che
“permettano di scegliere in maniera con-

sapevole. L'indagine preliminare an-
drebbe affidata a un professionista terzo
che non possa sperare in utilita migliori
per effetto delle scelte assembleari, cosi
come ¢ sempre bene che controllori e
controllati non coincidano.

Sempre per consentire aicondominidi
deliberare in tranquillita, I’assemblea
potrebbe chiedere al’amministratore di
inserire in ogni contratto, da quello sulle
indagini preliminari sino all’affidamen-
to definitivo, clausole molto precise che
vincolino chi tratta con il condominio a
dichiararechegliinterventidevonoesse-
reconcepiti, progettati e realizzatiin mo-
dotaleda consentireal condominioed ai
condominidi fruire dei bonus (superbo-
nus e sismabonus) di cui al Dl rilancio e
alle normative collegate.

E utile inserire I'obbligo di segnalare
immediatamente il palesarsi di circo-
stanze che impediscano le agevolazioni
tributarie, quale che ne sia I'ambito o la
natura: difficolta di realizzare le opere di
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isolamento termico (cappotto o simili)
nel rispetto delle proprieta dei singoli
condominioditerzi;impossibilitadirea-
lizzare gli isolamenti conseguendo ade-
guate prestazioni ed ogni altra simile
evenienza. Si trattera di premessa che
non esonerera da ulteriori cautele, ma
che gia indirizzera opportunamente chi
abbiatendenzaeccessivaapromessedif-
ficili da realizzare.

Alla prima delibera dovranno seguire
quelle ulteriori, man manochedallaana-
lisi preliminare si passera a misure piu
concrete, Per tutte le decisioni I'assem-
blea potra deliberare con quorum al-
quantoridotti.lldecreto104/2020hain-
fattiintrodottola seguente disposizione:
«Le deliberazioni dell’assemblea del
condominio aventi per oggetto I'appro-
vazione degliinterventidicuial presente
articolo e degli eventuali finanziamenti
finalizzati agli stessi, nonché I'adesione

all'opzioneperlacessioneoperlosconto,
dicuiall’articolo121sonovalideseappro—

vate con un numero di voti che rappre*
senti la maggioranza degli intervenuti e
almenoun terzo del valore dell’edificio».

E bene precisare che l'ampiézza della
disposizione e tale dacoprlre tutte quan-
te le decisioni, da quella iniziale sulle in-
dagini preliminari; a quelle intermedie
sulla nominadiprofessionisti e imprese,
sinoa quelledefinitive aventi ad oggetto
l'autorizzazione alla stipula dell’appalto.
Ld maggioranza dei presenti, con alme-
0o Un terzo dei millesimi a favore, puo

. approvare le delibere che concernono le

-~ modalitaeleformedellacessionedelcre-
dito, od anche l'affidamento della intera
operazione ad una Esco.

% RIPRODUZIONE RISERVATA

Cosi si limita il dissenso L,

)

‘{
-

Delibera di imputazione ad uno o pit condomini dell’intera spesa per g < \
interventi di agevolazione superbonus, sismabonus e benus facciaﬁ y [
{Legge Bilancio 2020 n. 178/2020, art. 1 comma 66 leftera p, ilggmnta all |
comma 9 bis legge 34/2020) 7

Ordmedelgmrm

“superbonus™ o “bonus facciate™; Mmmomdeﬂemﬂalﬂapﬁlmmdcgﬁ
interventi e degh impegni di spesa.

2. Suo richiesta dei signosi 1 hmﬂmﬂnﬂrﬂspm
HMﬂmMmmﬁdﬁmemm
dal vigente testo dell’art: © bis d.1 34/2020:

Delibere (necessarie entrambe):

1 L’ammmmedlpm&smmgwmnﬂmdeﬂaamblﬂd&
................. i'ebtxmoZOZlmanknspeuvemhzmm,gmmateaMI
owdumm;ecm:funmdt:g‘uemdnmﬁmocmmﬂlnspeimdlemgmzed:
WMW&M:WEWW
nbm:sﬁ;mte:snglmhmwvmu ___________________ (es: isolamenfo-a cappotio,
m&gmlenmm’mm&ﬂmanﬁ)m ecc). Vengono alfresi fllustrats ‘1
mﬂwsMMda]!ammskaﬂntedmcmghmevmgmndmmx
cushpﬁgl?mmwenn,quanhﬁmumé‘ .. L'assemblea, con il voto favorevole
dellama  dei presenti, portatort di pii di un terzo dei millesimi, approva
m’eg:mprrevmuu _______________ ., conferma gli incarichi ai professionisti ed indica
me ) perghiintervent. . .] b) per gli incarichi professionali:

2 I condomini Signori Rossi, Verdi e Gialli prendono atfo deila approvazione di cui
. .-"sop[aemsmdtﬁlalti’hsddDL mo&mdi'wlérsi accollare
I'intera spesa relativa agli inferventi approvati. anticipando che sottoscr il
p‘ﬁuﬁew{bﬂlepﬁonﬁumadﬁakdmhzmmmcabﬂ&Lassmﬂﬂm,cm

il voto £ e della magp dei presenti, porfatori di piti di un terzo det
millesimi, approva e delibera di imputare a1 detti sipnori 1'intera spesa per gli
'insﬂ*vmﬁdﬂibﬂaﬁ?ﬁmmsmmemmpctﬂamoaimuhimiidiﬂtﬁeh

Engenio Antonio Correale

Uno dei limiti importanti alla delibera di cessione di
tutto il credito d'imposta spettante ai condomini &
superabile con le stesse maggioranze della delibera
che approva i lavori e dispone la cessione del credito
o lo sconto in fattura: & infatti possibile accollare
tutte le spese aunooad alcuni conddmini, purché
questi ultimi esprimano «parere favorevole». Quindi,

'se un’assemblea decide di accollare le spese ai soli

condomini che vogliono cedere il credito d'imposta
(o ad alcuni di essi), gli altri verranno privati della
base sui cui pretendere la detrazione, perché, non
avendo spese da pagare, non hanno neppure nulla
dadetrarre
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