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1. | Come si calcola il bonus in alcuni casi evidenziati dall’Agenzia
Entrate

Documenti su documenti, faq, risposte, provvedimenti, la casistica sui bonus edilizi sta
diventando monumentale, qui tentiamo di dare alcune risposte per avere un’idea chiara
sul tetto massimo del bonus spettabili, ci affidiamo alle indicazioni date dall’AE.

Abitazioni singole — Il bonus & sempre unicoi se |'abitazione ha una o piu pertinenze
accatastate separatamente’.

Casa bifamiliare — Se costituita da due unita abitative con tetto e impianti in comune,
anche nel caso che l'edificio sia posseduto da un unico soggetto, il bonus va moltiplicato
per due.

Mini condominio - anche con edificio di un unico proprietario, a seguito delle modifiche
apportate dalla legge di bilancio 2021 (art. 119 comma 9 lett. b,), l'intervento risulta
agevolabile el tetto del bonus va computato aggiungendo agli immobili le
pertinenze, purché siano ubicate nel medesimo corpo di fabbrica.

Condominio - In relazione alle spese sostenute per su parti comuni condominiali,
il calcolo della spesa massima agevolabile deve essere effettuato computando tutte le
unita immobiliari che compongono I'edificio, comprese le pertinenze, anche se
non riscaldate purché ubicate nel medesimo fabbricato?.

Rimangono escluse le pertinenze collocate in un edificio diverso®.

Se la superficie complessiva delle unita immobiliari destinate a residenza ricomprese
nell’edificio & superiore al 50 per cento, vanno conteggiate anche le unita immobiliari non
residenziali, come uffici, studi, negozi®.

Prevalenza abitativa del condominio — Mancano indicazioni su come la superficie
vada calcolata, sara dunque compito del professionista attestatore indicare e motivare la
prevalenza abitativa.

! Risposte ad interpello 62/2019 e 419/2020
? Circolare 30/E/2020
? Circolare come sopra

4 .
Circolare come sopra
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2. | I requisiti della polizza assicurativa
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La legge di bilancio 2021 ha confermato che non occorre sottoscrivere una nuova polizza
per rilasciare attestazioni e asseverazioni, ma dovranno essere rispettati almeno tre limiti:

1) le polizze assicurative non devono prevedere esclusioni relative ad attivita di
asseverazione;

2) devono indicare un massimale non inferiore a 500mila euro, (ovviamente
integrabile ove si renda necessario per via dell'elevato numero di attestazioni
rilasciabili o per il valore degli interventi edilizi;

3) devono garantire un’ultrattivita di almeno 5 anni (devono coprire richieste di
risarcimento danni successive alla scadenza del contratto, pari ad almeno cinque
anni in caso di cessazione di attivita e una retroattivita diretta a coprire
eventuali danni antecedenti alla sottoscrizione della polizza.

Il professionista ha facolta di stipulare autonoma e nuova polizza assicurativa con un
massimale adeguato alle asseverazioni che dovra rilasciare.

3. | Superbonus anche per gli impianti fotovoltaici sulle pertinenze

Se vi & presenza di interventi trainanti anche linstallazione di impianti solari
fotovoltaici sulle pertinenze degli immobili, beneficia del superbonus 110%”°.

Riassumendo la detrazione spetta tutte le volte in cui i pannello solari fotovoltaici vengono
installati :

a) sulle parti comuni di un edificio in condominio (es. lastrico solare condominiale,
pensiline nel parcheggio condominiale);

b) sulle singole unita immobiliari che fanno parte del condominio;

C) sui tetti o sulle pertinenze degli edifici unifamiliari.

E’ possibile ammettere al superbonus anche il proprietario e il detentore di unita
immobiliari non residenziali che sostengono le spese, in qualita di condomini, per interventi
sulle parti comuni di un condominio, purché sia in prevalenza abitativo.

5 A .
Circolare citata
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Se la superficie complessiva delle unita immobiliari destinate a residenza sia inferiore al
50%, il beneficio fiscale spettera solo ai possessori o detentori di unita immobiliari
destinate ad abitazione, precisando ulteriormente che ai fini del calcolo della superficie
complessiva delle unita immobiliari destinate a residenza vanno conteggiate tutte le unita,
comprese quelle non residenziali e le pertinenze.

4. | Come si calcola la spesa massima ammissibile nel condominio

La spesa massima ammissibile va determinata su tutte le unita immobiliari che
compongono l'edificio, comprese le pertinenze, anche se non riscaldate, purché non siano
poste in edifici diversi da quello oggetto degli interventi agevolati.

Alla determinazione del plafond massimo (delle spese agevolate con il superbonus)
concorrono anche gli immobili "... di categoria A/1 presenti nell'edificio’, seppure detti
immobili, com'& noto, non siano ammessi singolarmente al superbonus perche considerati
di lusso.

Nel caso in cui vi siano interventi realizzati sulle parti comuni di edifici condominiali nei
quali la superficie complessiva delle unita immobiliari destinate a residenza sia superiore al
50 per cento, ai fini della determinazione del plafond ammesso ai fini del superbonus
vanno conteggiate anche le unita immobiliari non residenziali, (es. uffici, studi, negozi).

5. | Come ripartire le spese dei tecnici e I'onorario del
commercialista

Come noto il decreto Rilancio (art. 119) ha disposto che sono detraibili gli onorari dei
professionisti che partecipano alla realizzazione delle opere che danno diritto al
superbonus

L’AE ha puntualizzato® che dette spese risultano agevolabili in funzione della tipologia di
lavori, purché essi vengano effettivamente eseguiti e gli onorari rispettino “... / valori
massimi di cui al decreto del ministro della Giustizia del 17 giugno 2016 ... delle prestazioni
di progettazionée’.

® Circolare 24/E/2020
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Pertanto & necessario individuare la classe dei lavori a cui imputare le suddette spese
professionali.
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Chi scrive crede che nell'ipotesi di realizzazione di diversi interventi (miglioramento
sismico, cappotto, finestre, caldaia ecc...), il costo sostenuto per le prestazioni
professionali, deve essere imputato ad ogni singolo intervento in relazione alla prestazione
svolta e laddove non sia individuabile, (si pensi al visto del commercialista), si potra fare
riferimento a un criterio di imputazione proporzionale.

Vi & una seconda problematica che riguarda la possibilita di includere le spese
professionali tra quelle oggetto di sconto o cessione in relazione ad uno stato di
avanzamento dei lavori.

L’'amministrazione finanziaria’ ha precisato che in presenza di SAL e quindi ai fini del
raggiungimento del 30%, 60%, occorre confrontare I'ammontare dei costi corrispondenti
allo stato di avanzamento dei lavori e I'ammontare complessivo delle spese riferite
all'intero intervento, cosi come valutate in fase di progetto e senza tener conto dei tetti
previsti per i vari interventi.

6. | Attestazione tecnica, limite di spesa e congruita dei prezzi

Nell'analisi degli interventi edilizi va posta attenzione tanto al tetto massimo delle spese
quanto alla congruita dei prezzi asseverati nella sfera delle operazioni effettuate dal
tecnico.

Con il decreto requisiti® sono stati forniti gli elementi per detta analisi nel rispetto delle
norme, pertanto occorre valutare:

=> la spesa massima ammissibile o la detrazione massima riportata nell’allegato A al
Decreto Requisiti;

=> il rispetto dei massimali di spesa come delineati nel punto 13 dell’Allegato A
medesimo.

Per gli interventi che prevedono il rilascio dell’'asseverazione da parte del tecnico abilitato
(o la dichiarazione resa dal fornitore), il tecnico allega il computo metrico e assevera che

’ Risposta 538/2020
® Del 6 agosto 2020 (GU del 5 ottobre 2020)
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sono stati rispettati i costi massimi per tipologia di intervento, rispettando i seguenti
criteri:
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1. i costi per tipologia di intervento devono essere inferiori 0 uguali ai prezzi medi
delle opere compiute riportati nei prezzari predisposti dalle regioni e dalle province
autonome territorialmente competenti, o in alternativa il tecnico abilitato puo
riferirsi ai prezzi riportati nelle guide sui "Prezzi informativi dell'edilizia" edite dalla
casa editrice DEI - Tipografia del Genio Civile;

2. qualora i prezzari citati non riportino le voci relative agli interventi, o parte degli
interventi da eseguire, il tecnico abilitato determina i nuovi prezzi per tali interventi
in maniera analitica. La relazione firmata dal tecnico abilitato per la definizione dei
nuovi prezzi € allegata all'asseverazione;

3. qualora la verifica della congruita dei prezzi condotta ai punti 1 e 2 evidenzi che i
costi sostenuti sono maggiori di quelli massimi ivi indicati in relazione a una o pil'
tipologie di intervento, la detrazione €& applicata nei limiti massimi
individuati dal decreto requisiti. Tale procedura ridimensiona drasticamente il
monte detraibile riconducendolo al minore fra quello calcolato dal professionista
abilitato, con la procedura indicata al punto 13 dell’Allegato A, e quello dei limiti
massimi di spesa previsto dall’Allegato B.

Pud accadere che i prezzari regionali o DEI non siano comprensivi di tutte le lavorazioni e i
possibili materiali impiegabili in un cantiere edile per la riqualificazione energetica e
strutturale di edifici esistenti, nel caso occorre preliminarmente controllare che la posa in
opera di ogni materiale sia compresa, cosi come occorre verificare quali ulteriori opere
accessorie siano presenti, e se siano effettivamente rappresentative della difficolta
operativa dell'opera che ci si appresta ad affrontare.

7. | Necessita dell’accordo scritto per la cessione del credito

L’AE, pur riconoscendo la natura di rapporto privato alla cessione del credito spettante per
gli interventi edilizi, ritiene necessaria la sua formalizzazione attraverso un accordo
scritto? da esibire in sede di eventuale controllo a conferma che le spese sono state
effettivamente sostenute dai singoli condomini in parte attraverso un bonifico (per la
quota del 10%) e in parte attraverso la cessione del credito (per la quota del 90%).

Ovviamente ci0 vale anche nel caso di singola abitazione.

° Risposta ad interpello 901-956/2020
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8. | Il visto di conformita
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Ulteriore specificazione dell’Agenzia delle entrate'® sull’apposizione del visto di
conformita in relazione agli interventi di relativi al superbonus 110%.

Come noto se il contribuente intende optare per lo sconto in fattura o per la cessione del
credito d'imposta ha necessita dell’apposizione del visto di conformita.

Tale visto puo essere rilasciato solo da soggetti abilitati (consulenti del lavoro,
commercialisti, ecc.)

Nell'interpello vi € il caso di soggetto destinatario del bonus che € anche soggetto che po’
apporre il visto di conformita e chiede alll/AE se pu0 sostanzialmente auto-vistarsi la
documentazione.

La risposta & positiva, cosi come € possibile apporre il visto sulle proprie compensazioni
come specificato in passata Risoluzione!' da applicarsi anche alla problematica in
questione.

9. | Acquisti con rogito entro il 30 giugno 2022 per il sismabonus

Nel caso di superbonus derivante da acquisti di persona fisica per il cosiddetto
sismabonus il rogito notarile deve essere stipulato entro il 30 giugno 2022.

L’AE ha chiarito'? che “affinché lacquirente dell'unita immobiliare possa beneficiare della
detrazione prevista dallarticolo 16, comma 1-septies del decreto legge 63 del 2013 é
necessario che latto di acquisto relativo allimmobile oggetto dei lavori sia stipulato entro i
termini di vigenza dell agevolazionée'.

1% Risposta ad interpello n. 61 del 28 gennaio 2021
" Risoluzione 82/E del 2 settembre 2014
2 Risposta ad interpello 80 del 3 febbraio 2021
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Regole generali per la detrazione fotovoltaico

Dalle risposte a numerosi interpelli e dalle fag e da quanto introdotto dalla legge di
bilancio 2021% si possono ricavare alcune regole generali per il conseguimento del diritto
alla detrazione relativa allinstallazione di impianti fotovoltaici:

a) l'impianto solare fotovoltaico deve essere conforme a quanto disposto dal DPR
412/1993;

b) lintervento deve rientrare fra quelli previsti all’art. 16bis del TUIR;

c) le spese sostenute fino al 31 dicembre 2021 se effettuate unitamente ad un degli
interventi trainanti e per un massimale di euro 48.000 danno diritto al superbonus
del 110% (cedibile, scontabile o detraibile in 5 rate annuali);

d) le rate di detrazione diventano 4, se le spese vengono sostenute dal 1 gennaio al
31 dicembre 2022, in ottemperanza ai nuovi termini introdotti dalla L. 178/2020. I
limiti di spesa massima per ogni kW degli interventi effettuati sugli immobili:
=>» massimale di 1.600 euro per ogni kW di potenza nominale n caso di interventi di

cui art. 3, co. 1 lett. d), e) e f) (rispettivamente: ristrutturazione, nuova
costruzione, ristrutturazione urbanistica), del DPR 380/2001,

=>» massimale di 2.400 euro per ogni kW di potenza nominale dell'impianto
solare fotovoltaico in tutti gli altri casi.

In pratica con le novita della legge di bilancio, le installazioni degli impianti fotovoltaici
restano comunque interventi trainati, per i quali & necessaria l'effettuazione degli
interventi trainanti e l'effettivo sostenimento della loro spesa, ma di fatto l'installazione di
un fotovoltaico non necessariamente deve essere effettuata sull'immobile di tipo
residenziale ove vengono effettuati gli interventi trainanti medesimi.

Risulta pertanto ammissibile come intervento trainato, anche l'installazione di di impianti
solari fotovoltaici su strutture pertinenziali agli edifici.

11. | Immobili di un solo proprietario

La legge di bilancio 2021'* ha modificato la previsione la previsione dell‘art. 119 del DL
34/2020, puod ora trovare applicazione la disciplina del superbonus 110% sugli interventi
effettuati dalle persone fisiche:

B Legge 178/2020
' Legge 178/2020: art. 1 comma 66 lettera n)
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= “su edifici composti da due a quattro unita immobiliari distintamente
accatastate, anche se posseduti da un unico proprietario o in comproprieta da piu
persone fisiche’ (comma 9 lett. a);

=> “su unita immobiliar/’ (comma 9 lett. b).
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Nel caso di edificio composto da piu unita immobiliari e in mancanza di proprieta
condominiale, I'edificio deve essere composto, quindi, da due a quattro unita immobiliari e
deve essere posseduto da un unico proprietario a o piu comproprietari persone fisiche.
Se non ricorrono questi due presupposti, I'intervento superbonus & precluso.

Tale limite numerico non deve tenere conto delle pertinenze.

12. | Unita funzionalmente indipendente

Sempre la citata legge di bilancio 2021%® ha chiarito quando un’unita immobiliare pud
ritenersi funzionalmente indipendente.

Un'unita' immobiliare puo’ ritenersi "funzionalmente indjpendente” qualora sia dotata di
almeno tre delle seguenti installazioni o manufatti di proprieta’ esclusiva.

=> impianti per | approvvigionamento idrico,

= /mpianti per il gas;

= impianti per l'energia elettrica;

=>» impianto di climatizzazione invernale.

Oltre a tale caratteristica I'unita dovra avere anche:
= accesso dall’esterno, a mezzo di strade, vialetti o giardini, anche se gli stessi
siano condivisi con altri soggetti in comproprieta (esempio classico € il classico
accesso alle unita immobiliari attraverso il vialetto condominiale).

In mancanza dei due requisiti congiunti non sara possibile accedere al superbonus 110%,
ma rimarranno godibili le altre detrazioni (50% e 65%).

> Fine del comma 1-bis dell’art. 119 DL 34/2020
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Il cartello che deve essere apposto in ogni cantiere

Introducendo un nuovo comma 14-bis, nell’art. 119 del DL 34/2020 la legge di bilancio
2021 ha disposto che coloro che avviano cantieri destinati a porre in essere interventi sugli
immobili che accedono al 110% devono esporre in maniera ben visibile ed accessibile un
cartello presso il cantiere dove dovra essere indicata la seguente dicitura:

Accesso agli incentivi statali previsti dalla legge 17 luglio 2020, n. 77,
superbonus 110 per cento per interventi di efficienza energetica
o interventi antisismici

14. | Bonus facciate con detrazione al 90%

Oscurato dall’irrompere del superbonus vogliamo ricordare un‘altra importante possibilita
di detrazione in essere.

Il Bonus Facciate consiste in una detrazione d'imposta del 90% ed €& stato introdotto con
la legge di Bilancio per il 2020.

La detrazione spetta ai contribuenti, residenti e non residenti nel territorio dello Stato, che
sostengono le spese per l'esecuzione degli interventi su fabbricati, (esclusivamente sulle
strutture opache della facciata, su balconi o su ornamenti e fregi), prescindendo dalla
tipologia di redditi di cui siano titolari.

Tale agevolazione consente di poter portare in detrazione dalla dichiarazione dei redditi
(senza alcun limite di spesa o di detrazione), il 90% delle spese sostenute per
gli interventi edilizi diretti al recupero e restauro della facciata esterna di edifici esistenti e
ubicati nelle zone dei centri storici e nelle zone di completamento (zona A o B),
ripartendole in dieci quote annuali di pari importo

In alternativa all'utilizzo della detrazione in dichiarazione, si puo optare sia per la
cessione a terzi del credito corrispondente alla detrazione sia per l'utilizzo
diretto di tale detrazione in forma di sconto sul corrispettivo dovuto.

L'agevolazione spetta anche ai soggetti diversi dalle persone fisiche ed anche sui
fabbricati strumentali prescindendo dalla classificazione catastale ed & applicabile
anche agli immobili c.d. patrimonio.
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La pergotenda non ha bisogno di autorizzazioni

Una sentenza del Consiglio di Stato™® ha stabilito che l'installazione di una pergotenda “a/
pari dei gazebo, dei pergolati e delle tettoie leggere non tamponate lateralmente su
almeno tre [ati, si caratterizza invece per il suo carattere pertinenziale e meramente
accessorio rispetto allo stabile a cui afferisce” non richiede alcun titolo edilizio.

I lavori non necessitano neppure della DIA ed i giudici definiscono l'opera come “ogpera
costituita non dalla struttura in s€, ma dalla tenda, quale elemento di protezione dal sole o
dagli agenti atmosferici, con la conseguenza che la struttura deve qualificarsi in termini di
mero elemento accessorio, necessario al sostegno e all'estensione della tenda, non e
invece configurabile una pergotenda se la struttura principale e solida e permanente e,
soprattutto, tale da determinare una evidente variazione di sagoma e prospetto
dell'edificio”.

NOTE:

'® Sezione Seconda n. 840/2021 (confermando la sentenza 6571 del Tar Lazio)
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