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Sconti fiscali

Bonus casa ¢ 110%,

i requisiti impossibili
che bloccano i lavori

Dopo anni di proroghe e modifiche
un quadro incoerente su calendario,
criteri, limiti di spesa e procedure
Ecco i 16 punti critici da semplificare
di Dario Aquaro, Cristiano Dell’Oste, Giorgio Gavelli,

Giuseppe Latour e Lorenzo Pegorin alle pagine2e 3

NORME & TRIBUTI da pagina 18 a pagina 25

Alcune delie principali criticita e incongruenze nelia disciplina
dei bonus casa con le agevolazioni interessate (in blu)

Rd
ol

o
S & €

Scadenze

Bonus ordinari

e superbonus hanno
scadenze differenti

Spese

1 bonus edilizi hanno
limiti di spesa
agevolata diversi

Classi

Il salto di classe &
richiesto per il 110%
"eco" e non "sisma"

Cessioni

Cessione e sconto

in fattura esclusi per

i bonus mobiii e giardini

Lavori

Ecobonus 70-75% :
ed eco-sismabonus 80-85% @
nen trainabili dal 110% :

Ritaglio stampa ad uso esclusivo del destinatario, non riproducibile.
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Bonus casa

e 110%:

tutti i freni
agli sconti

I nodi applicativi. Cresce il pressing degli addetti
ai lavori per semplificare le regole su conformita,
limiti di spesa, procedure e requisiti delle opere

Dario Aquaro
Cristiano Dell’Oste

Limiti dispesa, lavori agevolati, edifi-
¢i ammessi, mercato delle cessioni.
Mentre nel recovery plan si aspetta
T'ultima parola sulla proroga del su-
perbonusal 2023, lerichieste disem-
plificazione - arrivate da pit parti -
portano allaluce le incongruenze e i
problemi applicativi dei bonus casa.
Che nonsifermanoal110%, mainve-
stono le detrazioni ordinarie.

Anni diproroghe e modifiche han-
no generato una disciplina sparpa-
gliata tra decretilegge e manovre fi-
nanziarie, a volte poco coerente.

Due esempi su tutti. Perché il bo-
nus mobili - appena aumentato a
16mila euro di spesa massima - sipuo
abbinare solo alla detrazione del 50%
(oalsismabonus) e nonall’ecobonus?
Eperchélebarriere architettoniche si
possono eliminare conil 110% sesifa
un intervento di superbonus in ver-
sione “eco”, ma non antisismico?

Molti inconvenienti nascono
dalla cattiva abitudine di non fare
maiordine traibonus. I’arrivo del
110%, per esempio, ha lasciato inal-
teratiivecchiecobonusal7oe75%
in condominio, introdotti cinque
anni fa, che oggi impallidiscono al
cospetto del superbonus.

Inaltricasi, cisonoeffettia casca-
ta. Propriolarrivo del 110%, infatti, ha
spinto il Governo a varare il Dm Re-
quisiti, che era previsto fin dal 2013
(dalD163), madicuicisieraormaidi-
menticati. 1 Dmconinuovistandard

diprestazione, pero, influenza anche
le regole applicative dell’ecobonus
ordinario (quelloal 50 e 65%, per in-
tenderci) e del bonus facciate quando
include lavori di coibentazione.
Non ¢’¢ da stupirsi allora che im-
prese e professionisti torninoa chie-
dereun pacchettodi semplificazioni,
partendo proprio dal 110 per cento.
Nei giorni scorsi, il grosso dell’atten-
zionesié concentratosullo “statole-
gittimo dell'immobile”, cioe sullane-
cessita che eventuali abusi edilizi
vengano sanati prima dell’avvio dei
lavori agevolati. «Occorrera trovare
unpuntodiequilibriotra semplifica-
zione delle procedure elotta all’abu-
sivismon», ha dichiarato giovedi scor-
soin Senatoil ministro della Transi-
zione ecologica, Roberto Cingolani,
che siéimpegnatoa discutere del te-
ma con le Infrastrutture.
L’esperienzadi questi primi mesi
disuperbonus dimostrache spessola
complicazione delle regole e I'incer-
tezza rendono difficile la pianifica-
zione degli interventi e la gestione
delleprocedure. Cisono committenti
che faticano a trovare progettisti e
imprese che rincorrono gliassevera-
tori. Un passaggio, quello dell’asseve-
razione, fondamentale anche prima
dellafine deilavori, per potere cedere
il1o% per singoli Sal: proprio giovedi
15 aprile si chiude la finestra per co-
municare lacessione dei bonus 2020.
La semplificazione, a ogni modo,
dovraandare di pari passo conistru-
zioni tempestive e norme stabili nel
tempo. Basti pensare che lalegge di
Bilancio 2021 ha esteso il superbonus

agli edifici posseduti da un unico pro-
prietario, purché composti danon piti
di quattro unita immobiliari, ma an-
coraogginon sisasenel contovada-
noinserite anchelepertinenze (e co-
me cio si rifletta sul limite di spesa).

Ancorapeggio é andataconlano-
zione di «unita indipendente»: as-
sente dal testo del DI Rilancio (19
maggio 2020), € stata aggiunta in
conversione (19 luglio), meglio preci-
sata conlaconversione del D1 Agosto
(14 ottobre)edinuovoritoccataconla
manovra (1° gennaio 2021). Senza
contare leistruzioni di Entrate e Mise
nel frattempo emanate e riviste.

Le modifiche a getto continuo,
inoltre, vanno spesso ad aggravare
incongruenze gia presenti da tempo.
Apartire dai differenti limiti di spesa
agevolata per lavori identici, o quasi:
ilcambio della caldaia e delle finestre
oggi possono andare dal 50 al 110%
(con tetti di spesa, requisiti e proce-
dure differenti); I'isolamento termico
delle pareti puo avere addirittura il
50, 65, 70,75, 90 0 110 per cento. An-
cheil perimetro degli edificiammessi
(abitativie non) e delle zone di ubica-
zione presenta grandi differenze e
puo produrre risultati incomprensi-
bili peri cittadini: ad esempio, peruna
tinteggiatura esterna, una villetta
monofamiliare ¢ agevolataal 90% se
in zona urbanistica B;inzona Cnon
riceve invece nulla, ma se & bifamilia-
re ha il 50% (condominio minimo).

Anchelorizzonte temporale € un
fattore chiave. Tuttisiaspettanola
prorogadel superbonusal 2023. Ma
intanto il110% € 1'unica detrazione
gia prevista fino al 30 giugno 2022
(fine 2022 a certe condizioni), grazie
ai fondi europei, mentre le altre sca-
dono nel 2021. Anche se ci sono
banche che, per prudenza, preferi-
scono attendere ’'approvazione de-
finitiva del recovery plan prima di
impegnarsi ad acquistare i crediti
per lavori da svolgere nel 2022.

& RIPRODUZIONE RISERVATA

LA CESSIONE

L'appuntamento

Giovedi 15 aprile scadeil
termine (prorogato duevoite)
per comunicare alle Entratele
opzioni di cessione del credito
osconto infatturarelative alle
spese sostenute nel 2020 e
che danno diritto alle detrazioni
edilizie: superbonuse
agevolazioni ordinarie (tranne
ibonus mobili e giardini)

linodo dei Sal

Per cedereil credito d'imposta
occorre almeno uno stato
avanzamento lavori del 30 per
cento. Chinori & ancoraarrivato
aquestasoglia, pud solousare
direttamente ladetrazione,
Nessun problema perchi’ha
raggiuntagianel 2020, mentre
coloro che arrivanoal 30% solo
nel 2021,inassenzadi }
chiarimenti ufficiali ea titolo
prudenziale, non possono
perfezionare lacessione

Ritaglio stampa ad uso esclusivo del destinatario, non riproducibile.
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IL QUADRO
Alcune delle principali criticita e incongruenze nella disciplina dei bonus casa
CALENDARIO MODALITA LIMITI DI SPESA BARRIERE
DEI BONUS DI PAGAMENTO VARIABILI ARCHITETTONICHE

Sono attualmente confermati
fino al 31 dicembre 2021 tutti i
bonus ordinari (50%, ecobonus,
bonus facciate, sismabonus,
bonus mobili e bonus giardini).
Il superbonus ora ha scadenze
pits lunghe, finanziate con il
Recovery Fund: 30 giugno
2022, che per gli edifici
plurifamiliari pud diventare 31
dicembre 2022 e per le case
popolari 30 giugno 2023,

Uno stesso cantiere, pero,
coinvolge spese agevolate da
entrambi i tipi di detrazione,
con problemi di pianificazione
fiscale e dei lavori.

EDIFICI INTERESSATI

Per tutti i lavori edilizi occorre un
bonifico “tracciabile”. La causale
del bonifico (ristrutturazioni o
risparmio energetico) & ormai

di fatto ininfluente: se viene
sbagliata & un errore formale

e per il bonus facciate e

il superbonus non sono state
neppure previste causali
aggiornate. Restano difformita
tra i metodi di pagamento
utilizzabili: per il bonus mobii &
sufficiente il bonifico ordinario
e sono ammesse carte

e bancomat. Per il bonus
giardini, oltre a questi metodi,
va bene anche 'assegno.

BONUS INTERESSATI

EDIFICI INTERESSATI

Spesso gli stessi lavori
rientrano in sconti diversi, con
limiti di spesa diversi, a parita di
caratteristiche. Ad esempio, lo
stesso cappotto termico su una
casa unifamiliare & agevolabile
con ecobonus ordinario 65%
(92.307 euro di spesa
massima), bonus facciate 90%
(nessun limite), 110% come
lavoro trainante (50.000 euro) o
trainato (54.545 euro). Per il
110% va sempre verificata la
congruita delle spese, per
'ecobonus e il bonus facciate
solo se i lavori sone iniziati dopo
il 6 ottobre 2020 (Dm Requisiti)

BONUS INTERESSAT!

10 D
« 5 | [pmon 110

EDIFICI INTERESSATI

Bl | ©)

L'abbattimento di barriere é
stato inserito dalla legge

di Bilancio 2021 tra i lavori
trainati dal superbonus 110%,
ma solo in versione “eco”.

Al sismabonus 110% - che
pure implica lavori strutturali
pili adatti ad esempio
all'installazione di ascensori -
non pud essere abbinato.

BONUS INTERESSATI

EDIFICI INTERESSATI

£l

EDIFICICON 4
UNITA EUNICO -
PROPRIETARIO

9

SAL
DISALLINEATI
DALLE SPESE

10

j ] BONUS MOBILI

CESSIONE
- DEI BONUS
MINORI

La legge di Bilancio 2021 ha
ammesso al superbonus anche
gli edifici fino a quattro unita
immobiliari non
funzionalmente indipendenti
(o senza accesso autonomo)
con unico proprietario. Ma non
& stato ancora chiarito se nel
conteggio delle unita
immobiliari («da due a
quattro») si devono
considerare solo le abitative o
anche le pertinenze, e come
questo si riflette sul computo
dei limiti di spesa.

BONUS INTERESSATI

110

EDIFICI INTERESSAT!

.
Bl

Non & chiaro se il Sal (stato
avanzamento lavori) minimo
del 30% necessario alla
cessione del superbonus si
misuri solo in base ai lavori 0
debba anche essere ‘coperto”
dalle spese. Né se basti
raggiungerio al momento deila
comunicazione alle Entrate

(a marzo) o si debba avere gia
nell'anno delle spese.

Un problema per gli interventi
a cavallo d'anno, con fatture di
acconto che non raggiungono
il 30% entro fine anno e Sal che
si completano all'inizio di quello
successivo.

BONUS INTERESSATI

110

EDIFICI INTERESSATI

Enl

ELAVORI
CONNESSI .
il bonus per Pacquisto di mobili
e grandi elettrodomestici oggi
spetta solo a chi beneficia
della detrazione del 50%
per il recupero edilizio o del
sismabonus (ordinario o al
110%). Non & abbinabile,
invece, a lavori di ecobonus
o bonus facciate: una
esclusione illogica visto che
alcuni lavori, come il cambio
delle finestre o una
coibentazione, possono
beneficiare sia del 50% sia
dell'ecobonus.

BONUS INTERESSAT!

EDIFICI INTERESSATI

Per il bonus mobili e il bonus
giardini non & prevista

la possibilita di cessione

del credito e di sconto in
fattura. Anche qui, una
difformita di disciplina non
del tutto comprensibile.

Il legisiatore si & dimenticato
di rendere cedibile il lavoro
trainato al 110% di
abbattimento delle opere
architettoniche, ma hanno
rimediato le Entrate nella
propria Guida al superbonus,

BONUS INTERESSAT!

Ritaglio stampa ad uso esclusivo del destinatario, non riproducibile.
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BONUS 50% ECOBONUS MOBILI GIARDINI SISMABONUS FACCIATE : 110% EDIFICI ABITATIVI | NON ABITATIVI
INTERESSAT! - < o P INTERESSATI ;
Ja N A
W W) - ©
RISTRUTTURAZIONI MIGLIORAMENTO SPESE DEI VISTO DI
E PERSONE DI CLASSE GENERAL CONFORMITA CON
OVER 65 CONTRACTOR COSTI CONGRUI

L'eliminazione delle barriere
architettoniche & un intervento
trainato dal superbonus in
versione “eco” se destinata

a favorire i portatori

di handicap in situazione

di gravita, ma anche le persone
di eta superiore a 65 anni.
Queste ultime perd non sono
menzionate nella norma
originaria (I'articolo-16 bis,
comma 1, lettera e, del Tuir),
che riserva la detrazione
ordinaria del 50% solo ai
disabili gravi.

BONUS INTERESSATI

Per beneficiare del 110%

in versione ecobonus, serve

il doppio salto di classe
energetica dellintero edificio
(o dell'unita indipendente con
accesso autonomo).

Per beneficiare del 110%

in versione sismabonus

non & invece richiesto alcun
miglioramento di classe

di rischio sismico, ma solo
l'idoneita delle opere a ridurre
il rischio sismico; per

il sismabonus ordinario, invece,
la detrazione é graduata dal 50
ali'85% proprio in base al
miglioramento di classe.

BONUS INTERESSATI

Molti lavori complessi agevolati
dal 110% vengono svolti grazie
ai general contractor, che
curano tutti gli aspetti del
cantiere e dei lavori per

il committente: secondo la Dre
Lombardia (interpello
904-334/2021) il “compenso”
del general contractor non
detraibile. In realta & un costo
connesso ai lavori, ma se le
Entrate non cambieranno
orientamento a livello centrale
si rischia di compromettere
molti cantieri.

BONUS INTERESSATI

Le spese sostenute per

il rilascio di attestazioni,
asseverazioni e visto

di conformita rientrano tra
quelle detraibili al 110 per
cento. Considerato che
Passeverazione tecnica deve
affermare la congruita delle
spese sostenute per gli
interventi agevolati, c’'é

il problema di individuare quale
pud essere il valore congruo
della parcella relativa
all'apposizione del visto di
conformita. E chi controlla
qguesta congruita.

BONUS INTERESSATI

@fﬂ B (110 110
EDIFICI INTERESSAT! EDIFICI INTERESSATI EDIFICI INTERESSAT!
s il Y
el £ B
ASIMMETRIE AMPLIAMENTO FINESTRE BONUS
=eate 1 TERRITORIALI T ASIMMETRICO CON CAMBIO : POTENZIATI
‘ | DI SAGOMA DIMENTICATI

I sismabonus (ordinario

e al 110%) spetta per gli edifici
situati nelle zone di rischio
sismico 1,2 o 3. Il bonus
facciate spetta solo nelle zone
urbanistiche A e B. Gli altri
bonus spettano su tutto

il territorio nazionale. Se per

il sismabonus ¢'@ una logica
nel privilegiare le zone piti a
rischio, individuare le zone A

e B spesso non & semplice
neppure per i tecnici, se
l'ufficio comunale non rilascia
la certificazione richiesta

dalle Entrate.

BONUS INTERESSATI!

EDIFICI INTERESSATI

In caso di demolizione

e ricostruzione dell’edificio,
con ampliamento,

il super-ecobonus del 110%
non si applica alla parte
eccedente il volume ante
operam. A differenza del
super-sismabonus, che

per gli interventi antisismici
agevola al 110% anche
ampliamento.

L.a Commissione consultiva
del Consiglio superiore dei
lavori pubbilici ha richiesto
una modifica normativa.

BONUS INTERESSATI

|

EDIFICI INTERESSATI

ol

Secondo alcune risposte
informali dell’Enea, i cambio di
finestre e infissi, portoni di
ingresso o porte finestra
sarebbe ammesso al 110% (cosi
come all'ecobonus 50%) solo «a
parita di superficie e di forma»,
Quindi «le bucature non
possono essere modificate»,
tranne che per uno scostamento
del 2% per ragioni tecniche.

Ma il Dm Requisiti parla solo

di “sostituzione” delle finestre,
senza specificare 'obbligo di
mantenere le stesse dimensioni.
Obbligo che per ’'Enea &
derogabile solo in casi limitati.

La normativa sui bonus edilizi
prevedeva gia fino a fine 2021
'ecobonus potenziato

al 70-75% in condominio
(spesa di 40.000 euro
moltiplicato per le unita
dell’edificio) e la detrazione
dell'80-85% (spesa di 136.000
euro) per i lavori combinati eco
e sismabonus: sono interventi
rimasti “dimenticati” nel testo
di legge, non possono essere
trainati dal 110% e il loro
utilizzo & ormai residuale.

BONUS INTERESSATI

BONUS INTERESSATI

EDIFICI INTERESSATI

Ritaglio stampa ad uso esclusivo del destinatario, non riproducibile.
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Ecologi Per il periodo successivo alle
cologla attuali scadenze dei bonus si

«Ritengo che 'ecobonus in
particolare sia una missione
importante nellambito del Pnirr»

Le richieste
di semplificazione

Cittadini e imprese chiedono di
semplificare requisiti e iter del
superbonus, a partire dalla
conformita edilizia, per favorirne
P'utilizzo snellendo la burocrazia

Proroga fino
allafine del 2023

La bozza del recovery plan
inviata dal Governo Dragho al
Parlamento prolunga fino a fine
2023il 110%: cresce 'attesaper
la versione definitiva del Pnrr

esistenti

Non abitativo
in cerca di premi

Unaltro tema sul tavoloriguarda
Pestensione del 110% agli edifici
non abitativi: in particolare, agli
immobili considerati strumentali
nellattivita d'impresa

potrebbe considerare una
_revisione coordinata del sistema
delle detrazioni fiscali ad oggi

ROBERTO CINGOLANI

L'esigenza
di un testo unico

Il dedalo di norme dei bonus
casa ripropone Pesigenza diun
testo unico. Tema sottolineato
anche dall’«ideatore» del
superbonus Riccardo Fraccaro

Ritaglio stampa ad uso esclusivo del destinatario, non riproducibile.
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Superbonus,
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energetica
riducibile
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Vademecum Enea sull Ape nel 110%. Progetiazione e certificazione, ok stesso tecnico

Attestazione energetica ridotta

Scorporabili le unita non direttamente interessate

D1 FaBrizio G. PoGGIANI

i ell’attestazione della
prestazione energeti-
ca (Ape) «convenzio-

. % nale», ovvero quella
destinata agli interventi che
fruiscono della detrazione
maggiorata del 110%, possono
essere scorporate le unita im-
mobiliari funzionalmente indi-
pendenti efo adibite ad attivita
commerciali, non direttamen-
te interessate agli interventi
di efficientamento energetico.
Non & necessario, inoltre, il
rispetto dell'indipendenza del
tecnico che, nel rilascio dell’
Ape, pud essere lo stesso pro-
gettista o direttore dei lavori,
purché abilitato.

“osi 'Agenzia nazionale per
Tefficienza energetica (Enea)
nel proprio vademecum teso a
fornire i necessari chiarimen-
ti in tema di redazione delle
citate attestazioni (Ape) «con-
venzionall», ante e post inter-
venti, redatte per I'accesso alle
detrazioni fiscali maggiorate
del 110% (Superbonus).

11 documento, presente sul
sito, & suddiviso in tre parti,
nella prima sono indicate le

principali differenze tra le
attestazioni convenzionali e
quelle utilizzabili per gli atti
di compravendita o locazione
degli immobili, nella seconda
parte vengono fornite talune
indicazioni utili per 1 profes-
sionisti tecnici in merito alla
corretta e puntuale compila-
zione di quella convenzionale
e nell’ultima parte sono fornite
le indicazioni di calcolo, in caso
di differenze dei servizi ener-
getici presenti, ante e post in-
tervento.

Nell’enunciazione delle dif-
ferenze, tra Ape tradizionale
e Ape convenzionale, 'Enea
evidenzia, tra le altre, che la
seconda e redatta ai fini della
fruibilita della detrazione mag-
giorata del 110% che ha finalita
di dimostrare il miglioramento
di due classi energetiche, che
nel caso di edifici composti da
pittunita la stessa é redatta se-
condo le indicazioni contenute
nel punto 12 dell’allegato «A»
del decreto del 6/08/2020 (de-
creto «Requisiti») e che per la
sua redazione non & necessa-
ria Pindipendenza da parte del
professionista che, pertanto,
pub essere redatto dallo stesso

progettista o direttore dei lavo-
ri, purché tecnico abilitato; la
detta attestazione convenzio-
nale, inoltre, non & da deposi-
tare nel catasto regionale.

Nella parte relativa alla re-
dazione, il documento ricorda
che la detrazione del 110%
spetta per gli interventi (trai-
nanti e trainati) eseguiti su
edifici residenziali esistenti
e relative pertinenze, quindi
per | lavori effettuati su parti
comuni di edifici residenziali
in condominio, su edifici resi-
denziali unifamiliari e relative
pertinenze, su unita immobilia-
riresidenziali funzionalmente
indipendenti e con uno o piu
accessi autonomi dall’esterno
site all'interno di edifici pluri-
familiari e relative pertinenze
e su singole unita immobiliari
residenziali e relative pertinen-
ze, collocate all'interno di edi-
fict in condominio, in tal caso
limitatamente agli interventi
trainati (cire. 24/E/2020).

In presenza di edifici con in-
cidenza residenziale maggiore
del 50% nell’ Ape convenziona-
le si devone considerare tutte
le unita immobiliari, di qual-
siasi destinazione d’uso, dotate

di impianto di climatizzazione
invernale e le unita sprovviste
di impianto di climatizzazione
invernale nelle quali risulta
legittima I'installazione.
Nell’Ape convenzionale
possono essere scorporate le
unitd immobiliari funzional-
mente indipendenti e/o adibi-
te ad attivitd commerciali non
direttamente interessate dagli
interventi di efficientamento
energetico e, sia nel caso di
intero edificio, sia nel caso di
unitd immobiliari funzional-
mente indipendenti, in pre-
senza di impianti «comuni» a
pil unité, viene precisato che,
nella redazione delle attesta-
zioni convenzionali, devono
essere inserite tutie le unita
immobiliari che accedono alle
detrazioni fiscali del 110% ser-
vite da impianti comuni con
Peventuale esclusione delle
unitd immobiliari che, in re-
lazione a quanto indicato nel
medesimo vademecum (punto
2.1) & possibile scorporare.
Con riferimento al servizi
energetici dell’edificio, ante e
post intervento, infine, viene
riportato l'esempio di un edi-
ficio con soltanto i servizi di

riscaldamento e produzione di
acqua calda sanitaria, soddi-
sfatti da caldaia a gas, e una
situazione post con servizi di
riscaldamento, acqua calda sa-
nitaria e raffrescamento (nuo-
va installazione) soddisfatti da
pompa di calore con aggiunta,
contestuale, di impianto foto-
voltaico.

Qualora, si dice testualmen-
te, venisse escluso il raffresca-
mento dalla modellizzazione
post, intera produzione del
fotovoltaico andrebbe, nel
caleolo, a compensare esclusi-
vamente i servizi di riscalda-
mento e acqua calda sanitaria
(e non raffrescamento), con la
conseguenza che si creerebbe
un beneficio «<non» realistico,
relativamente al miglioramen-
to della classe che verrebbe
valutato soltanto sui servizi di
riscaldamento e di acqua calda
sanitaria.
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