Superbonus, per proprietari
e tecnici il test di fattibilita

Lagevolazione. Per accedere al 110% occorre prima sapere se € possibile realizzare gli interventi
che danno diritto alla detrazione: guida alle pratiche che stanno iniziando a emergere sul mercato

Pier Paolo Bosso

Chiusa l'attuazione e risolti
molti dubbi operativi, sta arri-
vando il momento degli studi di
fattibilita. Una fase chiave per-
ché condomini e proprietari di
immobili possano misurare con-
cretamente la loro possibilita di
accedere al superbonus al 110%:
bisognera, pero, considerare co-
sti e vincoli di questi incarichi.
Anche in vista dell’affidamento
successivo dei lavori.

Per sapere, allora, se ¢ possibi-
le realizzare lavori di efficienta-
mento energetico che consentano
I'accesso alle detrazioni fiscali di
cui al decreto-legge 34/2020 (de-
creto Rilancio) convertito con
legge n. 77/2020, & necessario
uno studio preliminare di fattibi-
lita tecnica ed economica da sot-
toporre poi all’assemblea del con-
dominio, al committente che non
siaun condominio, al proprieta-
rio dell’edificio unifamiliare.

Si tratta, piti nello specifico, di
un’analisi complessa, occorre
consultare in Comune le autoriz-
zazioni edilizie, le planimetrie
dell’edificio. E poi fare sopral-
luoghi, misurazioni e rilievi, ol-
tre ad una diagnosi/analisi ener-
getica preliminare per esser certi
di accedere alla detrazione fisca-
le del 110% e del fatto che gli in-
terventi programmati rispettino
irequisiti minimi previsti dal de-
creto legge 63/2013.

Deve, in sostanza, risultare che
gli interventi trainanti, anche
congiuntamente agli interventi
trainati, assicurino il migliora-
mentodialmeno due classi ener-
getiche delledificio o delle unita
immobiliari situate all'interno di
edifici plurifamiliari funzional-
mente indipendenti che dispon-
gano di uno o pilt accessi autono-
mi dall’esterno ovvero, secio non
sia possibile, il conseguimento
della classe energetica pitialta, da
dimostrare mediante l'attestato
di prestazione energetica (Ape)
prima e dopo l'intervento, rila-
sciato da un tecnico abilitato con
dichiarazione asseverata.

Servono computi metrici esti-
mativi degli interventi da realiz-
zare, seguendo le linee guida
dell'agenzia delle Entrate, la
progettazione preliminare dei
lavorisotto I'aspetto tecnico, fi-
nanziario e fiscale, per rispettare
ilimiti di spesa dei decretiattua-
tivi del Dl 34/20z20.

Dalle prassi che stanno emer-
gendo nella pratica, lo studio
viene commissionato a tecnici
specializzati, spesso riuniti in
studi di progettazione, che si
propongono per seguire anche
ogni fase dei successivilavori, la
scelta delle imprese ed a chi ce-
dere il relativo credito.

Occorre pero chiarire, nella
fase di affidamento dell'incari-
co, se lo studio di fattibilita ab-
bia comunque un costo a carico
del commirttente condominio o
proprietario di edificio unifami-
liare, indipendentemente dal ri-
sultato della fattibilita o meno
dell’intervento collegato al su-
perbonus. Costo che - va ricor-
dato - generalmente corrispon-
deaduna certa somma per ogni
unita immohiliare.
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GLIALTRISCONTI

Eco, sismabonus ¢ 90%
restano alternative allettanti

I molti paletti di accesso
rendono necessario valutare
anche le altre opzioni

Luca De Stefani

Senon riesce arispettare i compli-
catirequisiti soggettivie oggettivi
della nuova detrazione del 110%
prevista dal decreto Rilancio, il
contribuente ha comunque a di-
sposizione molti altri strumenti,
comungque interessanti.

Puo, infatti, beneficiare ancora
deglialtriincentividedicati al re-
cupero del patrimonio edilizio, al
bonus facciate, al risparmio ener-
getico qualificato, agli interventi
antisismici e all'installazione del-
lecolonnine per la ricarica dei ve-
icoli elettrici.

I chiarimenti delle Entrate
Iprincipalichiarimentidell'agen-
zia delle Entrate, arrivati nel corso
degliultimigiorni sul superbonus
del 110%, sono i seguenti:

* seunaspesa trainante agevolata
con il superbonus Irpef e Ires del
110% viene effettuata dal «condo-

minio» sulle parti comuni condo-
miniali anacranud reainarsage.

un edificio interamente posseduto
daun unico proprietariooincom-
proprietafra pitisoggetti» (circo-
lare delle Entrate dell'8 agosto
2020, 1. 24/E, paragrafo 1.1);

» |epersone fisiche, le imprese e
professionisti che detengono
un’unitd immobiliare non resi-
denziale (comead esempio unuf-
ficio, un magazzino o un capanno-
ne), costituente un edificio (il qua-
le, quindi, & composto daun'unica
unita immobiliare), non possono
beneficiare del superbonusdel 110
per cento. Sequesta unitiaimmobi-
liare non residenziale all'interno
all'interno diun edificio condomi-
niale, possonobeneficiare delsu-
perbonus del 110% solo perilavori
sulle parti comuni condominiali
(trainanti otrainati),a patto che il
condominiosia prevalentemente
residenziale, cioé con superficie
complessiva delle unita immobi-
liari destinate a residenza ricom-
prese nell’edificio superiore al 50%
(circolaredelle Entrate dell'S8ago-
sto 2020, 0. 24/E, paragrafo 2).

A causadi queste interpretazio-
nidell'agenzia delle Entrate, pos-
siamo dire, semplificando e con
tutte le eccezioni del caso, che il

110% spetta solo:
# alle nercsone fiziche nerilavari

sonoancorain vigore altre agevo-
lazioni, molto interessanti, che non
devono rispettare lestringentire-
gole del no% e che, in molti casi,
sara opportuno valutare:

a)il recupero del patrimonio
edilizio dell’articolo 16-bis, del
Tuir, per tuttiisoggetti Irpef (de-
trazione del 50%, in 10 anni, che
dal 2021 dovrebbe tornareal 36%),
quindi, ad esempio le manuten-
zionistraordinarie (ordinaria, so-
lo su «particomunidi edificio re-
sidenziale»), il restauro e risana-
mento conservativo, la ristruttu-
razione edilizia su «singole unita
immobiliari residenziali» e sulle
loro pertinenze;

b)il risparmio energetico «qua-
lificatow, detraibile dall'Irpef o del-
I'lres al s0-65-70-75-80-85% (in10
anni), fino alla fine del 2020 e in
qualche caso fino al 31 dicembre
2021; S0N0 interessati tuttii contri-
buenti (anche professionisti, im-
prese e societa), su tutti gli immo-
bili(anche quelli merce, perlariso-
luzione 25 giugno 2020, n. 34);

c)gli interventi antisismici co-
siddetti «speciali», agevolaticon le
detrazioni Irpef e Ires del 50-70-
75-80-85% (insanni), fino alla fine
del 2021, per tutti i contribuenti e
sulle «costruzioni adibite ad abita-
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C’& anche da considerare che
diversi general contractor, Esco
(Energy service company) offro-
no gratuitamente tale studio al
committente (facendolo poi rien-
trare nelle spese del 110%). Ma
solo a condizione che, se risulta
fattibile I'intervento, il commit-
tente sia poi vincolato a stipulare
con loro il contratto di appalto
dei lavori, a pena di dover loro
pagare, se rinuncia, un importo
(che va predeterminato) per tale
studio di fattibilita.

& RIPRODUZIGHE RISERVATA

volazione fiscale del no% anche di
altri interventi dell’'ecobonus, ef-
fettuati dai condomini diretta-
mente sulle proprie singole unita
immobiliari residenziali (anche
secondarie), apatto peroche que-
ste nonslanoaccatastate nelle ca-
tegorie A/1, A/8 e A/g (esempio 1
della Guida dell'agenzia delle En-
trate del 24 luglio 2020 sul super-
bonus del 110%);

# il superbonus «non si applica
agliinterventi realizzati sulle parti
comuniadue o pittunitd immobi-
liari distintamente accatastate di

sulle abitazioni e pertinenze
(anche in condominio e secon-
darie, ma per un massimo due
unita immobiliari);

e al condomini persone fisiche,
imprese o professionisti perilavo-
risulle parti comuni condominiali;
ma in casodiun‘unita immobiliare
nonresidenziale, questaspesa, ri-
partita in base aimillesimi, rileva
solo se il condominio & prevalen-
temente residenziale.

Le altre opzioni
Per questi motivi, va ricordato che

zione e ad attivita produttives (an-
che seimmobili-merce, perlariso-
luzione 25 giugno 2020, n. 34);

d)il bonus facciate (detrazione
Irpef elres del 90%, in 10anni) fino
al 31 dicembre 2020, anche per le
imprese e societa sugli edifici
wstrumentalin;

e)l'installazione delle colonni-
ne per laricarica dei veicoli elet-
trici, agevolata al 50% (in 10 anni)
fino alla fine del 2021, per tuttii
contribuenti e su tutte le tipolo-
gie di immobili.

& IPRODUZIONE RISERVATA
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