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Lavori in corso

€ Nuovi cantieri:
i bonus casa
cambiano passo

Le differenze. Tra chi ha gia avviato il 110% solo
i condomini hanno tempo fino al 2023. Sconti
ordinari prorogati al 2024 ma senza cessione
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Conti da rifare per i bonus casa. La
manovra ridisegna le agevolazioni
periprossimianni eirrompe sui can-
tieri in corso ei progetti allo studio.
Orachec'¢unabozzadel DdldiBilan-
cio - varato giovedi scorso dal Consi-
glio dei ministri - proprietari e im-
prese possono aggiornarele proprie
valutazioni. Tenendo a mente, co-
mungue, cheil Parlamento potrebbe
ancora modificare qualcosa.

Cantieriin corso
Perchi hagiaavviatounintervento
diristrutturazione, lagrande diffe-
renzariguardail tipo dibonus: 110%
o sconti ordinari.

11 superbonus guadagnera pilu
tempo. Nell'otticadel ministro del-
I'Economia, Daniele Franco, tutti
coloro che hanno iniziato dovreb-
bero poter chiudere i lavoricon la
stessa aliquota.

‘ In case monofamiliari
e unita indipendenti
il 110% dura per tutto
il 2022 se & stata
presentata la Cilaentro
il 30 settembre scorso

‘ Bonus facciate ridotto
al 60% nel 2022
(unico anno di proroga)
Bonus mobili fino al
2024, maconspesa
agevolata di 5mila euro

Ipit tranquilli sono i condomini,
per i quali la scadenzaattuale del 31
dicembre 2022 si spostera al 2025:
110%finoal 2023, condécalageal 70%
nel 2024 e al 65% nel 2025 (sempre
utilizzabili con cessione o sconto in
fattura). Non e poco,inun periodoin
cuitante imprese hanno I'agenda pie-
na, i ponteggi sono introvabili e le
consegne dei materiali spesso in ri-
tardo. Lastessasoluzione vale anche
perilavori su edificicompostidadue
aquattro unitaimmobiliari e posse-
duti da una sola persona fisica o in
comproprieta. Quila prorogaprevista
&ancorapitforte, perché oggi questi
immobili pessono arrivare al 31 di-
cembre 2022 soloseal 30 giugnodello
stesso anno & stato completato il60%
deilavori. Unatagliolachela manovra
puntaaeliminare.

Cisarada correre,invece, perleca-
se monofamiliari e le unita indipen-
denti. Passano al 31 dicembre 2022,
masoloapattocheil proprietarioab-
bia presentato la Cila entro lo scorso
30settembreoche, inalternativa,in-
tervengasull’abitazione principalee
abbiaunIseenonsuperiorea2smila
euro. Altrimentilascadenzadel110%
restail 30 giugno 2022 (sempre am-
messi cessione o sconto in fattura).

Luci e ombre, invece, per chi ha
cantieri in corso e sta sfruttando gli
altri bonus, tuttiattualmente insca-
denzaafineanno. La manovra offre
finalmente un orizzonte pililungodei
soliti 12 mesi, prolungando fino al
2024 tutti gli sconti diversi dal 110%,

tranne il bonus facciate (confermato
per il solo 2022 e ridotto dal go al
60%). Vienemeno, perd, la possibilita
di fare cessione o sconto in fattura.
Questo imporraadalcuni proprietari
dirivedereipiani:le spese sostenute
nel 2022 saranno ancora agevolate,
macambierail flusso di cassa, perché
bisognera pagare tuttoil costodeila-
vori — sicuramente aumentato per i
rincaridegliultimi mesi-e poi sire-
cuperera la detrazione in dieci anni.

La situazione ¢ critica soprattutto
perilbonus facciate, perché qui-oltre
allamancata cessione—cisaraancheun
taglio dell’aliquota. Qualche rimedio

Oitre gli standard.

A Cinisello Balsamo un
edificio residenziale del 1962
(32 appartamenti, di proprie-
tadella Cooperativa Uniabita)
eéstato identificato daZH
(spin-off del Politecnico di
Milano) come caso studia per
uninnovativo intervento di
riqualificazione con il 110%.
In progetto: isolamento,
sostituzione infissi, sostitu-
zione della caldaia, installa-
zione di un impianto fotovol-
taico (integrato) dacirca15
kWp, sistemaditermoregola-
zione smart e creazione di
unacomunita energetica
locale per l'autoconsume
dell'energia prodotta. Il
fabbisogno energetico sara
ridotto di circail 70%, con un
risparmio atteso di 500 euro
alPanno perunitd immobiliare
(Maria Chiara Voci)
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RISTRUTTURAZIONE FACCIATE MOBILI SUPERBONUS
Possibile anticipo Calaladetrazione Il plafond di spesa Villetta conil vincolo
dei bonifici perrifareilook esterni tornaaridursi della pratica edilizia
La situazione Lasituazione Lasituazione La situazione

Una famiglia haacquistato un Un edifico condominiale sta Un privato ha eseguito nel La proprietaria di unacasa

appartamento il 3 settembre
scorso e ha avviato lavori di

persalvareilgoz esiste, maclimitato:
si pud pagare tutto nel 2021 anche in
anticiporispettoallafine deilavori(ma
bisogna tutelarsi nel contratto e co-
munque pudnonesserecor
oppurecisipudfar fareloscontoin fat-
Idareilio%er i na
nontutteleimpresesonodisponibilia
fareloscontoerestanolecriticitadipa-
gareinanticipo suilavori).

Nuovi progetti

Per chideve ancoraavviare gliinter-
venti,lamanovrahailgrande pregio
dimettere le carte in tavola.

Cisarasenz'altrounforteincenti-
voadagganciareil nno%nellaversio-
nelunga. Adesempio, negli edificiac-
catastati come singola unitasi potra
valutare la fattibilita di un fraziona-
mento prima dell'inizio dei lavori, co-
sidaavere unedificio plurifamiliare
diununico proprietario.

Neicasiincuinonsipudavereil
superbonus, invece, si torneraalla
vecchia logica dei bonus casa: il
proprietario dovra versare tuttala
spesae il recupero sarariservato a
chi ha un'Irpef “capiente”. Ad
esempio, gli autonomi nel regime
forfettario - 1,9 milioni di persone
- non potranno sfruttare le detra-
zioni,ameno che nonabbiano altri
redditi. In generale, senzalacessio-
ne eloscontoin fattura, sara molto
pitdifficile trovarei voti favorevoli
ai lavori in condominio.

Il bonus facciateal 60%sara difatto
menoriccodell'ecobonusperlecoiben-
tazioni(65%che incondominio pud ar-
rivareal70-75%), che oltretuttodurera
dueanniinpili. E percidverosimileche
ilbonusfacciate sarausatosoloperila-
vorichenonrichiedonolacoib i
ne: pulitura, tinteggiatura e interventi
minorisullintonaco(entroili0%della
superficie) o suibalconi.

Tornando ai bonus ordinari, ver-
ranno prorogateal 2024 tutte leat-
tuali detrazioni: ristrutturazioni
(50%), sismabonus (dal 50all'85%),
ecobonus (dal 50 alle versioni po-
tenziate del 70 e 75%), eco-sismabo-
nus (80 e 85%), bonus mobili (50%)
egiardini (36%).

L'unica agevolazione che viene
confermataconunamodificasostan-
ziale &ilbonus mobili: il Ddl riduce dal
2022 laspesa agevolata da 16mila a
smilaeuro. Una variabileda conside-
rare quandosivannoa pianificaregli
acquisti futuri, anche perché puo pe-
nalizzare chiha gia speso cifreimpor-
tantiquest'anno:il limiteva conside-
rato al netto delle spese sostenute
nell'anno precedente.

SRPRODLZIONERISERVATA

ristrut

(spostamento pareti,
rifacimento impianti) e
cambio delle finestre. Il
proprietario paga due acconti
quest'anno e cede alla banca
la detrazione relativa. Per un
ritardo nella consegna dei
materiali, i lavori non
finiranno entroil 2021.

Gli sviluppi

Grazie al DA di Bilancio, il
saldo pagatonel 2022 sara
comunque detraibile al 50 per
cento. Secondoil testo
attuale della manovra, il
proprietario non potra piu
cedere alla banca le spese
sostenute dal 1° gennaio in
poi. Se decide dianticipare il
saldo all'impresa (o parte di
esso) entro il 31 dicembre
2021, il bonus saracedibile a
prescindere dallo stato
avanzamento lavori.
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FINESTRE
Due bonus a scelta
ma senza cessione

per aprire un cantiere peril
restaurodelle facciate esterne.
L'attuale detrazione & del 90%
ma si riferisce alle spese
sostenute nel 2021, pagate
entroil prossimo 31 dicembre
(fa fede la data del bonifico
eseguito dallamministratore).
Secondoil Ddl di Bilancio, le
spese sostenutedal 1°gennaio
al31 dicembre 2022 potranno
inveceessere detratte al 60%.

Gli sviluppi

Per “‘massimizzare” il bonus del
90% si puo tentare di pagare in
anticipoladitta- opagarla il pit
possibile - entro il 31 dicembre
(magari “coprendosi” con
qualche clausola contrattuale).
Seil condominioriesceinvece a
ottenere losconto in fatturae
versa la propria quotadel 10%
entro fine anno & certo diavere
intoto il bonus del 90 per
cento. Le eventuali spese
pagate nel 2022, e detraibili al
60%, non sarannocedibili.
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LAVORI ORDINARI
Tinteggiatura
in condominio

2021 lavori diristrutturazione
perrifareil bagno, lacamera da
letto eil salotto dellasuacasa.
Alla detrazione ediliziadel 50%
(daindicare in dichiarazione nel
2022), potraaffiancarequella
del 50% per elettrodomesticie
mobili acquistati perarredare il
bagno, e peri quali ha gia speso
2milaeuro.Mancanoancora i
mobili per lacamera eil salotto.

Gli sviluppi

Nel 2021 il limite dispesa
agevolabile al 50%, collegato ai
lavoridiristrutturazione, & di
16milaeuro. Dal 2022 sara
invece di 5mila euro. Quindiseil
contribuente acquista i mobili
entroil prossimo 31 dicembre,
pud ancora spendere 14mila
euro. Se invece rinvia al 2022
(anno limite per sfruttareil
bonus mobili riferito ailavori
iniziati nel 2021), visto cheha
gia “consumato” 2mila euro, si
ritrova conun residuodispesa
agevolabile disoli 3mila euro.
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SUPERBONUS
Orizzonte 2025
per i piccoli edifici

monofamiliare in montagna
sta per presentare la pratica
edilizia per lavori di 110% per
miglioramento energetico.
Trainterventi trainanti e
trainati, il preventivo & di
120mila euro di spesa. Nel
2021 vengono eseguite
opere per il 20% del totale
previsto e versati accontiper
30mila euro.

Gli sviluppi

Hanno il 110% le spese
sostenute fino al 30 giugno
2022. Non si pud sfruttare la
proroga a fine 2022 prevista
dal Ddl di Bilancio perché la
pratica edilizia & successiva al
30settembre 2021 ed € una
seconda casa. Il 110% sugli
importi pagatinel 2022 entro
il 30 giugno sara cedibile.

Le somme versate nel 2021
vanno invece usate nella
dichiarazione 2022 perché
non si & raggiunto il Sal

del 30%.
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SISMABONUS
Ordinario fino al 2024
0110% fino al 2023

La situazione

Il proprietario di un
appartamento vorrebbe
cambiare nel 2022 gli infissi.
Sitratta dell'unico intervento
che intende eseguire, peril
quale non pud sfruttare il
bonus del 110 per cento.

Gli sviluppi

Al momento I'ecobonus del
50% per il cambio delle
finestre e ladetrazione sulle
ristrutturazioni, sempre del
50%, sono in scadenza il 31
dicembre 2021 (dopo
rimarrebbe “a regime” soloiil
36%), malamanovra prevede
una proroga finoalla fine del
2024 per entrambi i bonus.
Il proprietario quindi potra
scegliere nel 2022 tra
I'ecobonus ordinario (che ha
pratica obbligatoriaall'Enea
ed éanche detrazione Ires) e
il bonus ristrutturazioni. Non
potra perd cedere nessuna
delle due agevolazioni, né
usare losconto in fattura.

Lasituazione

Un condominio in centrosta
valutando lavori di
tinteggiatura della facciata da
eseguire nel 2022, ai quali
abbinare latinteggiatura
dellandrone d'ingresso.

Gli sviluppi

Trattandosi di un edificio
ubicato inzona urbanistica A
(centro) pud avere il bonus
facciate, madovra
accontentarsi della versione
prevista per il 2022 dalla
manovra: detrazione del 60%
recuperabile in 10 annie
senzacessione néscontoin
fattura. L'amministratore
dovracostituire il fondo lavori.
Siccome l'intervento noné
influente dal punto di vista
termico, Non Sara necessario
coibentare la facciata. | lavori
di tinteggiatura dellandrone,
invece, non hannoil bonus
facciate, ma la detrazione del
50% sul recupero delle parti
comuni.

Lasituazione

Il proprietario di un edificio
rurale composto da quattro
unita immobiliari intende
eseguire degliinterventi di
riqualificazione agevolati dal
superbonus. In base all'attuale
normativa, sa che saranno
detraibili al 110% le spese
sostenute fino al prossimo 30
giugno, e che si potra arrivare
al 31 dicembre 2022 solo se al
30 giugno sara stato
completato il 60% dei lavori.
Spera quindi di far partire il
cantiere il prima possibile, per
stare nei tempi.

Gli sviluppi

Lamanovra di Bilancio cambia
le carte intavolae gli consente
di sfruttare il superbonus fino
atuttoil 2025 (lasciando
disponibile lachance di
cessione o sconto in fattura).
Ma |a detrazione potra essere
del 110% solo fino al 2023,
perché poi passera al 70% nel
2024 e al 65% nel 2025,

La situazione

Una palazzina con cinque
alloggi,in zona sismica 3,
appartiene aunico
proprietario, che stavalutando
la fattibilita di un intervento di
messa in sicurezza antisismica.

Gli sviluppi

Perapplicare il superbonus
deve cedere o donare almeno
unappartamento prima
dell'avvio dei lavori(circolare
30/E del 2020). Potra percid
beneficiare del 110% conle
regole per i condomini, quindi
detrazione pienafino al 2023,
ridottaal 70% nel 2024 e 65%
nel 2025 (sempre cedibile).
Senon intende liberarsi di
nessunauniti, pud usare il
sismabonus ordinario, che il
Ddl di Bilancio conferma finoal
2024. Nella sua versione
massima, con una riduzione di
due classi di rischio sismico
pud arrivare all'85% da
recuperare in 5 anni senza
cessione o sconto in fattura.



