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STEFANOMARRA

Superbonus, premiati i condomini
Restano penalizzate le villette

Due pesi e due misure. Molfi limiti per chi non ha presentato larichiesta d’intervento in Comune entro il 30 settembre o ha un [see
sopra i 25mila euro: per la stragrande maggioranza dei proprietari di case unifamiliari i lavori vanno effettuati entro il 30 giugno 2021

Saverio Fossati
Giuseppe Latour

naprorogasu duelivel-

liper il110%: daunlato

le case unifamiliari,

dall’'altroicondominie

gli immobili fino a
quattro unita. [ldisegno dilegge di
Bilancio 2022, appena approdato
in Senato, ridisegna come di con-
sueto il sistema delle detrazioni
per la casa. Stavolta, perd, inter-
viene conuno spirito diverso, per-
ché punta a disegnare un piano
pluriennale per i diversi sconti, a
partire dal superbonus.

Case unifamiliari

Partendo dalle case unifamiliari, il
Ddlda, anzitutto, una possibilitaa
chi abbia presentato la Cilas entro
il mese di settembre. Per gli inter-
ventieffettuati dalle persone fisi-
che su unita immobiliari singole,
periquali,alladatadel 30settem-
bre, sia stata effettuata la Cila, la
detrazione del 110% spetta anche
perle spese sostenute fino al 31 di-
cembre del 2022. Stessa possibilita
dicopriretuttoil 2022 conilavorici
sara per gliinterventi che compor-
tinola demolizione e ricostruzione
diedifici, peri qualirisultino avvia-
te entro settembre le formalita am-

Bisognera, infatti, rispettare alcuni
requisiti peravere la detrazione del
110% per le spese sostenute entro il
31dicembre 2022: 'unitadovraes-
sere adibitaad abitazione principa-
le, e chi la ristruttura dovra avere
un Isee non superiore a 25mila euro
annui. In pratica dovra avere un
reddito medio-basso, anche se nel-
larelazione tecnicaal Ddl di Bilan-
cio 2022sileggeche laspesa perin-
terventisulle abitazioni principali
di persone fisiche é stimata al 75%
del totale e che, di questa, il 67% do-
vrebberiguardare chirientra neili-
miti dell’Isee a 25mila euro.
Proviamo a fare un esempio
concretoutilizzando il simulatore
Isee dell'lnps: una famiglia di
quattro persone monoreddito
(marito conunbuon impiego, mo-
glie e due figli mineri) vivono in
unavilletta A /7 di proprieta (abita-
zione principale) con valore Imu
15omila euro, dispongono di
1omila euro sul conto in banca e
20omila eurodi titoli di Stato e non
possiedono altri immobili. Il red-
dito complessivo lordo (al nettodi
franchigie e spese detraibili) di
somila euro, cioé circa 2.500 euro
nette per 14 mensilita per mante-
nere tuttala famiglia. L'Isee & giaal
limite, paria 24.512,78 euro, ma si
riesce ad accedere al superbonus.

edifici composti da due a quattro
unita immobiliari distintamente
accatastate, anche se possedutida
un unico proprietario.

Inquesti casila detrazione spet-
taanche per le spese sostenute en-
troil 31 dicembre 2025, ma conuna
riduzione progressiva: sara, quin-
di, nella misuradel 110% per le spe-
se sostenute entro il 31 dicembre
2023, del 70% per quelle sostenute
nell’'anno 2024 e del 65% per quelle
sostenute nel 2025.

Grande fermento, quindi, trai
condomini, molti dei qualihanno
ripreso seriamente a discutere
dell’'opportunita di utilizzare il
superbonus.

Non cisono mai stati,infatti, dei
tempi cosi lunghi (oltre due anni)
perrealizzare ilavori. Ei tempilun-
ghi sono essenziali per un condo-
minio, cheimpiega mediamente sei
mesi da quandol'idea viene lancia-
ta a quando, dopo tre assemblee,
innumerevoli incontri traammini-
stratore e consiglieri, studi di pre-
fattibilita e fattibilita, presentazio-
nediimprese, general contractor e
professionisti, presentazione del
progetto in Comune, finalmente
partono ilavori, che di norma du-
ranoa loro volta parecchi mesi.

Eil superbonus scatta sugli im-
porti pagati (anche attraverso la
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1l limite di settembre

Chi ha presentato una Cila (o
ha avviato le pratiche per una
demolizione) entro settembre
2021, peruninterventosu
una casa unifamiliare, potra
godere della detrazione al
110% per tuttoil 2022

Il tettoIsee

Per le case unifamiliari che
non abbiano presentato
interventientro settembre,
scattalatagliola. Per detrarre
le spese al 110% entroiil
2022, bisognerarispettare
due paletti: 'unita dovra
essere adibita ad abitazione
principale e chi la ristruttura
dovraavere un Isee non
superiore a 25mila euro

Riduzione progressiva
Regime molto pit favorevole,
invece, pericondomini e per
gli edifici composti da due a
quattro unita, anche diun
proprietariounico. La
detrazione spetta per gli
interventi effettuati fino al 31
dicembre del 2025, macon

sione al superbonus: anzitutto, il
fatto cheil compenso per 'ammi-
nistratore condominiale non rien-
tritra gli oneri detraibili, il che ha
costretto gliamministratoria de-
fatiganti discussioni per convince-
reiclienti asborsare qualche mi-
gliaio di euro, a fronte di spese di
centinaia di migliaia.

Quando calera l'aliquota
Diversoil discorso perchipensadi
sfruttare il «mediobonus» del7o%
per lespese sostenute nel 2024: un
calo del 36% puo togliere molto ap-
peal ma éancora (di poco) compe-
titivorispetto al 65% per ilavoridi
riqualificazione energetica, men-
tre nonlo & pit per quelli disisma-
bonus(che possonoarrivare all'85
per cento). L’aliquota prevista per
il 2023, cioe il 65%, risulta invece
indifferente.

Sembra quindi che la corsaal su-
perbonus si esaurira nel 2023,
quindi questi due anni saranno
cruciali per condomini, ammini-
stratori, professionisti e imprese,
che perd hanno almeno un po’ di
tempo per pianificare gliinterventi.

Lavori trainati penalizzati

1 condomini dovranno poi stare
moltoattenti ai lavori “trainati” nel
loro appartamento: come & spiega-



ministrative per I'acquisizione del
titolo abilitativo.

La stretta sull'lsee

Per chi non ha presentato la Cilas
entro settembre, invece, la situa-
zione diventa molto pil1 complessa.

I condomini

Avrannoa disposizione un assetto
molto pili favorevole, invece, gliin-
terventi (demolizioni con ricostru-
zioni comprese) effettuati dai con-
domini e dalle persone fisiche su

cessione del credito), che possono
essere versati solo con I'assevera-
zione cheattestilaloro esecuzione,
sia per il saldiavanzamento lavori
che per la fine degli stessi.
Rimangono, comunque, i nodi
che sinora hanno rallentato’ade-

una riduzione progressiva. Ci
sara, infatti, il 110% finoal 31
dicembre del 2023, il 70%
finoal 31 dicembre del 2024
eil 65% fino al 31 dicembre
del 2025

to a pagina 2, se non ci sara un ri-
pensamentoin sede di discussione
parlamentare sulla legge di Bilan-
cio, questi potranno rientrare nel
superbonus perle spese pagate so-
losino al 30 giugno 2022.
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