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Corsa alle delibere entro il 24
per blindare il 110% nel 2023

Superbonus. Le comunicazioni di inizio lavori (Cilas) andranno presentate entro il 25 novembre
Nei condomini essenziale la delibera che approva I'esecuzione dei lavori di ristrutturazione

Giuseppe Latour

Delibere entro il 24 novembre e Cilas
entro il 25. Giovedi e venerdi della
prossimasettimana diventanole due
date chiave da centrare per migliaiadi
condominiintutta Italia. Entroquesti
termini, infatti, stando alle ultime
bozze, bisognera chiudere gliadempi-
mentiche consentonodi congelare il
superbonusal110% ancheperil 2023.
L'approdoinGazzetta Ufficiale nel-
laseratadiieridel decreto Aiutiquater
hamessofineagioridigrandeincer-
tezza per committenti, imprese e pro-
fessionisti. Oral'intervento del gover-
no hafinalmenteconfinichiari. Daun
lato, sitaglia:ilsuperbonus scende al
90%dal 2023, sia peri condominiche
perleunifamiliari,ancheseconvarie
eccezioni e casidifferenziati,
Dall'altro,sidalapossibilitaa qual-
cunodisalvare ilno%ancheil prossi-
mo anno. Diventa, perd, fondamenta-
lerispettare un paletto perle comuni-
cazioni diiniziolavoriperil superbo-
nus (Cilas): andranno presentate
entroil 25 novembre. In pill, neicon-
domini, diventa essenziale la delibera
cheapproval'esecuzionedeilavoridi
ristrutturazione. Dovraessereadotta-

ta«indataantecedente al 25 novem-
bre». Quindi, ladata chiaveéil 24 no-
vembre enon pitiladatadientratain
vigore del decreto, come il governo
aveva spiegato all'inizio.

Soprattuttoquestascadenza sara
molto difficile da centrare. Per con-
vocare un'assemblea, infatti, sono
necessariperlegge cinque giornidi
anticipo obbligatorio. In caso con-
trario, le delibere diventano annulla-
bili. Vuol dire cheun solo condomino
in disaccordo con il 110% avrebbe
gioco facileadimpugnareladelibe-
ra, bloccando ilavori.

Chinon riusciraasalvarele vecchie
regoledovra fareiconticonun’agevo-
lazione totalmente cambiata: i piani
finanziari alla base delle ristruttura-
zioni andranno rivistidi conseguenza.
Peril 2022 sirestaal 110%, ma cambia
tutto nel 2023. L'incentivo scende al
90%,checaleraancoranel 2024(70%)
enel 2025 (65%).

Discorso diverso per le abitazioni
unifamiliari: villette e loft dovranno
fare i conti conalmeno tre scenari. Il
primo ¢ quellodeisoggetticheabbia-
no completatoalmenoil 30%deilavori
al3osettembre. Per loro, finora,c’era
tempo finoal 31dicembre perpagare

ilavori ottenendo il 110%; i potra, in-
vece, arrivare fino al 31 marzo. Il se-
condo scenario e quello dei soggetti
che, in questi immobili, effettuano
spesenelleultime settimanedel 2022.
Perlorocisono soloi bonus minori; il
110% i é fermatoil 30 giugno.

Dal primo gennaio 2023 ricadia-
mo nel terzo scenario delle unifami-
liari. Potranno effettuarelavoricon
detrazione al9o% soloisoggettiche
rispettino due requisiti principali:
dovranno intervenire sull'abitazio-
ne principale e dovranno avere un
reddito che, in baseal conteggio del
quoziente familiare, non superi i
15mila euro. Altro limite: saranno
ammesse solo le spese effettuate da
titolari di diritti reali sull'immobile.
Esclusi, quindi, locatari, comodatari

| crediti ceduti potranno
essere spalmati in dieci
anni (dagli attuali
quattro). Ma aumentail
costo finanziario

e, probabilmente, i conviventi.
Fara, cosi, 'esordio il nuovo quo-
ziente familiare: consisteranel divi-
dere lasommadeiredditidelnucleo
per un coefficiente calcolato sul nu-
mero dicomponenti.llcontribuente
valeuno,come il coniuge, un familia-
re vale 0,5, due familiari uno e tre o
piu familiari due. Rispetto all'lsee,
non si tiene conto dei patrimoni.
Infine, c’¢lamanovrasullacessio-
nedeicrediti, gia criticatissima. Per gli
interventi di superbonus, i creditice-
dutipotrannoessere spalmatiindieci
anni(dagliattualiquattro).Inquesto
modo, diventanopitigestibili perché,
inteoria, gli acquirenti possono con-
taresuunacapienza fiscale maggiore.
Il problema, pero, & che allungando i
tempi aumenta il costo finanziario
delle operazioni. Per lebanche questo
allungamentorappresenterebbeuna
perdita; per le imprese che vendono
crediti, invece, cisarebbe dasopporta-
reunonereextra.l creditisarebbero,
cioe, vendutia circail 20%in menori-
spettoad ora.llmeccanismo, insom-
ma, funziona poco: il governo dovra
rimetterci mano per farripartire dav-
vero il mercato delle cessioni.
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