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Prefazione

Il Superbonus fiscale & fra gli strumenti
chiave studiati dalla politica, per rimettere
in moto 'economia in questo periodo di gra-
ve emergenza sanitaria dovuta al COVID19.

E fondamentale che TUTTI siano messi nel-
le giuste e corrette condizioni per poterlo
utilizzare, conoscendo al meglio:

- quali siano irequisiti per poterviaccedere
- per qualiinterventi & possibile usufruirne
- come funzioni in modo chiaro il meccani-
smo dell'opzione per lo sconto in fattura o
per la cessione del credito di imposta

- qualirischi comporta l'operazione

- quali siano i rischi e gli obblighi che & ne-
cessario rispettare per non commettere er-
rori e magari perdere il diritto di usufruirne.

Dopo una lunga maratona di annunci e de-
creti modificati, integrati e convertiti in
legge si arriva ad avere una situazione non
ancora chiara ma in evoluzione, in quanto
mancano ancora i moduli che le banche de-
vono emettere per consentire fisicamente
l'accesso del denaro; cost come [Agenzia
delle Entrate non ha emesso il modulo per
la cessione, e continua a dare specifiche che
si contraddicono con le varie circolari che
seguita ad emettere.

Il provvedimento & complesso e contiene
una serie di adempimenti e di procedure
non chiaria tuttii cittadini.

Vi sono limiti soggettivi, come l'esclusione

dei titolari di reddito d'impresa o profes-
sionale, e limiti oggettivi e temporali per
i condomini, gli immobili unifamiliari e gli
immobili a sola destinazione abitativa, con
esclusione degli immobili delle imprese.

ANAC! ha deciso di pubblicare questa guida
per fornire, ai propri associati, un indirizzo
di comportamento, per tutelare il mandan-
te e dimostrare che lamministratore ANACI
& un professionista TRAINANTE e non trai-
nato, dimostrando di avere un ruolo fonda-
mentale per gestire i bonus e Superbonus
110% e far ripartire 'economia, l'efficienza e
la sicurezza del nostro importante patrimo-
nio immobiliare.

Una delle grandi aspettative riguardava, in
sede di conversione in legge, l'approvazione
dell'emendamento che avrebbe prolungato,
almeno al 2022, il periodo di beneficio. La
norma vigente, invece, chiude questa pos-
sibilita al dicembre 2021, tranne i fabbricati
ex IACP. Si sono limitate fortemente le po-
tenzialita reali della misura, soprattutto per
i CONDOMINIL.

Quanto approvato, comporta una tempi-
stica non agile per losservanza di tanti
obblighi procedurali amministrativi e buro-
cratici; i soggetti coinvolti sono molti: utenti
finali, imprese, istituti di credito, studi le-
gali, commercialisti, progettisti, produttori
e il coordinamento e la gestione di tutti gli
adempimenti insieme alle misure di auto-



tutela delle diverse parti, contemplano dei
tempi inadeguati rispetto allarco tempo-
rale previsto e, soprattutto, alle capacita
organizzative dell'offerta.

Devo ringraziare il continuo e autorevole la-
voro di tutti i componenti del Centro Studi
Nazionale ANACI, coordinati dal suo diretto-
re avv. Gian Vicenzo Tortorici e dal Segreta-
rio CSN Marco Marchesi: la commissione fi-
scale (nelle persone diFabio Mulonia, Andrea
Ricci, Antonio Pazonzi) per il suo delicato e
sempre in evoluzione lavoro, coordinati dal
Tesoriere Nazionale Dr. Giuseppe Merello;
il prezioso lavoro di coordinamento di tutti i
contributi e il controllo delle norme e leggi,
emesse in merito, da parte dellinfaticabile
Segretario Nazionale Dr. Andrea Finizio.

ANACI

Un sentito ringraziamento anche a tutta la
Giunta Nazionale e a tutti i Dirigenti.

Si ringraziano la d.ssa Enza Di Marco e il
grafico per la disponibilita e impegno nella
cura editoriale e nellimpaginazione.

Un ringraziamento anche alle Segretarie
della sede Nazionale per la loro preziosa
collaborazione e a tutti coloro che hanno
collaborato con qualsiasi tipo di contribu-
to affinché si ottenesse questo lavoro, che
sara “dinamico’, ovvero ci saranno periodici
aggiornamenti ed integrazioni in base alle
modifiche legislative che seguiranno.

Il Presidente Nazionale
Francesco Burrelli



GUIDA a. /\
Superbonus 110%

Indice

PARTE

PAG

Il quadro normativo: 8
elementi caratterizzanti il superbonus ed il sismabonus

Determinazione della detrazione: qualificazione 11
di intervento trainante e di intervento trainato

| passaggi fiscali 14

Trattamento delle detrazioni fiscali 110 % 19
e la cessione del credito o lo sconto in fattura

Chiarimenti e dubbi forniti dalla circolare 25
dell’Agenzia delle Entrate n. 24/E del 8/8/20

| passi per raggiungere il Superbonus: 27

e Operazioni preliminari

e Assemblea per la nomina del professionista - Assemblea
per l'approvazione degli interventi - Contratto e rapporti
con l'eventuale General Contractor

¢ Nomina del professionista e verifica della copertura assicurativa

e |l professionista fornisce le indicazioni - verifica di fattibilita

e Redazione del computo metrico

e Esecuzione lavori e verifiche in corso d'opera

e Comunicazione Agenzia delle Entrate

e Comunicazione Enea

Riassunto degli adempimenti 37
Check-list elaborata dal Consiglio Naz. dei Dottori Commercialisti 38
Principali Interpelli ADE 39



%n

ANf\Cl
PAG
| protocolli di "Sicurezza e Salute” nei Luoghi di lavoro 54
e nei cantieriin emergenza Covid-19
[l committente 57
Il responsabile dei lavori 59
Decalogo per ’'Amministratore 64
Verifica edilizia e urbanisitica di un immobile 66
Cappotto termico e deroghe sulle distanze 73
Fasi propedeutiche alla preparazione di un piano di sicurezza 78
Figure professionali coinvolte nel piano di sicurezza 79
Requisiti professionali dei Coordinatori per la Sicurezza 83
Il Direttore dei lavori 85
Chi e il General Contractor? 86
Lavoratori autonomi ed imprese familiari 88
Definizione di “impresa affidataria” 92

Sanzioni salate per chi rilascia documenti falsi 95






GUIDA a /\
Superbonus 110%



GUIDA & A\
120%

Il quadro normativo

Elementi caratterizzantiil super bonus ed il sisma bonus

Con il suo art. 19 il Decreto Rilancio, come
modificato dalla legge di conversione, in-
troduce una ulteriore forma di detrazione
che si presenta essenzialmente quale evo-
luzione e potenziamento deigia preesisten-
tiecobonus e sisma bonus che, peraltro, re-
stano confermati ed invariati in tutte le loro
rispettive prerogative.

Il potenziamento delle suddette detrazioni
consiste innanzitutto nei seguenti due aspetti:

- aliquota di detraibilita che viene aumen-
tata al 110%: lagevolazione consente di
detrarre l'intero importo della spesa soste-
nuta, con un beneficio aggiuntivo del10%;

- periodo di detraibilita: viene dimezzato
passando da10 annia5anni.

Ai fini della corretta fruizione della detrazio-
ne potenziata bisogna poi anche verificare:

- nuovi tetti di spesa in funzione dei quali
determinare la spesa massima detraibile;

- prerogative tecniche e adempimenti da
rispettare;

- perimetro oggettivo;

- perimetro soggettivo.

Un‘altra caratteristica rilevante del super
ecobonus & rappresentata dalla circostan-
za in funzione della quale, gli interventi che
possono accedere alla detrazione poten-
ziata portano in dote il cosiddetto effetto
trainante che possono esercitare nei con-
frontidialtri interventi.

Pit precisamente, determinati interven-
ti che, se effettuati autonomamente non
potrebbero godere del suddetto potenzia-
mento, quando sono realizzati congiunta-
mente agli interventi potenziati fruiscono
anche essi dellaliquota incrementata al
110% e (stando alla circolare dellAgenzia
delle Entrate n. 24 del 8 agosto 2020) an-
che della riduzione dell'arco temporale di
detraibilita.

Tra le prescrizioni richieste per poter acce-
dere alla detrazione potenziata e previsto
anche il miglioramento di due classi energe-
tiche che deve essere raggiunto non solo in
funzione dellintervento cosiddetto trainan-
te ma anche con leventuale apporto degli
interventi trainati. [l miglioramento delle due
classi energetiche pud essere perseguito
con l'apporto congiunto di entrambe le tipo-
logie diinterventi (trainante + trainati).

Pertanto, gli interventi effettuati devono
conseguire:

-ilmiglioramento dialmeno due classiener-
getiche dell'edificio o delle unita immobilia-
ri situate all'interno di edifici plurifamiliari;
- ovvero (ove non sia possibile il migliora-
mento di due classi energetiche) il conse-
guimento della classe energetica piu alta
(attualmente la classe A4).

Il richiesto raggiungimento del migliora-
mento delle due classi energetiche per
poter accedere alla detrazione potenzia-
ta al 110% deve risultare dall'attestato di



prestazione energetica (APE) di cui allart.
6 del D.Igs. 192/2005. Tale attestato dovra
essere duplice di cui uno elaborato prima
della realizzazione dellintervento e laltro
una volta terminati i lavori e deve essereri-
lasciata da un tecnico abilitato sotto forma
didichiarazione asseverata.

La detrazione potenziata al 110% puo esse-
re applicata per le spese, documentate e ri-
maste a carico del contribuente, sostenute
nell'intervallo temporale compreso fra il 1°
luglio 2020 ed il 31 dicembre 2021. Anche in
presenza del superbonus principio diriferi-
mento risulta essere quello di cassa. Infatti,
elemento discriminante per poter accedere
al beneficio fiscale potenziato al 110% ap-
pare essere anche in questo caso, come per
tutte le altre tipologie di detrazioni attual-
mente vigenti (bonus verde, ristrutturazioni
edilizie, bonus faccia rem ecobonus, sisma
bonus), la mera data di sostenimento della
spesa che deve ricadere nell'arco tempora-
le previsto per legge ed in tal caso 1° luglio
2020 / 31 dicembre 2021 sopra indicato.
Cosl, peraltro, sembra anche confermare
la circolare dellAgenzia delle Entrate, gia
pili volte richiamata, che relativamente alla
definizione del termine congiuntamente
cost si esprime “... ai fini dellapplicazione
del superbonus, le spese sostenute per gli
interventitrainanti devono essere effettua-
te nell'arco temporale divigenza dell'agevo-
lazione (1/7/20 - 31/12/21), mentre le spese
per gli interventi trainanti devono essere
sostenute nel periodo di vigenza dellage-
volazione e nellintervallo di tempo fra la
datadiinizio e la data difine deilavoriper la
realizzazione degli interventi trainanti”

E poi prevista un'estensione temporale per
gli Istituti autonomi case popolari (IACP)
per i quali il termine del 31 dicembre 2021 &

posticipato al 30 giugno 2022. Termine che
vale anche per i condomini ove essi rappre-
sentino la maggior parte dell'edificio.

Interventi effettuati dalle persone fisiche
sulle unita immobiliari

Per quanto concerne gli interventi effettua-
ti sulle singole unita immobiliari, la detra-
zione del110% spetta soltanto alle persone
fisiche, al di fuori dell'esercizio di attivita di
impresa, arti e professioni.

Inoltre, alle persone fisiche e soltanto per
gli interventi di riqualificazione energetica
il “superbonus” compete limitatamente ad
un numero massimo di due unita immobilia-
ri, “fermo restando il riconoscimento delle
detrazioni per gli interventi effettuati sulle
parti comuni dell'edificio”

La detrazione del superbonus del 110%,
pertanto, per gli interventi di riqualificazio-
ne energetica compete alle persone fisiche:

- per gli interventi effettuati sulle parti co-
muni dell'edificio senza alcun limite;

- per gli interventi effettuati su singole uni-
ta immobiliari, a prescindere dalla loro de-
stinazione ad abitazione principale, con il
limite massimo di due unita immobiliari.

Immobili esclusi dal “superbonus”

Sono escluse dalla possibilita di fruire del
“superbonus” del110% le unita immobiliariac-
catastate nelle categorie A/1, A/8 e A/9 (abi-
tazioni di tipo signorile, ville e castelli ovvero
palazzi di eminenti pregi artistici o storici).

Sismabonus

IldecretoRilancio estende il potenziamen-
to didetrazione costituito nell'incremento
di detraibilita al 110% anche per il sisma
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bonus. In questo caso per quanto concerne
l'arco temporale di detraibilita non intro-
duce alcune novita in quanto era gia previ-
stoin5anni.

Per guanto concerne il potenziamento del
sisma bonus il Decreto Rilancio introdu-
ce sostanzialmente una semplificazione
in quanto unica condizione richiesta & che
lintervento antisismico di cui ai co. da 1-bis
a T-septies dellart. 16 del DL 63/2013 sia
realizzato in zona 1, 2 0 3 restando esclusa
la sola zona 4. Non & invece richiesto alcun
salto in termini di classificazione sismica
dell'edificio.

Resta, pertanto anche inalterato il tetto
massimo di spesa su cui determinare la de-

trazione pari ad euro 96.000= moltiplicato
per il numero delle unita immobiliari di cia-
scun edificio.

Siprecisainoltre che:

- rientrano nelle spese detraibili anche
quelle relative ai sistemi di monitoraggio
struttura continuo ai fini antisismici purché
eseguito congiuntamente ad un intervento
sisma bonus:

-in caso di cessione del credito ad una com-
pagnia di assicurazione e contestuale sotto-
scrizione diuna polizza che copreilrischio da
eventi calamitosi la detrazione del relativo
premio e incrementata dal19% al 90%.



Determinazione della detrazione

Qualificazione diintervento trainante e intervento trainato

Rientrano nella tipologia degli interventi
trainanti quelli individuati dal 1° comma del
succitato art. 119 e pili precisamente:

a) isolamento termico degli edifici, con un'in-
cidenza parialmeno al 25% della superficie;

b) sostituzione degli impianti di climatizza-
zione esistenti in condominio con impianti
centralizzati ad alta efficienza energetica;

c) interventi su edifici singoli e villette (ad
oggi solo se abitazione principale), per la
sostituzione di impianti di climatizzazione
invernale con impianti per riscaldamento,
raffrescamento o fornitura diacqua calda a
pompa di calore.

Tralasciando gli aspetti meramente tecnici
che formeranno oggetto di approfondimen-
to in un‘altra sezione della presente pubbli-
cazione si evidenziano i seguenti aspetti:

a) interventi di isolamento termico:

a. lintervento deve avere unincidenza
superiore al 25% della superficie di-
spendente lorda. A questo proposito si
precisa che relativamente all'individua-
zione della superficie disperdente lorda
la circolare dellAgenzia delle Entrate n.
2/E del 14 febbraio 2020 in tema di “bo-
nus facciate”hain dicato quale superficie
disperdente lorda linsieme delle pareti
verticali, pavimenti, tetti e infissi confi-
nanti con lesterno, vani freddi o terreno;

b. lammontare della detrazione va cal-
colata secondo la seguente scaletta:

i. fino a euro 50.000 per gli edifici
unifamiliari o per le unita immobi-
liari situate all'interno di edifici plu-
rifamiliari che siano funzionalmente
indipendenti e dispongano di uno o
piliaccessi autonomi dall'esterno;

i. fino a euro 40.000 moltiplicati
per il numero delle unita immobilia-
ri che compongono l'edificio per gli
edifici composti da due a otto unita
immobiliari;

iii. fino a euro 30.000 moltiplicati
per il numero delle unita immobilia-
ri che compongono l'edificio per gli
edifici compostida pit di otto unita
immobiliari.

Relativamente alla determinazione del
tetto massimo di spesa massima am-
missibile in detrazione [Agenzia delle
Entrate con la circolare n. 24/E del 8
agosto 2020 ha sottolineato due preci-
sazioniimportanti:

- calcolo del plafond: in caso di edifici
aventi pit di 8 unita immobiliari il con-
teggio va effettuato a scaglioni. Pili pre-
cisamente, considerando per le prime 8
unita quale spesa massima l'importo di
euro 40.000 e per le successive la spe-
sa di euro 30.000. Quindi, riprendendo
l'esatto esempio fatto dallAgenzia delle
Entrate, in caso di edificio composto da
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15 unita immobiliariil limite di spesa am-
missibile sara pari ad euro 530.000 cosl
composto:

*40.000x8= 320.000
*30.000x7= 210.000
* Totale spesa ammissibile 530.000

- calcolo detrazione spettante: unavolta
determinata la spesa massima detraibi-
le, come sopra dettagliata, ciascun con-
domino potra calcolare la detrazione di
sua spettanza in funzione della spesa a
lui imputata in base ai millesimi di pro-
prieta o ai diversi criteri applicabili, ai
sensi degli art. 1123 e seguenti del Codi-
ce civile, ed effettivamente rimborsata
al condominio anche se in misura supe-
riore allammontare commisurato alla
singola unita immobiliare.

c. materiali isolanti utilizzati: si sotto-
linea che la norma prevede espressa-
mente la tipologia di materiali che devo-
no essere utilizzati pena l'impossibilita
di fruire della detrazione potenziata in
quanto devono rispettare i criteri am-
bientali minimi di cui al decreto del Mi-
nistro dellambiente e della tutela del
territorio e del mare 11 ottobre 2017,
pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n.
259 del 6 novembre 2017:

b) interventi di isolamento termico:

a. lammontare della detrazione va cal-
colata secondo la seguente scaletta:

i. fino a euro 20.000 moltiplicati
per il numero delle unita immobilia-
ri che compongono l'edificio per gli

edifici composti da due a otto unita
immobiliari:

ii. fino a euro 15.000 moltiplicati
per il numero delle unita immobilia-
ri che compongono l'edificio per gli
edifici compostida pit di otto unita
immobiliari.

Relativamente alla determinazione del
tetto massimo di spesa massima am-
missibile in detrazione [Agenzia delle
Entrate con la circolare n. 24/E del 8
agosto 2020 ha sottolineato due impor-
tanti precisazioni:

- calcolo del plafond: in caso di edifici
aventi pit di 8 unita immobiliari il con-
teggio va effettuato a scaglioni. Pili pre-
cisamente, considerando per le prime 8
unita quale spesa massima l'importo di
euro 20.000 e per le successive la spe-
sa di euro 15.000. Quindi riprendendo
l'esatto esempio fatto dall'agenzia delle
Entrate in caso di edificio composto da
15 unita immobiliariil limite di spesa am-
missibile sara pari ad euro 265.000 cosi
composto:

*20.000x8= 160.000
*15.000x7= 105.000
* Totale spesa ammissibile 265.000

- calcolo detrazione spettante: unavolta
determinata la spesa massima detraibi-
le, come sopra dettagliato, ciascun con-
domino potra calcolare la detrazione di
sua spettanza in funzione della spesa a
lui imputata in base ai millesimi di pro-
prieta o ai diversi criteri applicabili, ai
sensi degli art.1123 e seguenti del Codi-
ce civile, ed effettivamente rimborsata



al condominio anche se in misura supe-
riore allammontare commisurato alla
singola unita immobiliare.

b. Rientrano nel calcolo della somma
detraibile anche le spese relative allo
smaltimento e alla bonifica dell'impian-
to sostituito;

Rientrano invece nella categoria dei lavori
trainati quelli individuati dal 2° comma del
succitato art.119. Si tratta di interventi che,
se effettuati congiuntamente con un in-
tervento di cui al primo comma (interventi
trainanti sopra meglio individuati), possono
fruire dellaliquota potenziata al 110% e,
stando all'interpretazione fornita dallAgen-
zia delle Entrate con la circolare n. 24/E del
8agosto 2020, anche dellariduzione del pe-
riodo di detraibilitada10 anniab.

Piu precisamente si tratta degli altri inter-
venti di efficienza energetica di cui all’artico-
lo 14 del decreto-legge 4 giugno 2013, n. 63,
convertito, con modificazioni, dalla legge 3
agosto 2013, n. 90, nei limiti di spesa previsti,
per ciascun intervento di efficienza energe-
ticaiquali, se abbinati a lavori di isolamento
termico o di sostituzione di vecchi impianti
di climatizzazione, rientreranno nell'ecobo-
nus del110%.

Sitratta ad esempio:

* sostituzione di serramenti ed infissi;

* schermature solari;

* caldaie abiomassa;

* caldaie a condensazione di classe A;

* lavori di riqualificazione globale dell'edifi-
cio, secondo i requisiti specifici disponibili
sul sito ENEA.

Inoltre:

* se abbinati ai lavori trainanti, l'ecobonus
del 110% trova applicazione anche per gli
impianti fotovoltaici, inclusi accumulatori,
nel limite di spesa di 48.000 euro, 2.400
euro per Kw di potenza nominale dell'im-
pianto. In questo caso perd e previsto il vin-
colo di cedere ad una GSE l'energia prodot-
ta e non consumata;

* sempre se effettuati congiuntamente con
un intervento trainante, la detrazione del
110% si applica anche all'installazione di co-
lonnine diricarica per veicoli elettrici.

In base sempre al 2° comma dellart. 119 que-
sti interventi non necessitano poi dell’effet-
to trainante per poter accedere al potenzia-
mento della detrazione se sono realizzati
nell'ambito di edifici sottoposti ad almeno
uno dei vincoli previsti dal codice dei beni
culturali e del paesaggio, di cui al decreto
legislativo 22 gennaio 2004, n. 42, o gli inter-
venti di cui al citato comma 1 siano vietati
da regolamenti edilizi, urbanistici e ambien-
tali. Pertanto, in questi casi la detrazione si
applica anche se eseguiti autonomamente
e non congiuntamente ad almeno uno degli
interventi trainanti fermo restando pero la
necessita di soddisfare il requisito del mi-
glioramento delle due classi energetiche.
Per quanto concerne lindividuazione
dell'arco temporale cui fariferimento il ter-
mine congiuntamente [Agenzia delle Entra-
te con la gia richiamata circolare n. 24/E del
8 agosto 2020 ha precisato che tale condi-
zione temporale si considera soddisfatta
se "le date delle spese sostenute per gli in-
terventi trainanti, sono ricomprese nell'in-
tervallo di tempo individuato dalla data di
inizio e dalla data di fine dei lavori per la
realizzazione degli interni trainanti”.

%.
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| passaggi fiscali

Modalita di fruizione del bonus

Art.119 e121-D.L. n. 34 /2020

La detrazione é riconosciuta nella misura
del110%, daripartire tra gli aventidiritto in
5quote annualidipariimporto. Inalternati-
va alla fruizione diretta della detrazione, &
possibile optare per:

v un contributo anticipato sotto forma di
sconto in fattura dai fornitori dei beni o servizi;

ovvero,

vV la cessione del credito corrispondente
alla detrazione spettante in favore:

* dei fornitori dei beni e dei servizi neces-
sariallarealizzazione degliinterventi;

« di altri soggetti (persone fisiche, anche
esercenti attivita di lavoro autonomo o
dimpresa, societa ed enti) compresi gli
istituti di credito e intermediari finanziari.

Interventi per i quali & possibile optare
per la cessione/sconto

* recupero del patrimonio edilizio ovvero
interventi di manutenzione straordinaria,
di restauro e risanamento conservativo e di
ristrutturazione edilizia effettuati sulle sin-
gole unita immobiliari nonché dei precedenti
interventi e di quelli dimanutenzione ordina-
ria effettuati sulle parti comuni degli edifici;

* riqualificazione energetica rientranti
nell'ecobonus quali, per esempio, gli inter-
venti di sostituzione degliimpianti diriscal-
damento o delle finestre comprensive di
infissi, gli interventi sulle strutture o sull'in-

volucro degli edifici, nonché quelli finalizza-
ti congiuntamente anche alla riduzione del
rischio sismico;

» adozione dimisure antisismiche rientrantinel
sisma bonus, lopzione pud essere esercitata
anche conriferimento alla detrazione spettan-
te per lacquisto delle “case antisismiche”

* recupero o restauro della facciata degli
edifici esistenti, ivi inclusi quelli di sola pu-
litura o tinteggiatura esterna, per i quali
spetta il bonus facciate introdotto dalla
legge dibilancio 2020;

* installazione diimpianti fotovoltaici, com-
presiquelli che danno diritto al Superbonus;
* installazione di colonnine per la ricarica
dei veicoli elettrici, compresi quelli che dan-
no diritto al Superbonus.

Sconto in fattura

* Il contributo sotto forma di sconto & pari
alla detrazione spettante ma non puod in
ogni caso essere superiore al corrispettivo
dovuto; a fronte dello sconto praticato al
fornitore é riconosciuto un credito d'impo-
sta parialla detrazione spettante;

* Limporto dello sconto praticato non ridu-
ce limponibile ai fini dellimposta sul valore
aggiunto ed e espressamente indicato nel-
la fattura emessa a fronte degli interventi
effettuati quale sconto praticato in appli-
cazione delle previsioni dellarticolo 121 del
decreto - legge n. 34 del 2020.

Sconto parziale in fattura
* Limporto della detrazione spettante é cal-
colato tenendo conto delle spese comples-



sivamente sostenute nel periodo dimposta;
*In presenza didiversi fornitoriper il mede-
simo intervento la detrazione spettante &
commisurata allimporto complessivo delle
spese sostenute nel periodo d'imposta nei
confronti di ciascuno di essi;

* L'importo della detrazione cedibile sotto
forma di credito d'imposta & calcolato te-
nendo conto anche delle spese sostenute
nel periodo dimposta mediante cessione
del medesimo credito ai fornitori (lo sconto
equivale apagamento).

Comunicazione per esercizio dell’'opzione
Provvedimento dell’ 8 agosto 2020

La Comunicazione & inviata esclusivamente
in via telematica allAgenzia delle Entrate:

*adecorrere dal 15 ottobre 2020;
* entro il 16 marzo dellanno successivo a
quello in cui sono state sostenute le spese
che hanno diritto alla detrazione.

L'opzione per la cessione pud essere eserci-
tatainrelazione a ciascuno stato diavanza-
mento dei lavori.

Per gli interventi che danno diritto al 110%
gli stati di avanzamento dei lavori non pos-
sono essere pil di due per ciascun interven-
to complessivo e ciascuno stato di avan-
zamento deve riferirsi ad almeno il 30 per
cento del medesimo intervento.

La cessione pud essere esercitata anche
per le rate residue non fruite delle detra-
zioni riferite alle spese sostenute negli
anni 2020 e 2021.

L'opzione si riferisce a tutte le rate resi-
due ed ¢ irrevocabile. In tali circostanze la
Comunicazione ¢ inviata entro il 16 marzo
dell'anno di scadenza del termine ordina-

rio di presentazione della dichiarazione dei
redditi in cui avrebbe dovuto essere indi-
cata la prima rata ceduta non utilizzata in
detrazione (in attesa di ulteriore provvedi-
mento).

Documentazione da acquisire

Per esercitare l'opzione, oltre agli adem-
pimenti ordinariamente previsti per ot-
tenere le detrazioni, il contribuente deve
acquisire anche:

« il visto di conformita (solo 110%) dei dati
relativi alla documentazione, rilasciato da-
gli intermediari abilitati alla trasmissione
telematica delle dichiarazioni e dai CAF;

* l'asseverazione tecnica relativa agli inter-
venti di efficienza energetica e di riduzione
del rischio sismico, che certifichi il rispetto
dei requisiti tecnici necessari ai fini delle
agevolazioni fiscali e ne attesti la congruita
delle spese sostenute in relazione agli in-
terventi agevolati.

Soggetti che possono trasmettere la Co-
municazione

Singole unita immobiliari (anche villette a
schiera):

» dal beneficiario della detrazione, diretta-
mente oppure avvalendosi di un interme-
diario mediante il servizio web disponibile
nell'area riservata del sito internet dellA-
genzia delle Entrate oppure mediante i ca-
nali telematici dellAgenzia delle Entrate;

» con riferimento agli interventi che danno
diritto alla detrazione del 110% la Comu-
nicazione relativa agli interventi eseguiti
sulle unita immobiliari & inviata esclusiva-
mente dal soggetto che rilascia il visto di
conformita.
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Parti comuni degli edifici (condomini):

» dal soggetto cherilascia il visto di confor-
mita;

* dall'amministratore di condominio diret-
tamente oppure avvalendosi di un inter-
mediario.

Nel caso di condominio “minimo “privo di
amministratore:

* dal soggetto che rilascia il visto di confor-
mita;

* da uno dei condomini a tal fine incaricato.

In caso dicessione dirate residue non fruite
da parte del condomino delle detrazioni ri-
ferite alle spese sostenute negli anni 2020
e 2021 sempre da chirilascia il visto.

Con riferimento agli interventi che danno
diritto alla detrazione del 110% la Comuni-
cazione deve comunque contenere il visto
di conformita.

Tempistica della Comunicazione per le-
sercizio dell'opzione - Ecobonus 110%

La comunicazione & inviata a decorrere dal
quinto giorno lavorativo successivo al ri-
lascio da parte dellENEA della ricevuta di
avvenuta trasmissione dell'asseverazione.
L'agenzia delle Entrate verifica l'esistenza
dell'asseverazione indicata nella Comunica-
zione, pena lo scarto della Comunicazione
stessa.

Modalita di utilizzo del credito da parte
dei cessionari

| cessionari e i fornitori:

sono tenuti preventivamente a conferma-
re l'esercizio dell'opzione, esclusivamente
con le funzionalita rese disponibili nell'area
riservata del sito internet dellAgenzia delle
entrate.

Il credito d'imposta ¢ fruito con la stessa
ripartizione in quote annuali con la quale sa-
rebbe stata utilizzata la detrazione:

v a decorrere dal giorno 10 del mese suc-
cessivo alla correttaricezione della Comu-
nicazione;

v e comunque non prima del 1° gennaio
dell'anno successivo a quello di sosteni-
mento delle spese.

Aicessionaried ai fornitorinon siapplicano
tlimiti di cui:

Vv all'articolo 31, comma, del decreto legge
31 maggio 2020, n. 78, convertito, con mo-
dificazioni, dalla legge 30 luglio 2010, n. 122
(limite ruoli scaduti1.500 €));

vV allarticolo 31 della legge 23 dicembre
2000, n. 388 (limite compensazioni in F24
700.000 €. - per il 20201.000.000 €);

Vv all'articolo 1, comma 53, della legge 24 di-
cembre 2007, n.244 (quadro RU 250.000 €).

N.B. la quota dei crediti d'imposta che non
& utilizzata entro il 31 dicembre dell'anno di
riferimento non pud essere utilizzata negli
anni successivi, né richiesta a rimborso ov-
vero ulteriormente ceduta.

Visto di conformita

Il visto di conformita, definito anche “visto
leggero’, e stato introdotto con il D. Lgs. n.
241 del 9 luglio 1997, costituisce uno dei li-
velli dell'attivita di controllo sulla corretta
applicazione delle norme tributarie, attri-
buito dal legislatore a soggetti estranei
allAmministrazione finanziaria.

Trattasi di un‘attivita di “controllo forma-
le" svolta dal professionista che consiste
in un‘attestazione circa la corrispondenza
della dichiarazione dei redditi alle risul-
tanze della relativa documentazione, alle



scritture contabili e alle disposizioni che di-
sciplinano gli oneri deducibili e detraibil, le
detrazionieicreditidimposta, lo scomputo
delle ritenute d'acconto e i versamenti.

Sono controlli finalizzati ad evitare errori
materiali e di calcolo

Art. 119 co. 11 DL 34/2020

"Ai fini dell'opzione “per la cessione o per lo
sconto” di cui allarticolo 121, il contribuente
richiede il visto di conformita dei dati rela-
tivi alla documentazione che attesta la sus-
sistenza dei presupposti che danno diritto
alla detrazione d'imposta per gli interventi
di cui al presente articolo. Il visto di con-
formita é rilasciato ai sensi dell'art. 35 del
decreto legislativo 9 luglio 1997, n. 241, dai
soggettiindicatialle lettere a) e b) del com-
ma 3 dellarticolo 3 del regolamento di cui al
decreto del Presidente della Repubblica 22
luglio1998. n. 322, e dairesponsabili dell'as-
sistenza fiscale dei centri costituiti dai sog-
getti di cui all'articolo 32 del citato decreto
legislativo n. 241 del1997"

Art. 119 co.13 DL 34/2020

Ai fini della detrazione del 110 per cento di
cui al presente articolo e dell'opzione per la
cessione o per lo sconto di cui allarticolo 121:

a) per gli interventi di cui ai commi 1,2 e 3
del presente articolo, i tecnici abilitati as-
severano il rispetto deirequisiti previsti dai
decreti di cui al comma 3-ter dell’articolo
14 del decreto-legge 4 giugno 2013, n.63,
convertito, con modificazioni, dalla legge 3
agosto 2013, n.90, e la corrispondente con-
gruita delle spese sostenute in relazione
agli interventi agevolati. Una copi dellas-
severazione & trasmessa, esclusivamente

per via telematica, allAgenzia nazionale per
le nuove tecnologie, l'energia e lo sviluppo
economico sostenibile (ENEA);

b) per gli interventi di cui al comma 4, leffi-
cacia degli stessi al fine della riduzione del
rischio sismico & asseverata dai professio-
nisti incaricati della progettazione struttu-
rale, delladirezione deilavoridelle strutture
e del collaudo statico, secondo le rispettive
competenze professionali, iscritti agli ordi-
nio ai collegi professionali di appartenenza,
in base alle disposizioni del decreto del Mi-
nistero delle infrastrutture e dei trasportin.
58 del 28 febbraio 2017. | professionisti in-
caricati attestano altrest la corrispondente
congruita delle spese sostenute in relazio-
ne agli interventi agevolati. Il soggetto che
rilasciail visto di conformita di cuial comma
11 verifica la presenza delle asseverazioni e
delle attestazionirilasciate dai professioni-
stiincaricati.

Controlli da effettuare . Check list

Controlli ordinari:

* abilitazioni amministrative dalle quali si
evince la tipologia dei lavori e la data di ini-
zio dei lavorio, in assenza, autocertificazio-
ne che attestila data diinizio e la detraibili-
ta delle spese sostenute;

» fatture o ricevute fiscaliidonee a compro-
vare il sostenimento della spesa direalizza-
zione degliinterventi effettuati;

*bonifico bancario o postale (anche on lime)
da cui risulti la causale del versamento, il
codice fiscale del soggetto che beneficia
della detrazione e il codice fiscale o partita
Iva del soggetto a favore del quale il bonifi-
co ¢ effettuato;

* altra documentazione relativa alle speseiil
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cui pagamento € previsto possa non essere
eseguito con bonifico bancario (ad esempio
oneri di urbanizzazione, ritenute d'acconto
operate sui compensi, imposta dibollo e di-
ritti pagati per le concessioni, autorizzazio-
ni e denunce di inizio lavori);

* autocertificazione attestante che l'ammon-
tare delle spese sulle quali & calcolata la de-
trazione da parte dituttigli aventidiritto non
ecceda il limite massimo ammissibile;

* dichiarazione dellamministratore con-
dominiale che attesti di aver adempiuto a
tutti gli obblighi previsti dalla legge e che
certifichi l'entita della somma corrisposta
dal condomino e la misura della detrazione;
* in assenza del codice fiscale del condomi-
nio minimo documentazione ordinariamen-
te richiesta per comprovare il diritto alla
agevolazione , una autocertificazione che
attesti la natura dei lavori effettuati e in-
dichi i dati catastali delle unita immobiliari
facenti parte del condominio;

* copia della dichiarazione di consenso del
proprietario allesecuzione dei lavori se la
spesa e sostenuta dall'affittuario o dal co-
modatario (detentore);

* autocertificazione del contribuente, per
ogni anno in cui fa valere unarata, che atte-
sta la disponibilita del bene e la sua deten-
zione materiale e diretta, se pervenuto per
successione.

Controlli specifici per il Superbonus:

* Asseverazione dei tecnici abilitati circa il
rispetto dei requisiti previsti dai decreti di
cuial comma 3-ter dell'articolo 14 del decre-
to-legge n.63 del 2013 (Ecobonus);

* Trasmissione telematica dellassevera-
zione allENEA (Ecobonus);

* Asseverazione dellefficacia degli in-
terventi al fine della riduzione del rischio
sismico da parte dei professionisti incari-
cati della progettazione strutturale, della
direzione dei lavori delle strutture e del
collaudo statico, secondo le rispettive com-
petenze professionali, iscritti agli ordini o
ai collegi professionali di appartenenza, in
base alle disposizioni del decreto del Mini-
stro delle infrastrutture e dei trasporti n.58
del 28 febbraio 2017 e successive modifica-
zioni (Sisma bonus);

* Deposito dellasseverazione sisma bonus
presso lo sportello unico competente di cui
all'articolo 5 del decreto del Presidente del-
la Repubblica 3 giugno 2001, n.380;

* |a congruita delle spese sostenute n re-
lazione agli interventi agevolati (sia Ecobo-
nus che Sisma bonus).

N.B. Il soggetto che rilascia il visto di con-
formita verifica che i professionisti incari-
cati abbiano stipulato una polizza di assi-
curazione della responsabilita civile con un
massimale minimo di€.500.000 €.



Trattamento delle detrazioni

fiscali 110% e la cessione del credito

o lo sconto in fattura

TRATTAMENTO DELLE DETRAZIONI
FISCALIDEL 110%

Uno degliaspettisu cui puntare l'attenzione
& rappresentato dalla scelta pil convenien-
te tra detrazione in dichiarazione, sconto in
fattura o cessione del credito.

La detrazione fiscale in dichiarazione con-
sente al contribuente l'utilizzo diretto della
detrazione del 110% della spesa sostenuta,
nell'arco di 5 anni con la conseguenza dell'as-
sunzione di impegni finanziari immediati.

Alternative all'utilizzo diretto sono:

A. Lottenimento dello sconto in fattura,
invece, & subordinato alla volonta dellim-
presa che facoltativamente pud aderire o
meno alla richiesta del committente. Lad-
dove l'impresa manifesti la propria volonta
in tal senso, lo sconto in fattura rappresen-
ta una scelta di sicuro interesse rispetto
all'utilizzo diretto della detrazione fiscale in
dichiarazione, in quanto consente al contri-
buente di non sostenere, in tutto o in parte,
esborsi finanziari; mentre nel caso dell'uti-
lizzo diretto, il contribuente, oltre ad assu-
mere impegni finanziari, dovra attendere
5 anni prima di rientrare nellinvestimento
fatto, anche se beneficera dellintero 110%.

B. Laltra opzione & rappresentata dalla
cessione del credito, in tutto o in parte, per
limporto corrispondente alla detrazione
spettante alla stessa impresa che esegue

i lavori oppure agli istituti di credito e altri
intermediari finanziari con possibilita a loro
volta disuccessive cessioni.

In questi casi il contribuente deve proce-
dere con i necessari bonifici e solo succes-
sivamente potra cedere il credito allim-
presa (con facolta di accettare o meno) a
un istituto di credito/intermediario finan-
ziario disposto a prendersi il credito che si
intende cedere.

Limpresa, a sua volta, potra cedere agli
operatori economici specializzati il credito
dimposta senza accumulare crediti ecces-
sivi che potrebbero portare a fenomeni di
sofferenza finanziaria, soprattutto in caso
di eccedenza di quei crediti rispetto ai ver-
samenti fiscali e contributivi, posto che il
credito diimposta in questione é utilizzabi-
le con la stessaripartizione in quote annuali
con la quale sarebbe stata utilizzata la de-
trazione ed esclusivamente in compensa-
zione. E il caso di evidenziare che la quota
dei crediti dimposta che non e utilizzata
entro il 31 dicembre dell'anno di riferimento
non puo essere utilizzata negli anni succes-
sivi, né richiesta arimborso ovvero ulterior-
mente ceduta.

Quando limpresa non accetta la cessio-
ne del credito d'imposta, il contribuente
si trova di fronte alla fattispecie di dover
sostenere le spese degli interventi e solo
successivamente trovare un istituto di cre-
dito/intermediario finanziario disposto a
prendersiil credito che intende cedere.

ANACI
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CESSIONE DEL CREDITO

E SCONTO IN FATTURA

Per detrazione fiscale si intende quella
operazione che consente di sottrarre una
determinata somma da unaimposta dovuta
per ridurne l'ammontare. A differenza della
deduzione fiscale, la quale & una riduzione
della base imponibile ovverosia limporto
su cui calcolare limposta, la detrazione
viene applicata allimposta calcolata (che
viene conseguentemente denominata lor-
da) e, riducendola, da l'imposta netta, ossia
limposta effettivamente dovuta.

Limporto consentito per tali detrazioni in
analisi opera fino a “concorrenza” ovvero
fino al massimo dell'imposta lorda dovuta.
Chi esegue interventi previsti dall'art. 16bis
del TURI 917/86 e quelli integrati dai suc-
cessivi interventi legislativi compreso
quello in esame, puo beneficiare di tale op-
portunita.

CESSIONE DEL CREDITO FISCALE

(norma generale)

La cessione di un credito dimposta, valida
tra le parti, acquista efficacia, anche ai fini
fiscali, solo se e quando il credito viene chie-
sto a rimborso nella dichiarazione annuale.
L'atto di cessione, redatto per atto pubblico
0 scrittura privata autenticata da un notaio,
deve essere notificato al competente ufficio
dellAgenzia e deve contenere l'esatta indivi-
duazione dellimporto del credito ceduto.

CESSIONE DEL CREDITO RELATIVO

A DETRAZIONI FISCALI IN ESAME
(procedura speciale)

La cessione del credito d'impostarelativo a
detrazioni fiscaliin ambito di ristrutturazio-
ne edilizia e/o riqualificazione energetica
e/o adeguamento sismico, per semplificare

e non per limitare, & la possibilita che [Am-
ministrazione finanziaria concede al contri-
buente dirinunciare all'utilizzo diretto della
detrazione fiscale spettante nella dichiara-
zione dei redditi e di optare, in alternativa,
di cedere il relativo credito di imposta di
pariammontare a soggetti terzi.

Questa tipologia di cessione del credito
fiscale viene effettuata senza la necessi-
ta di atto pubblico o di scrittura privata
con firma autenticata ma attraverso un
procedimento comunicativo/dichiarativo
con 'amministrazione finanziaria effet-
tuato dallAmministratore di condominio
e/o dai soggetti abilitati attraverso speci-
fica piattaforma telematica.

CESSIONE DEL CREDITO

E SCONTO IN FATTURA

Ai sensi dell’articolo 121 del decreto Rilan-
cio, i soggetti che sostengono, negli anni
2020 e 2021, spese per gli interventi trattati
nel presente manuale possono optare, in
luogo dell'utilizzo diretto della detrazione
dimposta spettante, alternativamente:

a) per un contributo, sotto forma di sconto
sul corrispettivo dovuto, di importo mas-
simo non superiore al corrispettivo stesso,
anticipato dal fornitore di beni e servizi re-
lativi agli interventi agevolati. Con tale me-
todo il fornitore recupera il contributo an-
ticipato sotto forma di credito d'imposta di
importo pari alla detrazione spettante, con
facolta di successive cessioni di tale credi-
to ad altri soggetti, ivi inclusi gli istituti di
credito e gli altri intermediari finanziari;

b) per la cessione di un credito dimposta
corrispondente alla detrazione spettante,
ad altri soggetti, ivi inclusiistituti di credito



e altriintermediari finanziari, con facolta di
successive cessioni.

L'opzione put essere effettuatainrelazione
a ciascuno stato di avanzamento dei lavori
che, con riferimento agli interventi ammes-
sial Superbonus, non possono essere pil di
due per ciascun intervento complessivo. Il
primo stato di avanzamento, inoltre, deve
riferirsiad almeno il 30% e il secondo ad al-
meno il 60% dell'intervento medesimo.

Si segnala che i crediti d'imposta, che non
sono oggetto di ulteriore cessione, sono
utilizzati in compensazione attraverso il
modello F24 (ai sensi dellarticolo 17 del de-
creto legislativo n. 241/1997).

Il credito d'imposta e fruito con la stessa
ripartizione in quote annuali con la quale sa-
rebbe statautilizzata la detrazione. Laquota
di credito d'imposta non utilizzata nell'anno
non puod essere fruita negli anni successivi, e
non puo essererichiesta arimborso.
Nonsiapplicail limite generale di compensa-
bilita previsto (previsto dall'articolo 34, della
legge n. 388/2000) per i crediti di imposta
e contributi pari a 700.000 euro (elevato a
1 milione di euro per il solo anno 2020), né il
limite di250.000 euro applicabile ai creditidi
imposta da indicare nel quadro RU della di-
chiarazione dei redditi (previsto dall’articolo
31, comma 1, del decreto legge n. 78/2010,
convertito, con modificazioni, dalla legge
n.122/2010). Inoltre, non si applica il divieto
di utilizzo dei crediti in compensazione, in
presenza di debiti iscritti a ruolo per importi
superioria1.500 euro (previsto dallarticolo1,
comma 53, della legge n. 244/2007).

La cessione puo essere disposta in favore:

« dei fornitori di beni e servizi necessari alla
realizzazione degli interventi

* di altri soggetti (persone fisiche, anche
esercenti attivita di lavoro autonomo o
d'impresa, societa ed enti)

« diistituti di credito e intermediari finanziari.

Lottenimento dello sconto in fattura, & su-
bordinato gia dall'origine alla volonta dell'im-
presa che facoltativamente pud aderire o
meno alla richiesta del committente. Lad-
dove limpresa manifesti la propria volonta
in tal senso, lo sconto in fattura rappresen-
ta una scelta di sicuro interesse rispetto
allutilizzo diretto della detrazione fiscale in
dichiarazione, in quanto consente al contri-
buente di non sostenere, in tutto o in parte,
esborsi finanziari; mentre nel caso dell'utiliz-
zodiretto, il contribuente, oltre ad assumere
impegni finanziari, dovra attendere 5 anni
prima di rientrare nellinvestimento fatto,
anche se beneficera dellintero 110%.

L'altra opzione e rappresentata dalla ces-
sione del credito, in tutto o in parte, per
limporto corrispondente alla detrazione
spettante alla stessa impresa che esegue
i lavori oppure agli istituti di credito e altri
intermediari finanziari con possibilita a loro
volta disuccessive cessioni.

In questo caso il contribuente deve proce-
dere coninecessaribonificie solo successi-
vamente potra cedere il credito allimpresa
con la facolta di questa di accettare o meno
0 a un istituto di credito/intermediario fi-
nanziario disposto a prendersiil credito che
stintende cedere.

Limpresa, a sua volta, potra cedere agli
operatori economici specializzati il credito
dimposta senza accumulare crediti ecces-
sivi che potrebbero portare a fenomeni di
sofferenza finanziaria, soprattutto in caso
di eccedenza di quei crediti rispetto ai ver-
samenti fiscali e contributivi, posto che il
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credito di imposta in questione e utilizzabi-
le con la stessaripartizione in quote annuali
con la quale sarebbe stata utilizzata la de-
trazione ed esclusivamente in compensa-
zione. E il caso di evidenziare che la quota
dei crediti dimposta che non e utilizzata
entro il 31 dicembre dellanno diriferimento
non pud essere utilizzata negli anni succes-
sivi, nérichiesta arimborso ovvero ulterior-
mente ceduta.

Quando limpresa non accetta la cessione
del credito dimposta, il contribuente po-
trebbe trovarsi in difficolta poiché dovra
sostenere le spese degli interventi e solo
successivamente trovare un istituto di cre-
dito/intermediario finanziario disposto a
prendersiil credito che siintende cedere.
Da un punto di vista documentale, il visto di
conformita da parte dei professionisti abi-
litati relativo alla sussistenza dei requisiti
sara necessario nelle sole ipotesi di sconto
in fattura o cessione del credito, lasciando
fuori il caso dell'utilizzo diretto della detra-
zione da parte del contribuente. Il punto &
stato chiarito anche nella Circolare dellA-
genzia delle Entrate che lo prevede nelle
ipotesi appena indicate.

LIMITI DI CAPIENZA DI IMPOSTA

LORDA PER LA CESSIONE DEL CREDITO

E LO SCONTO IN FATTURA

Come prima detto le detrazioni dimposta
sono ammesse entro il limite che trova ca-
pienza nellimposta annua derivante dalla
dichiarazione dei redditi. In sostanza, la
quota annuale della detrazione che non tro-
va capienza nellimposta lorda di ciascun
anno, non potra essere utilizzata in diminu-
zione dell'imposta lorda dei periodi d'impo-
stasuccessiviné essere chiesta arimborso.
LAgenzia delle Entrate non ha mai posto

esplicitamente alcun limite in merito. Al
riguardo con Risposta n. 309 del 24 luglio
2019, alla richiesta di chiarimenti sulla ces-
sione del credito da parte diun contribuente
inregime forfetario, [Agenzia harisposto:
“Come chiarito conlacircolare del18 maggio
2018 n11/E, il credito d'imposta in questione
puo essere ceduto da tuttii soggettiteorica-
mente beneficiaridella detrazione, anche se
non tenuti al versamento dellimposta’

| provvedimenti del Direttore Ag. Entrate
che disciplinano la cessione del credito:
Provv. 8 giugno 2017 - Sismabonus : “2.1 |l
credito d'imposta pud essere ceduto da: a) i
conddmini, anche non tenuti al versamento
dellimposta sul reddito, a condizione che
siano teoricamente beneficiari della detra-
zione d'imposta prevista per gli interventi
di cui allart. 16 comma 1-quinquies del D.L.
4 giugno 2013, n. 63"

Provv. 28 agosto 2017 - Ecobonus (parti co-
muni): “1.1. b) i soggetti beneficiari della detra-
zione di cui al comma 2-quater del citato art.
14, diversida quelli indicati al comma 2-ter,...
2.1 Il credito dimposta puo essere ceduto
da: a) i soggetti di cui al punto 1.1, lettere a)
eb), anche non tenuti al versamento dell'im-
posta sul reddito, a condizione che siano
teoricamente beneficiari della detrazione
dimposta prevista..

Provv. 18 aprile 2019 - Ecobonus (singole
unita): “ 1.1. b) i soggetti beneficiari della
detrazione di cui al citato art. 14, diversi da
quelliindicati al comma 2-ter del medesimo
articolo,...

2.1 Il credito dimposta puo essere ceduto
da: a) i soggetti di cui al punto 1.1, lettere a)
eb), anche non tenuti al versamento dell'im-
posta sul reddito, a condizione che siano



teoricamente beneficiari della detrazione
dimposta prevista.”

Non emergono preclusioni di carattere sog-
gettivo.

La Guida dellAgenzia delle Entrate sul Si-
smabonus, aggiornata al mese di luglio
2019, afferma che: “La possibilita dicedereiil
credito riguarda tutti i potenziali beneficia-
ri della detrazione, compresi coloro che, in
concreto, non potrebbero fruirne in quanto
non sono tenuti al versamento dellimposta’
Le norme ed i commenti sopra riportati,
parlando di soggetti “teoricamente benefi-
ciari” e di “potenziali beneficiari” della de-
trazione, non sembrano lasciar dubbi.

Nella verifica dell'espressione “beneficiari”
che compare tre volte negliartt.14e16,D.L.
n. 63/2013, con riferimento ai beneficiari
della detrazione, senza ulteriori specifica-
zioni si pud affermare che beneficiari delle
detrazioni sono i soggetti che sostengono
effettivamente le spese e che detengano gli
immobili in qualita di proprietari, di titolari
didiritti, dilocatari, ecc.

Circa il riferimento alla soggettivita IRPEF
(o IRES, ove ammessa), ai fini di valutare la
potenziale ammissibilita, esso deve essere
ricondotto alla definizione di cui allart. 2,
D.PR. n. 917/1986, secondo cui: “Soggetti
passivi dellimposta sono le persone fisi-
che, residenti e non residenti nel territorio
dello Stato!”

Sono soggetti passivi tutte le persone fi-
siche; leventuale concreta applicazione
dellimposta dipende quindi dalle altre di-
sposizioni, che fanno eccezione con riguar-
do a redditi esclusi, assoggettati a ritenuta
d'imposta o ad imposta sostitutiva.

In conclusione in mancanza di diverso av-
viso dellAgenzia si ritiene che tutte le per-

sone fisiche che sostengano le spese e che
detengano l'immobile - come sopra indicati
- siano ammessi alla cessione del credito
corrispondente alla detrazione fiscale.

| soggetti che non dispongono di alcun reddi-
to dovranno comunque poter dimostrare di
avere avuto imezziper fare fronte alla spese
(risparmi, finanziamenti, donazioni, ecc.).

LE REGOLE PER LOPZIONE

Il contribuente potrebbe non ricorrere ad
impegni finanziari personali se si guarda a
uno degliaspettidimaggiore interesse dell'i-
stituto giuridico in argomento concernente
la possibilita di optare, in luogo dellutilizzo
diretto della detrazione, alternativamente:

a) per un contributo, sotto forma di sconto
sul corrispettivo dovuto, fino a un importo
massimo pari al corrispettivo stesso (per
esempio euro 100.000), anticipato dai for-
nitori che hanno effettuato gli interventi e
da questi ultimi recuperato sotto forma di
credito d'imposta, di importo pari alla de-
trazione spettante (paria110.000 euro), con
facolta di successiva cessione del credito
ad altri soggetti, compresi gli istituti di cre-
dito e gli altri intermediari finanziari;

b) per la cessione del credito dimposta di
pari ammontare, con facolta di successiva
cessione ad altrisoggetti, compresigliistitu-
tidicredito e gli altri intermediari finanziari.
Da un punto di vista documentale il visto di
conformita da parte dei professionisti abi-
litati relativo alla sussistenza dei requisiti
sara necessario nelle sole ipotesi di sconto
in fattura o cessione del credito, lasciando
fuori il caso dellutilizzo diretto della detra-
zione da parte del contribuente.

Le modalita di esercizio dell'opzione, da
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effettuarsi in via telematica, anche avva-
lendosi degli intermediari abilitati alla tra-
smissione telematica delle dichiarazioni
(in base al comma 3 dell’articolo 3 del Dpr
n. 322/1998) saranno definite con provve-
dimento del Direttore dellAgenzia delle
entrate. Interventiper i quali & possibile op-
tare per la cessione o lo sconto

L'opzione pud essere esercitata relativa-
mente alle detrazioni spettanti per le spese
per gliinterventi di:

* recupero del patrimonio edilizio previsto
dal Tuir (ai sensi dell'articolo 16-bis, comma
1, lettere a) e b), del Tuir). Si tratta, in parti-
colare, degli interventi di manutenzione
straordinaria, di restauro e risanamento
conservativo e di ristrutturazione edilizia
effettuati sulle singole unita immobiliari
nonché dei precedenti interventi e di quelli
di manutenzione ordinaria effettuati sulle
parti comuni degli edifici;

* riqualificazione energetica rientranti
nell'ecobonus (previsti dall’articolo 14 del
decreto legge n. 63/2013) quali, per esem-
pio, gli interventi di sostituzione degli im-
pianti di riscaldamento o delle finestre
comprensive di infissi, gli interventi sulle
strutture o sull'involucro degli edifici, non-
ché quelli finalizzati congiuntamente anche
allariduzione del rischio sismico;

* adozione di misure antisismiche rientranti
nel sismabonus (previsti dall'articolo 16 del
decreto legge n. 63/2013). Lopzione puod es-
sere esercitata anche con riferimento alla
detrazione spettante per lacquisto delle
“case antisismiche” (previsti dallarticolo
16, comma 1-septies, del decreto legge n.
63/2013);

* recupero o restauro della facciata degli
edifici esistenti, ivi inclusi quelli di sola pu-

litura o tinteggiatura esterna, per i quali
spetta il bonus facciate introdotto dalla
legge di bilancio 2020 (Cfr. articolo 1, com-
ma 219 e 220, della legge n.160/2019);

* installazione di impianti fotovoltaici (indi-
cati nell'articolo 16-bis, comma 1, lettera h)
del Tuir), compresi quelli che danno diritto al
Superbonus;

* installazione di colonnine per la ricarica
dei veicoli elettrici (di cui allarticolo 16-ter
del citato decreto legge n. 63/2013), com-
presiquelli che danno diritto al Superbonus.

| CONTROLLI DELLAGENZIA

Ai fini del controllo, si applicano, nei confron-
ti dei soggetti che esercitano lopzione, le
attribuzioni e i poteri previsti dagli articoli
31 e seguenti del Dpr n. 600/1973. | fornitori
e i soggetti cessionari rispondono solo per
l'eventuale utilizzo del credito dimposta in
modo irregolare o in misura maggiore rispet-
to al credito dimposta ricevuto. LAgenzia
delle entrate, nellambito dell'ordinaria atti-
vita di controllo, procede, in base a criteri se-
lettivi e tenendo anche conto della capacita
operativa degli uffici, alla verifica documen-
tale della sussistenza dei presupposti che
danno diritto alla detrazione (nei termini di
cui all'articolo 43 del Dpr n. 600/1973 e allar-
ticolo 27, commida16 a 20, del decreto legge
n. 185/2008, convertito, con modificazioni
dalla legge n. 2/2009). Qualora sia accertata
la mancata sussistenza, anche parziale, dei
requisiti che danno diritto alla detrazione
dimposta, [Agenzia delle entrate provvede
al recupero dellimporto corrispondente alla
detrazione non spettante nei confronti del
soggetto che haesercitato 'opzione, maggio-
rato degli interessi (di cui allarticolo 20 del
Dpr n. 602/1973, e delle sanzioni di cui allar-
ticolo13 del decreto legislativo n. 471/1997).



Chiarimenti e dubbi forniti dalla
circolare dell’Agenzia delle Entrate

n.24/E del8/8/20

In relazione agli interventi realizzati sulle
parti comuni di un edificio, la circolare n. 24
del 08/08/2020 dellAgenzia delle Entrate,
benché gliarticoli119 e 121 del decretorilan-
cio nulla precisano in proposito, evidenzia
che le relative spese possono essere consi-
derate, ai fini del calcolo della detrazione,
soltanto se riguardano un edificio residen-
ziale considerato nella sua interezza.
Qualora la superficie complessiva delle unita
immobiliari destinate a residenza ricompre-
se nell'edificio, sia superiore al 50 per cento,
& possibile ammettere alla detrazione anche
il proprietario e il detentore di unita immobi-
liari non residenziali (ad esempio strumenta-
le 0 merce) che sostengano le spese per le
parti comuni. Se tale percentuale risulta in-
feriore, @ comunque ammessa la detrazione
per le spese realizzate sulle parti comuni da
parte dei possessori o detentori di unita im-
mobiliari destinate ad abitazione comprese
nel medesimo edificio.

In buona sostanza la circolare dellAgenzia
inserisce, errando ad interpretare lanorma,
una sorta di limitazione calcolata in percen-
tuale sulle unita immobiliari residenziali
rispetto lintero edificio, li dove la disposi-
zione legislativa non prevede alcunché.

Il dubbio riguardo la non corretta interpre-
tazione dellAgenzia delle Entrate si raf-
forza li dove per le associazioni e societa
sportive dilettantistiche si debbano consi-

derare, ai fini della fruizione del superbo-
nus, “ i soli lavori destinati ai soli immobili
o parti di immobili adibiti a spogliatoio” (in
questo caso evidentemente non viene con-
siderato il requisito residenziale).

Un ulteriore elemento di criticita lo st intra-
vede nell'ambito delle disposizioni relative
ai soggetti (persone fisiche) che possono
usufruire il superbonus.

La circolare dellAgenzia delle Entrate cosl
puntualizza “In linea generale trattandosi di
una detrazione dellimposta lorda, il superbo-
nus non pud essere utilizzato dai soggetti che
possiedono esclusivamente redditi assog-
gettati a tassazione separata o ad imposta
sostitutiva ovvero che non potrebbero fruire
della corrispondente detrazione in quanto
limposta lorda e assorbita dalle altre detra-
zioni 0 non e dovuta (come nel caso dei sog-
gettiche rientrano nella c.d. no tax area).

E il caso, ad esempio, dei soggetti titolari
esclusivamente di redditi derivanti dall’e-
sercizio di attivitad dimpresa o di arti o
professioni che aderiscono al regime forfe-
tario di cui allart. 1, commi da 54 a 89 della
legge 23 dicembre 2014, n.190, poiché il loro
reddito (determinato forfetariamente) é
assoggettato ad imposta sostitutiva.

| predetti soggetti, tuttavia, possono optare,
ai sensi dell’art. 121 del decreto rilancio, in luo-
go dellutilizzo diretto della detrazione, per un
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contributo sotto formadiscontosul corrispet-
tivo dovuto ( cd. Sconto in fattura) anticipato
dal fornitore che ha effettuato gli interventi
e da questultimo recuperato sotto forma di
credito di imposta, con facoltd di successiva
cessione del credito ad altrisoggetti, ivi inclu-
si gli istituti di credito e gli altri intermediari
finanziari. In alternativa i contribuenti posso-
no, altresi, optare per la cessione diun credito
dimposta corrispondente alla detrazione ad
altrisoggetti, iviinclusiistituti di credito e altri
intermediari finanziari con facoltd, per questi
ultimi, di successiva cessione”.

Nella stessa circolare pero l'agenzia esclu-
de il non residente dalla possibilita di uti-
lizzo del superbonus se privo di reddito.

Non si capisce quale ¢ il fondamento di tale
precisazione da parte dellAgenzia se si per-
mette ['utilizzo del superbonus a coloro che
rientrano nella no tax area, ossia quale sia
la differenza tra chi possiede un bassissi-
mo reddito non tassabile per via della sua
appartenenza alla no tax area rispetto a chi
non ne ha proprio (come nel citato esempio
del non residente privo direddito)



| passi per raggiungere il Superbonus

OPERAZIONI PRELIMINARI

Operazioni preliminari

Prima di procedere a qualsiasi attivita deli-
berativa & necessario verificare la presenza
dialcunidocumentiin atti.

Amministratore:

1) Data di nomina e vigenza incarico;

2) Regolarita deirequisiti previsti dal combi-
nato disposto dell'art. 71bis disp. att. cod. civ.
e D.M. 140/2014 nel caso di professionista
esterno;

Edificio:

1) Licenza o certificato di abitabilita/agibili-
ta dell'edificio;

2) Certificato di collaudo statico o dichiara-
zione diidoneita statica;

3) Progetto di costruzione e delle successi-
ve varianti;

4) Eventuali concessioni in sanatoria;

5) Eventuali cambi di destinazione d'uso;

6) Attestato di Prestazione Energetica
dell'edificio;

7) In caso di riscaldamento centralizzato
presenza della documentazione tecnica
della centrale termica e dell'allegato F;

8) Presenzanel RA.S. (art. 1130 punto 6 cod.
civ.) delle comunicazioni lavori e titoli auto-
rizzativi per interventi eseguiti dai condo-
mini che interessano le proprieta comuni
(superfetazioni, verande, ecc...).

Una volta preso possesso della documen-
tazione riguardante l'edificio questa dovra
essere prodotta al tecnico al quale € stata

o sara affidata la valutazione preliminare
e/olaredazione dellaipotesi progettuale di
intervento.

La valutazione preliminare serve a individua-
re la tipologia di interventi per comprendere
se esistono le condizioni per accedere al su-
perbonus. In caso affermativo si potra pro-
cedere allaredazione del progetto esecutivo
e allespletamento delle pratiche necessarie
per poi analizzare i preventivi che saranno
acquisiti. Contestualmente alla acquisizione
delle offerte dovra essere valutata l'idoneita
tecnico professionale delle imprese in gara.
Nel caso in cui non ci fossero le condizioni
per accedere al superbonus si potra proce-
dere avalutazioni alternative (bonus faccia-
te, ristrutturazioni, ecc...).

ASSEMBLEA PER LA NOMINA

DEL PROFESSIONISTA - ASSEMBLEA
PER LAPPROVAZIONE DEGLI INTERVENTI
- CONTRATTO E RAPPORTI CON
LEVENTUALE GENERAL CONTRACTOR

Ordine del Giorno

1) Nomina, e relativo conferimento di speci-

fico incarico, dei tecnici che devono:
a) accertare i requisiti di fattibilita, com-
prese la diagnosi energetica e la confor-
mita urbanistica dellintero edificio, per
gliinterventi che possono usufruire del-
la detrazione del 110% prevista dallart.
119 del DL 34/2020. (Si potrebbe anche
individuare caso per caso la tipologia
dellintervento che pud essere effet-
tuato, soprattutto per individuare gli
interventi trainanti e quelli trainati per
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conseguire 'efficienza energetica).

b) asseverare i requisiti tecnici dell'in-
tervento sulla base del relativo proget-
to e dell'effettiva realizzazione.

c) asseverare la congruita delle spese
sostenute per ogni intervento agevolato.
d) trasmettere allENEA una copia della
propria asseverazione.

e) richiesta di preventivi di onorario ad
almeno tre tecnici.

f) richiesta ai tecniciinterpellati di esibi-
re la polizza R.C. con massimale assicu-
rato non inferiore a € 500.000,00.

g) conferimento al tecnico prescelto
della progettazione dell'intervento, del-
la direzione lavori e dell'eventuale coor-
dinamento della sicurezza, se necessa-
rio, dellaccertamento del rispetto delle
altre normative inerenti al condominio
ingenerale per esempio il DM 37/2008 il
DM 25 gennaio 2019 in temadi sicurezza
antincendio degli immobili.

2) Opzione per usufruire dello “sconto in
fattura” e, se approvata, nomina del com-
mercialista che, designato, deve:
a)rilasciareilvisto diconformita dei dati
relativialladocumentazione che attesta
la sussistenza dei presupposti inerenti
al diritto alla detrazione del 110% di cui
allart. 119 del DL 34/2020, computate la
verifica dellasseverazione rilasciata dal
tecnico del condominio e la corrispon-
denza dei costi dellintervento a quanto
disposto dal predetto articolo.
b) inviare allAgenzia delle Entrate i dati
relativi allopzione deliberata.
c) richiesta di preventivi ad almeno tre
commercialisti.
d) conferimento dello specifico incarico
al tecnico prescelto.

3) Approvazione compenso dellammini-
stratore per il completo svolgimento delle
conseguenti attivita.

4) Richiesta di preventivi ad imprese che
posseggano la capacita imprenditoriale per
attuare con precisione tecnica e normativa
gliinterventideliberati.

5) Scelta dellimpresa esecutrice e appro-
vazione del fondo disposto dall'art. 1135, | c,
n. 4, cod. civ..

Nella lettera di convocazione dell'assem-
blea 'amministratore dovra rammentare
ai condomini:

1) La decisione di avvalersi della cessio-
ne del credito prevista dall'art. 121 del DL
34/2020 & personale e non pud essere de-
liberata dallassemblea.

2) La detrazione del proprio onorario non
é chiaramente disposta dalla legge per cui
ciascuno dovra stabilire se inserire la sua
quota parte nella dichiarazione dei redditi
individuale.

3) La maggioranza richiesta per la validita
della delibera concernente l'approvazione
degli interventi agevolati & costituita dalla
maggioranza degliintervenutiin assemblea
rappresentanti almeno un terzo del valore
delledificio.

4) La delibera riguardante il cappotto dello
stabile comporta anche l'applicazione del-
la contabilizzazione e termoregolazione
dell'energia calore, se non gia installati i re-
lativi strumenti.

Delibera per cessione del credito o sconto
in fattura

a) Lassemblea, preso atto delle indicazioni
fornite dellamministratore, decide con la
maggioranza <> di conseguire uno sconto in
fattura pari al corrispettivo dellimporto dei



lavori deliberati [ovvero di avvalersi della
cessione del credito]; votano contro il con-
domino <> per millesimi <>, il condomino <>
per millesimi <>, ecc,, e si astengono il con-
domino <> per millesimi <>, ecc..

b) L'assemblea, preso atto delle informazio-
ni riferite dallamministratore, ritiene piu
conveniente che ciascun condomino possa
cedere il credito di imposta derivante dalla
spesa sostenuta per i lavori deliberati, qua-
lora lo ritenga per sé pit opportuno.

Nella lettera di convocazione dell'assem-
blea l'amministratore dovra rammentare
ai condomini:

1) La decisione di avvalersi della cessio-
ne del credito prevista dallart. 121 del DL
34/2020 ¢ personale anche se allo stato
pud essere deliberata dallassemblea.

2) La detrazione del proprio onorario non
& chiaramente disposta dalla legge per cui
ciascuno dovra stabilire se inserire la sua
quota parte nella dichiarazione dei redditi
individuale.

3) La maggioranza richiesta per la validita
della delibera concernente |'approvazione
degli interventi agevolati e dei relativi fi-
nanziamenti e costituita dalla maggioranza
degli intervenuti in assemblea rappresen-
tantialmeno unterzo del valore dell'edificio
exart.63D.L.14 agosto 2020 n.104 conver-
tito in legge 13 ottobre 2020 n.126.

4) La delibera riguardante il cappotto dello
stabile comporta anche l'applicazione del-
la contabilizzazione e termoregolazione
dell'energia calore, se non gia installati la
relativa strumentazione.

Clausole da inserire nel contratto dappal-
to con l'impresa
1) Limpresa <> si obbliga ad eseguire i la-

vori deliberati dallassemblea con scrupo-
losa osservanza del progetto predisposto
dalling. <> e di ottemperare alle istruzioni
e direttive da questi impartite, soprattutto
per quanto riguarda la tipologia dei mate-
riali da utilizzare..

2) L'impresa <> accetta e fa propria la deli-
bera dellassemblea per cui pratichera uno
sconto in fattura pari al prezzo convenuto
in relazione alla proposta avanzata dopo
aver effettuato un rigoroso sopralluogo nel
condominio e averne accertate le criticita
da rimediare per realizzare la corretta ese-
cuzione delle opere appaltate.

INALTERNATIVA

Limpresa prende atto che i condomini, o
solo alcuni di loro, opteranno per la ces-
sione del proprio credito di imposta ed
espressamente accetta sin d'ora la manife-
stazione divolonta di costoro assumendosi
direttamente gli incombenti conseguenti e
derivantida tale scelta.

Clausola da inserire nel contratto con il
professionista

1) Ling. <> si impegna ad attuare tutte le
incombenze prescritte dallart. 119 D.L. 19
maggio 2020 n. 34, a titolo esemplificativo
e non esaustivo, la conformita urbanistica
dell'edificio e il miglioramento di due clas-
si energetiche del medesimo, al fine di far
conseguire ai condomini la detrazione fi-
scale concessa dal suddetto articolo.

2) Ling. <> redigera il progetto dellinter-
vento da realizzare specificando in esso
di aver previsto esplicitamente i requisiti
prescritti dallart. 119 D.L. 34/2020 e le di-
sposizioni delle diverse normative che lo
riguardano.
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NOMINA DEL PROFESSIONISTA

E VERIFICA DELLA COPERTURA
ASSICURATIVA

Lanomina del professionista é forse lafase
pitiimportante. Il Professionista & colui che
dovra asseverare l'esistenza dei presuppo-
sti per il miglioramento di due classi ener-
getiche e della congruita degli importi.

Le asseverazioni costituiscono l'elemento
imprescindibile per l'ottenimento del bene-
ficio fiscale.

La sua nomina dovra essere disciplinata da
un contratto che deve prevedere la massima
cautela per il Condominio in modo da evitare
qualsiasi fraintendimento circa le operazioni
e le attivita che dovranno essere svolte.
Ovviamente il professionista dovra pos-
sedere le abilitazioni necessarie per lo
svolgimento dell'incarico che non potranno
essere autodichiarate, ma dovranno essere
verificate anche attraverso la presentazio-
ne diidonea documentazione.

E' opportuno ricordare che tutte le profes-
sioni prevedono la formazione continua ed
il professionista deve dimostrare di essere
in regola con i crediti formativi obbligatori.
Sul disciplinare di incarico dovranno quindi
essere fissate tempistiche precise per la
consegna degli elaborati che dovranno es-
sere consegnati anche su supporto elettro-
nico al fine di poterli inviare rapidamente in
caso dinecessita.

Il Professionista dovra accompagnare il
Condominio dall'inizio allafine del percorso.
Non & assolutamente consigliabile pensare
disostituire il tecnico durante ilpercorso che
portera allottenimento del beneficio fiscale.
Si parla di professionista al singolare per-
ché sarebbe opportuno che il responsabile
della“filiera tecnica” sia uno.

Infatti la filiera dei professionisti potra es-

sere composta da Termotecnici, strutturi-
sti, Edili, Coordinatori per la Sicurezza.

Difficilmente si troveranno professionisti
contutte le abilitazioni necessarie, ma al fine
di evitare tentativi di scarico delle respon-
sabilita, sarebbe opportuno che il tecnico
responsabile sia uno e sirenda responsabile
dell'eventuale operato dei suoi ausiliari.

In quanto alla copertura assicurativa il com-
ma 14 dell’art. 119 recita cost: “14. Ferma re-
stando l'applicazione delle sanzioni penali
ove il fatto costituisca reato, ai soggetti
che rilasciano attestazioni e asseverazioni
infedeli si applica la sanzione amministra-
tiva pecuniaria da euro 2.000 a euro 15.000
per ciascuna attestazione o asseverazione
infedele resa. | soggetti di cui al primo pe-
riodo stipulano una polizza di assicurazio-
ne dellaresponsabilita civile, con massima-
le adeguato al numero delle attestazioni o
asseverazioni rilasciate e agli importi degli
interventi oggetto delle predette attesta-
zioni o asseverazioni e, comunque, non in-
feriore a 500.000 euro, al fine di garantire
ai propri clienti e al bilancio dello Stato
il risarcimento dei danni eventualmente
provocati dallattivita prestata. La non ve-
ridicita delle attestazioni o asseverazioni
comporta la decadenza dal beneficio..”

Allatto della nomina del professionista
sara quindi necessario verificare la presen-
za di polizza assicurativa con copertura su-
periore a 500.000.

La difficolta e rappresentata dalla verifica
che il massimale sia adeguato alle attesta-
zioni ed asseverazionirilasciate.

Il Condominio e tantomeno [Amministrato-
renonsono a conoscenzadiquante attesta-
zioni e/o asseverazioni sono state o saran-
no rilasciate dal professionista.



Possono solo prendere atto di una dichia-
razione sostitutiva di atto di notorieta rila-
sciata dallo stesso ma in questo caso una
dichiarazione mendace produrrebbe effetti
pesantinei confronti del Condominio.

La massima tutela si otterrebbe se per ogni
intervento venisse rilasciata una polizza as-
sicurativa con copertura pariallammontare
delle opere.

IL PROFESSIONISTA FORNISCE

LE INDICAZIONI - VERIFICA DI FATTIBILITA
Il professionista incaricato eseguite le ope-
razioni ritenute necessarie al fine di indivi-
duare linsieme delle opere necessarie per
l'ottenimento del beneficio fiscale, dovra
redigere una relazione dettagliata con de-
scrizione degliinterventi.

Questa prima sommaria indicazione non an-
cora tradotta in un computo metrico servira
allAmministratore per capire la reale fatti-
bilita dell'intervento e se siano necessarie
autorizzazioni dei singoli condomini al fine
dipoterrealizzare le opere previste.

Nel caso in cui fosse imprescindibile lauto-
rizzazione dei condomini e questi non siano
d'accordo & ovvio che il professionista do-
vra rivedere le proprie valutazioni alla luce
dei mancati consensi necessari da parte
dei singoli condomini che potrebbero non
essere daccordo nel vedersi intaccare la
proprieta privata.

Linstallazione dellisolamento potrebbe
comportare le seguenti problematiche che
vengono di seguito elencate:

a. siperderebbero dai12ai14 cm. di profon-
dita nei balconi;

b. al fine di ridurre i ponti termici probabil-
mente (questo lo valutera il termotecnico)
potra essere necessario eseguire un isola-

mento delle spallette delle finestre/porte
finestre riducendone la luce fruibile (aria e
luce per le finestre - passaggio per le porte
finestre) - in questo caso inferriate e doppi
infissi apribili dovranno essere sostituiti;

c. inferriate e doppi infissi apribili ove le luci
delle spallette di finestre e porte finestre
non vengano ispessite dall'isolamento non
siapriranno pila180° ma solo a 90°;

d. qualora siano presenti macchine moto-
condensanti presenti in facciata, dovranno
essere smontate e rimontate distanziate
dalle pareti per effetto dellispessimento
delle murature; se le tubazioni di collega-
mento non permetteranno tale spostamen-
to (non sono state lasciate con il gioco ne-
cessario) dovranno essere modificate con
la speranza di poter completamente recu-
perare il gas per gli impianti non piti recenti;
e. aspetto estetico dell'edificio verra va-
riato ed eventuali rivestimenti esterni rico-
perti. | bancali delle finestre verranno pro-
lungati mediante ricopertura con lamiere in
alluminio preverniciato;

f. lisolamento dei lastrici solari comportera
un aumento della quota del piano di calpe-
stio creando gradini per l'accesso ai lastrici.
Tale intervento creera una nuova barriera
architettonica che dovra essererisolta;

g. potrebbe essere necessario rinunciare a
volumi per effetto dellinstallazione di iso-
lamenti allinterno delle proprieta private
quali magazzini, cantine, soffitte e garage.

Occorre che tali situazioni vengano valutate
prima di procedere con le fasi successive in
quanto se si & a conoscenza diinterventi che
non sono realizzabili perché sicuramente i
condomini non autorizzeranno opere nelle
proprieta private il professionista ne dovra
tenere conto e rivedere il proprio progetto.

%s

ANACI
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REDAZIONE DEL COMPUTO METRICO
[lcomputo metrico e fondamentale.

Pili sara dettagliato sara minima la possibi-
lita che vengano non correttamente valuta-
te le lavorazioni sotto il profilo qualitativo,
quantitativo ed economico.

Le descrizioni dettagliate riducono la possibi-
lita che gli esecutori possano in qualche modo
male interpretare le richieste del tecnico.

E' obbligatorio che gli interventi cost come
progettati vengano eseguiti pedissequa-
mente. Una esecuzione difforme dovuta ad
una descrizione delle opere approssimativa
potrebbe portare ad unrisultato differente
rispetto alle previsioni iniziali e comportare
la perdita del beneficio.

Descrizioni e quantificazioni inequivocabili
non possono che essere garanzia del rag-
giungimento delrisultato.

Sul computo metrico occorre siano distinte
con precisione le lavorazioni che danno luo-
go ai diversibenefici perseguibili che ovvia-
mente saranno computati separatamente
ai fini delle detrazioni fiscali.

Dovranno essere descritti minuziosamente
i materiali che dovranno essere impiegati.
Non possono essere accettate descrizioni
sommarie ad esempio “pannello isolante di
spessore cm.12".

Deve essere indicato il tipo di pannello, le
prestazioni energetiche e caratteristiche
tecniche dello stesso oltre alla marca e
spessore con precisate le modalita di fis-
saggio e posa dello stesso.

ESECUZIONE LAVORI E VERIFICHE

IN CORSO D'OPERA

Durante l'esecuzione delle opere occorrera
invitare i tecnici che devono rilasciare le
attestazioni e asseverazioni nell'effettuare
verifiche in corso d'opera al fine di confer-

mare che tutto stia procedendo corretta-
mente e non siano necessarie correzioni
per poter raggiungere il Bonus 110 %:
Qualora il tecnico rilevi che limpresa non
stia utilizzando i materiali corretti o che li
stia posando non a regola d'arte dovra se-
gnalarlo al fine di evitare amare sorprese a
fine lavori con i ponteggi smontati.

Le opere che consentiranno di accedere al
beneficio fiscale del 110% saranno di de-
verso tipo, edili, impiantistiche e strutturali
eseguite quindi da maestranze di diverso
tipo che interverranno sul cantiere in tem-
pi diversi, ma anche contemporaneamente.
Occorre assolutamente considerare le re-
sponsabilita connesse all'applicazione del
TUS 81/08.

La nomina corretta di un responsabile dei
lavori ai sensi dellart. 93 del TUS 81/08 per-
mettera allAmministratore di sollevarsi da
tutte le responsabilita connesse alla verifica
degliadempimenti obbligatori per Legge.
Siriportano gli estremi normativi ai quali il
committente o il responsabile dei lavori de-
vono ottemperare:

*D.Lgs.81/08 e s.m.i. Art. 90 commi
daln.1aln.11nessuno escluso;
*D.Lgs.81/08 es.m.i. Art. 92 commallett. g;
*D.Lgs.81/08 e s.m.i. Art. 93 comma 2;
*D.Lgs.81/08 esm.i.Art.99 commale?;
*D.Lgs.81/08 e s.m.i. Art.101 comma ;
*D.Lgs.81/08 e s.m.i. Art.100 comma 6 bis.

Su tutte si rammenta la necessita di effet-
tuare la verifica dell'idoneita tecnico pro-
fessionale di tutte le imprese e dei lavora-
toriautonomi che effettueranno lavorazioni
in cantiere.

Occorre sottolineare che & sempre obbliga-
torio ottemperare alla verifica dell'idoneita



tecnico professionali ai sensi dellart. 26
comma 1 lett. Ae Be 90 comma 9 lettera A
del TUS 81/08.

Siriporta comunque l'elenco dei documenti
minimi indispensabili che occorre richiede-
re e devono essere esibiti allAmministra-
tore di Condominio normalmente per poter
verificare la completa idoneita tecnico pro-
fessionale.

Impresa

a) iscrizione alla camera di commercio, in-
dustria ed artigianato con oggetto sociale
inerente alla tipologia dellappalto;

b) documento divalutazione dei rischi di cui
all'articolo 17, comma, lettera a) o autocer-
tificazione di cui allarticolo 29, comma 5,
del presente decreto legislativo;

¢) documento unico diregolarita contributi-
va di cui al Decreto Ministeriale 24 ottobre
2007;

d) dichiarazione di non essere oggetto di
provvedimenti di sospensione o interdittivi di
cuiallart14 del presente decreto legislativo;
e) dichiarazione dell'organico medio annuo,
distinto per qualifica, corredata dagli estre-
mi delle denunce dei lavoratori effettuate
alllstituto nazionale della previdenza socia-
le (INPS), all'lstituto nazionale assicurazione
infortuni sul lavoro (INAIL) e alle casse edili
nonché una dichiarazione relativa al contrat-
to collettivo stipulato dalle organizzazioni
sindacali comparativamente pill rappresen-
tative, applicato ai lavoratori dipendenti.

Lavoratore autonomo

a) iscrizione alla camera di commercio, in-
dustria ed artigianato con oggetto sociale
inerente alla tipologia dellappalto;

b) specifica documentazione attestante la
conformita alle disposizionidi cuial presen-

te decreto legislativo di macchine, attrez-
zature e opere provvisionali;

c) elenco dei dispositivi di protezione indi-
vidualiin dotazione;

d) attestatiinerentialla propria formazione
e la relativa idoneita sanitaria ove espres-
samente previsti dal presente decreto le-
gislativo;

e) documento unico di regolarita contribu-
tiva di cui al Decreto Ministeriale 24 otto-
bre 2007.

COMUNICAZIONE AGENZIA
DELLE ENTRATE

Guida alla compilazione
Super Bonus 110%
art. 19 E121d.L. 34/2020

Caso specifico di condominio
con cessione del credito

Comunicazione dell'opzione relativa agli in-
terventidirecupero del patrimonio edilizio,
efficienza energetica, rischio sismico,

impianti fotovoltaici e colonnine diricarica.

PREMESSO alla data odierna 30/09/2020
ilmodulo e compilabile in modalita cartacea
ma non é ancora possibile trasmetterlo in
quanto il software dellagenzia delle entrate
non é stato ancora aggiornato con le nuove
tipologie d'intervento. Pertanto, non é possi-
bile fare una pratica per dare risposte a pro-
babiliincertezze nella compilazione.

Ilmodulo viene redatto ed inviato all'agenzia
delle entrate telematicamente, ossia utiliz-
zando il sito web con presentazione a cura di
un intermediario che se accreditato presso
l'agenzia delle entrate pud anche essere un
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amministratore di condominio non iscritto
adun albo professionale (ragioniere, dottore
commercialista, geometra, ecc...)

La comunicazione deve essere inviata a
fine lavori, o in base agli stati di avanzamen-
to, entro il 16 marzo dell'anno successivo a
quello di sostenimento delle spese per cui
viene esercitata l'opzione e a decorrere
dal 15 ottobre 2020 per quelle sostenute
nell'anno 2020.

Frontespizio

1) NON DEVE ESSERE COMPILATO.

2) Siindica il codice fiscale del condominio
e nel caso di condominio minimo codice 1se
in presenza di un amministratore o codice 2
se non presente un amministratore. Codice
fiscale dellamministratore o del condomi-
no incaricato. (presumo solo se in presenza
di condominio minimo - che di fatto diven-
ta facenti funzioni di amministratore con
richiesta di un codice fiscale dellimmobile)
3) Siindica il codice fiscale dellintermedia-
rio (amministratore accreditato o commer-
cialista) che redige e presenta il modulo.

4) Si indica il codice fiscale del CAF. o del
commercialista (in questo caso non potra
essere lamministratore non commerciali-
sta anche se accreditato) che rilascia il visto
di conformita. In seguito, si dovra indicare il
codice identificativo ENEA e barrare direi
“fattualmente”la casellain quantoin posses-
so obbligatoriamente dipolizza assicurativa.

Quadro A - Intervento

Nella casella “Tipologia di intervento” 27
casistiche diverse contraddistinguono spe-
cificatamente lintervento. Qualora una di
quelle scelte sia un intervento trainato do-
vra essere specificato nel campo successi-
vo “Intervento trainato Superbonus”

Le successive caselle riguardano il numero
di unita presenti nel condominio, limporto
complessivo della spesa e l'anno di soste-
nimento che qualora fosse il 2020 si dovra
precisare nella apposita casella se riferito
al primo semestre con codice 10 al secondo
semestre con il codice 2.

Qualora la comunicazione venga effettua-
ta per comunicare le spese sostenute per
avanzamento lavori si dovra compilare an-
che il rigo sottostante alle caselle riguar-
dante il numero di avanzamento, limporto
riferito allo specifico senza sommare quelli
precedentemente sostenuti, e lannoin cuie
iniziata il primo sostenimento della spesa.

Quadro B - Dati Catastali

Riportare semplicemente gli estremi cata-
stali del condominio. (se i condomini sono
interessati anche a lavori trainati sul singo-
lo alloggio presumo si dovra indicare tutti
i subalterni oggetti di interventi - quindi ci
saranno pit moduli da compilare?)

Quadro C - Opzione

Sezione | - BENEFICIARIO
Sidovrabarrare la casella interessata.
Sezione Il - SOGGETTI BENEFICIARI

E necessario indicare tutti i condomini ad
eccezione di quelli che non intendano cede-
re il credito.

Quadro D - Dati dei cessionari o dei forni-
tori che applicano lo sconto.



COMUNICAZIONE ENEA

Guida alla compilazione
Super bonus 110%
art. 19 E121d.L. 34/2020

Caso specifico di condominio
con cessione del credito

Percorso per accedere
HOME PAGE del sito Agenzia delle Entrate
daMenu a tendina - Professionisti

Comunicazioni
/Agevolazioni
/Agevolazioni fiscali
/Riqualificazione energetica
/Software riservato ad amministratori
di condominio

Comunicazione dell'opzione relativa agli in-
terventi direcupero del patrimonio edilizio,
efficienza energetica, rischio sismico,im-
pianti fotovoltaicie colonnine diricarica.

PREMESSO alla data odierna 30/09/2020
ilmodulo e compilabile in modalita cartacea
ma non é ancora possibile trasmetterlo in
quanto il software dell'agenzia delle entrate
non e stato ancora aggiornato con le nuove
tipologie d'intervento. Pertanto non é possi-
bile fare una pratica per dare risposte a pro-
babiliincertezze nella compilazione.

[lmodulo viene redatto ed inviato all'agenzia
delle entrate telematicamente, ossia utiliz-
zando il sito web con presentazione a cura di
un intermediario che se accreditato presso
l'agenzia delle entrate pud anche essere un
amministratore di condominio non iscritto
adun albo professionale (ragioniere, dottore

commercialista, geometra, ecc...)

La comunicazione deve essere inviata a fine
lavori, o in base agli stati di avanzamento, en-
tro il16 marzo dell'anno successivo a quello di
sostenimento delle spese per cui viene eser-
citata lopzione e a decorrere dal 15 ottobre
2020 per quelle sostenute nell'anno 2020.

Frontespizio

1) NON DEVE ESSERE COMPILATO.

2) Siindica il codice fiscale del condominio
e nel caso di condominio minimo codice 1se
in presenza di un amministratore o codice 2
se non presente un amministratore. Codice
fiscale dell'amministratore o del condomi-
no incaricato.(presumo solo se in presenza
di condominio minimo - che di fatto diven-
ta facenti funzioni di amministratore con
richiesta diun codice fiscale dellimmobile)
3) Siindica il codice fiscale dellintermedia-
rio (amministratore accreditato o commer-
cialista) che redige e presenta il modulo.

4) Siindica il codice fiscale del CAF. o del
commercialista (in questo caso non potra
essere lamministratore non commercialista
anche se accreditato) che rilascia il visto di
conformita. In seguito si dovra indicare il co-
dice identificativo ENEA e barrare direi “fat-
tualmente” la casella in quanto in possesso
obbligatoriamente di polizza assicurativa.

Quadro A - Intervento

Nella casella “Tipologia di intervento” 27
casistiche diverse contraddistinguono spe-
cificatamente lintervento. Qualora una di
quelle scelte sia un intervento trainato do-
vra essere specificato nel campo successi-
vo “Intervento trainato Superbonus”

Le successive caselle riguardano il numero
di unita presenti nel condominio, limporto
complessivo della spesa e l'anno di soste-
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nimento che qualora fosse il 2020 si dovra
precisare nella apposita casella se riferito
al primo semestre con codice 10 al secondo
semestre con il codice 2.

Qualora la comunicazione venga effettua-
ta per comunicare le spese sostenute per
avanzamento lavori si dovra compilare an-
che il rigo sottostante alle caselle riguar-
dante il numero di avanzamento, limporto
riferito allo specifico senza sommare quelli
precedentemente sostenuti, e l'annoin cui &
iniziata il primo sostenimento della spesa.

Quadro B - Dati Catastali

Riportare semplicemente gli estremi cata-
stali del condominio. (se i condomini sono
interessati anche a lavori trainati sul singo-
lo alloggio presumo si dovra indicare tutti
i subalterni oggetti di interventi - quindi ci
saranno pit moduli da compilare?)

Quadro C - Opzione

Sezione | - BENEFICIARIO
Sidovrabarrare la casellainteressata.
Sezione Il - SOGGETTIBENEFICIARI

E' necessario indicare tutti i condomini ad
eccezione di quelli che non intendano cede-
re il credito.

Quadro D - Dati dei cessionari o dei forni-
tori che applicano lo sconto.

Pratica ENEA
Efficienza energetica

Guida alla compilazione
Super bonus 110%
art. 19 E121d.L. 34/2020

Percorso per accedere
HOME PAGE del sito Agenzia delle Entrate
da Menu a tendina - Professionisti

Comunicazioni
/Agevolazioni
/Agevolazioni fiscali/
Riqualificazione energetica
/Software riservato ad amministratori
di condominio

Infondo alla pagina
> Link correlati
>Sito ENEA

In tal modo si ottiene l'accesso direttamen-
te alla pagina per la registrazione del pro-
prio profilo quale amministratore per redi-
gere le singole pratiche per condominio.

Cliccando sull'annualita 2020 si potra con-
statare che non é ancora stata prevista la
pratica per il super bonus 110%. Si confida
apresto.



Riassunto degli adempimenti

[/R/RERY

Operazioni preliminari

ASSEMBLEA
Nomina del professionista
e verifica copertura assicurativa

Il professionista fornisce le indicazioni
Verifica di fattibilita

Redazione del computo metrico
Richiesta delle offerte
Richiesta proposte Sconto/Cessione credito

ASSEMBLEA
Approvazione interventi

Contratto

Esecuzione e verifiche in corso d'opera

Comunicazione Agenzia delle Entrate
Comunicazione Enea
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Check-list elaborata dal Consiglio
Nazionale dei Dottori Commercialisti

VISTO DI CONFORMITA

Come indicato pocanzi una delle condizioni
necessarie per poter effettuare lopzione
per la cessione del credito/sconto in fattura
in caso di interventi superbonus del 110% &
rappresentata dal rilascio del visto di con-
formita dei datirelativi alla documentazione
che attesta la sussistenza dei presupposti
che danno diritto alla detrazione d'imposta.
Il visto di conformita deve contenere tra le
altre anche la verifica che siano presenti le
attestazioni e asseverazioni rilasciate dai
professionisti incaricati, con la ulteriore ve-
rifica che siano compresi anche i pareri di
congruita, nonché lesistenza della polizza
di assicurazione della responsabilita pro-
fessionale dei professionisti incaricati per le
asseverazioni come richiesto dall'art. 119 del
Decreto Rilancio.

Il professionista incaricato di rilasciare il
visto di conformita dovra sostanzialmente
verificare la correttezza da un punto di vista
formale e la presenza di tutta la documenta-
zione attestante il diritto alla fruizione della
detrazione del110%.

In merito alla documentazione che dovra
essere acquisita e verificata, si invita a

consultare il seguente link www.fondazio-
nenazionalecommercialisti.it/node /1500
e prendere visione delle check-list elaborate
dal Consiglio Nazionale dei Dottori Commer-
cialisti e degli Esperti Contabili, sia per gli in-
terventi ecobonus che sisma bonus che pos-
sono fruire dell'aliquota potenziata del 110%.
Si tratta evidentemente di una check list
indirizzata ai professionisti che dovranno
rilasciare tali visti, ma siccome & facile ve-
rificare detto visto viene rilasciato anche e
soprattutto sulla base della documentazio-
ne fornita direttamente dall'amministrato-
re condominiale.

Pertanto, siritiene utile riportare di seguito
tali check list proprio per focalizzare fin da
subito quale sara la documentazione che
dovremmo essere in grado di elaborare e
fornire a tale fine. Anche questo & sicura-
mente un passaggio molto importante e
che deve essere ben chiaro in modo tale
che, fin dal momento della delibera, si abbia
una prospettiva precisa e delineata dei vari
passaggi che via via dovranno essere com-
pletati in modo tale da organizzare da subi-
to anche questa cospicua ed fondamentale
parte di attivita.



http://www.fondazionenazionalecommercialisti.it/node/1500
http://www.fondazionenazionalecommercialisti.it/node/1500

Principali interpelli ADE

RISOLUZIONE N. 60/E

Superbonus - interventirealizzati sulle par-
ti comuni di un edificio in condominio e sulle
singole unita immobiliari - Limiti di spesa
Articoli 119 e 121 del decreto legge 19 mag-
gi0 2020, n. 34 (decreto Rilancio)

QUESITO

Llstante fa presente che risiede in un edifi-
cio in condominio composto da quattro uni-
ta immobiliari e che i condomini, in assenza
di un amministratore, intendono incaricare
un ufficio tecnico per la programmazione
di un piano di interventi da effettuare sulle
parti comuni dell'edificio, finalizzati all'effi-
cienzaenergeticaeallariduzione delrischio
sismico, che possano rientrare nellambito
applicativo degli articoli 119 e 121 del decre-
to legge 19 maggio 2020 n. 34 e dell'articolo
14 del decreto legge 4 giugno 2016 n. 63.

Il predetto piano di interventi dovrebbe ri-
guardare, in particolare:

« la posa in opera di un cappotto termico
sullinvolucro dell'edificio condominiale e
la sostituzione delle finestre e dei portoni
esterni con nuovi ad alta efficienza termica
nonché la sostituzione delle soglie alle fine-
stre e il riposizionamento in facciata delle
cerniere e della ferramenta delle persiane,
per compensare lo spessore del cappotto;

« linstallazione di pannelli solari per la pro-
duzione di acqua calda, di pannelli fotovol-
taici per la produzione di energia elettrica e
dei sistemi di accumulo integrati e di infra-
struttura diricarica dei veicoli elettrici;

+la sostituzione degli impianti autonomi di

climatizzazione delle singole unita immo-
biliari;

- il restauro della facciata con la sostituzio-
ne di grondaie e pluviali, restauro dei para-
pettie delle persiane;

« la riduzione del rischio sismico e il recupe-
ro del patrimonio edilizio.

In vista della convocazione della assemblea
condominiale per il conferimento del pre-
detto incarico ad un ufficio tecnico, lIstante
chiede chiarimenti in merito all'applicazio-
ne della detrazione al 110 per cento delle
spese sostenute per gli interventi sopra
elencati nonché alla possibilita di cessione
del credito di imposta corrispondente alla
predetta detrazione.

| dubbi interpretativi, in particolare, si rife-
riscono ai limiti di spesaammessi alla citata
detrazione in quanto, a parere dell'lstante,
non & chiaro se alcuni dei valori indicati
nella guida dellAgenzia delle Entrate siano
riferiti “ad unita familiari o a singole unita
abitative condominiali’, se alcuni interventi
siano tra loro alternativi, né se ci siano tetti
massimi di spesa riferiti a ciascun inter-
vento ovvero a gruppi di interventi tra loro
complementari.

Chiede, infine, se, in un condominio in cui non
c'e unimpianto diriscaldamento centralizza-
to, la sostituzione dellimpianto di riscalda-
mento nella singola unita immobiliare possa
fruire dellecobonus al 110 per cento se effet-
tuato congiuntamente alla realizzazione del
cappotto termico condominiale.

%.
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SOLUZIONE INTERPRETATIVA
PROSPETTATA DAL CONTRIBUENTE
Llstante ritiene che per gli interventi di se-
guito riportati sia ammessa la detrazione
con laliquota del 110 per cento delle spese
che verranno sostenute e la possibilita,
in alternativa, di cedere il corrispondente
credito. Per quanto riguarda, in particolare,
i limiti di spesa ammessi alla detrazione ['l-
stante ritiene che per:

+laposainoperadel cappotto termico sull'in-
volucro dell'edificio condominiale, per la so-
stituzione delle finestre e dei portoni esterni
con nuovi ad alta efficienza termica nonché
per la sostituzione delle soglie alle finestre e
il riposizionamento in facciata delle cerniere
e della ferramenta delle persiane per com-
pensare lo spessore del cappotto, il limite di
spesa di ciascun intervento & pari a 60.000
euro per ogni unita immobiliare;

» linstallazione di pannelli solari per la pro-
duzione di acqua calda il limite di spesa e di
60.000 euro;

+ l'installazione di pannelli fotovoltaici per
la produzione di energia elettrica e relativi
sistemi di accumulo il limite di spesa & di
48.000 euro complessive per lintero con-
dominio e di 1.000 euro per ogni Kw/h di ca-
pacita diaccumulo;

« linfrastruttura di ricarica dei veicoli elet-
trici il limite di spesa & di 3.000 euro per
ogni postazione;

+ la sostituzione di impianti autonomi di
climatizzazione delle singole unita immo-
biliari allinterno del condominio il limite di
spesa e di 30.000 euro;

« il restauro della facciata (sostituzione
grondaie e pluviali, restauro parapetti e
persiane) non ci sono limiti di spesa;

- gliinterventi diriduzione del rischio sismi-

co e direcupero patrimonio edilizio il limite
di spesa e di 136.000 euro per il numero di
unita immobiliari dell'edificio.

PARERE DELLAGENZIA DELLE ENTRATE
L'articolo 119 del decreto legge 19 maggio
2020, n. 34 (decreto Rilancio), converti-
to, con modificazione, dalla legge 17 luglio
2020 n.77, ha introdotto nuove disposizioni
che disciplinano la detrazione delle spese
sostenute dal 1° luglio 2020 al 31 dicembre
2021 a fronte di specifici interventi finaliz-
zati alla efficienza energetica (ivi inclusa la
installazione di impianti fotovoltaici e delle
infrastrutture per la ricarica di veicoli elet-
trici negli edifici) nonché al consolidamento
statico o alla riduzione del rischio sismico
degli edifici (cd. Superbonus).

La detrazione, spettante nella misura del
110 per cento delle spese sostenute, & ripar-
tita in 5 quote annuali di pariimporto.

Le nuove disposizioni si afflancano a quel-
le gia vigenti che disciplinano le detrazioni
spettanti per gli interventi di riqualificazio-
ne energetica degli edifici (cd. ecobonus)
per quelli di recupero del patrimonio edi-
lizio, inclusi quelli antisismici (cd. sisma-
bonus), attualmente disciplinate, rispetti-
vamente, dagli articoli 14 e 16, del decreto
legge 4 giugno 2013, n. 63, convertito dalla
legge 3 agosto 2013, n. 90 nonché, infine,
per il restauro delle facciate esterne degli
edifici (cd. bonus facciate) di cui all'articolo
1, commi da 219 a 223 della legge 27 dicem-
bre 2019, n.160 (legge di Bilancio 2020).

Le tipologie e i requisiti tecnici degli inter-
venti oggetto del Superbonus sono indicati
nei commida1a8del citato articolo 119 del
decreto Rilancio, mentre lambito sogget-
tivo di applicazione del beneficio fiscale e
delineato nei successivicommi9 e 10.



L'articolo 121 del medesimo decreto Rilan-
cio, inoltre, stabilisce che i soggetti che
sostengono, negli anni 2020 e 2021, spese
per interventidiriqualificazione energetica
degli edifici, per taluni interventi di recupe-
ro del patrimonio edilizio (compresi quelli
antisismici) e per linstallazione di colonni-
ne per la ricarica dei veicoli elettrici di cui
agli articoli 14,16 e 16-ter del decreto legge
n. 63 del 2013, iviinclusi quelli che accedono
al Superbonus ai sensi del predetto artico-
lo 119 del decreto Rilancio, nonché per gli
interventi che accedono al bonus facciate
possono optare, in luogo dell'utilizzo diret-
to della detrazione, per un contributo, sotto
forma di sconto sul corrispettivo dovuto
fino aun importo massimo parial corrispet-
tivo stesso, anticipato dal fornitore che ha
effettuato gli interventi e da quest'ultimo
recuperato sotto forma di credito d'impo-
sta, con facolta di successiva cessione del
credito ad altrisoggetti, iviinclusigliistituti
di credito e gli altri intermediari finanziari
(cd. sconto in fattura).

In alternativa, i contribuenti possono, al-
tresti, optare per la cessione di un credito
dimposta di importo corrispondente alla
detrazione ad altri soggetti, ivi inclusi isti-
tuti di credito e altri intermediari finanziari
con facolta di successiva cessione.

Le modalita attuative delle disposizioni
da ultimo citate, comprese quelle relative
allesercizio delle opzioni, da effettuarsi in
via telematica anche avvalendosi dei sog-
getti indicati al comma 3 dellarticolo 3 del
decreto del Presidente della Repubblica
22 luglio 1998, n. 322, sono state definite
con il provvedimento del direttore dellA-
genzia delle entrate 8 agosto 2020, prot. n.
283847/2020.

Conriferimento alla applicazione delle age-

volazioni in commento, sono stati forniti
chiarimenti con la Guida dellAgenzia delle
entrate diluglio 2020 “Superbonus al 110%",
richiamata dall'lstante e con la circolare 8
agost0 2020, n. 24/E cuisirinvia per ulterio-
ri approfondimenti.

In particolare, relativamente agli interventi
prospettati nellistanza di interpello, nella
predetta circolare n. 24/E del 2020 viene
precisato che, ai sensidel citato articolo 119
del decreto Rilancio, il Superbonus spetta a
fronte del sostenimento delle spese relati-
ve a talunispecificiinterventifinalizzatialla
riqualificazione energetica e alla adozione
dimisure antisismiche degli edifici,
indicatineicommile 4 del predettoarticolo
119 del decreto Rilancio, (cd. interventi “trai-
nanti") nonché ad ulteriori interventi, realiz-
zati congiuntamente ai primi, (cd. interventi
“trainati”), indicati nei commi 2, 5, 6 e 8 del
medesimo articolo 119, effettuati, tra laltro:

« su parti comuni di edifici residenziali in
“condominio” (sia "trainanti” sia “trainati");

+ su singole unita immobiliari residenziali e
relative pertinenze all'interno di edifici in
condominio (solo “trainati”).

Nell'ambito degli interventi “trainanti” -
finalizzati all'efficienza energetica e alla
adozione di misure antisismiche - secondo
quanto stabilito ai citati commi1e 4 dellar-
ticolo 119, del decreto Rilancio, il Superbo-
nus spetta, tra l'altro, per interventi:

- di isolamento termico delle superfici
opache verticali, orizzontali e inclinate che
interessano linvolucro degli edifici, con
un'incidenza superiore al 25 per cento del-
la superficie disperdente lorda dell'edificio
medesimo;
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« antisismici e di riduzione del rischio si-
smico di cui ai commi da 1-bis a 1- septies
dellarticolo 16 del decreto-legge n. 63 del
2013 (cd. Sismabonus).

Relativamente alle caratteristiche tecniche
degli interventi di isolamento termico su-
gli involucri ai fini del Superbonus, che non
sono oggetto della presente istanza di in-
terpello, sirinvia alla citata circolare n. 24/E
del 2020.

Per quantoriguarda i limiti di spesa ammes-
sial Superbonus, la norma stabilisce che se
i predetti interventi di isolamento termico
delle superfici opache sono realizzati su
edifici in condominio, la detrazione é cal-
colata su un ammontare complessivo delle
spese di importo variabile in funzione del
numero delle unita immobiliari di cui l'edi-
ficio & costituito. In particolare, se l'edificio
& composto da due a otto unita immobiliari,
il limite massimo di spesa ammesso al Su-
perbonus & paria 40.000 euro, moltiplicato
per il numero delle unita immobiliari che
compongono l'edificio; nel caso di specie,
trattandosi, come riferito dall'lstante, diun
edificio composto da 4 unita immobiliari, il
predetto limite & pari a160.000 euro.

Per gli interventi antisismici per la messa
in sicurezza statica delle parti strutturali di
edifici nonché diriduzione del rischio sismi-
co la detrazione spettante ai sensi dellarti-
colo 16, commi da 1-bis a 1-septies, del de-
creto legge n. 63 del 2013 (cd sismabonus)
& elevataal 110 per cento delle spese soste-
nute dal1° luglio 2020 al 31 dicembre 2021, ai
sensidel comma 4 del citato articolo 119 del
decreto Rilancio.

La detrazione e calcolata su un ammontare
massimo di spesa pari a 96.000 euro per
unita immobiliare per ciascun anno (cfr.

commi 1-bis e 1-ter). Per gli interventi dai
quali derivi la riduzione del rischio sismico
che determini il passaggio ad una o a due
classi di rischio sismico inferiore, realizzati
sulle parti comuni degli edifici, la detrazione
siapplica suun ammontare delle spese non
superiore a 96.000 euro moltiplicato per il
numero delle unita immobiliari dell'edificio
(cfr.comma1- quinquies).

Pertanto, nel caso di specie, trattandosi,
come riferito dalllstante, di un edificio
composto da 4 unita immobiliari, per i
predetti interventi di riduzione del rischio
sismico, il limite massimo di spesa ammes-
so al Superbonus, nel rispetto di ogni altra
condizione necessaria - esame che non &
oggetto della presente istanza di interpello
- & paria384.000 euro.

Come confermato nella citata circolare n.
24/E del 2020, nel caso di interventi realiz-
zati su parti comuni di edifici in condominio,
per i quali il limite di spesa ¢ calcolato in
funzione del numero delle unita immobiliari
di cui l'edificio & composto, 'ammontare di
spesa cos! determinato costituisce il limite
massimo di spesa agevolabile riferito all'in-
tero edificio e non quello riferito alle singo-
le unita che lo compongono.

Ciascun condomino potra calcolare la de-
trazione in funzione della spesa a lui im-
putata in base ai millesimi di proprieta o ai
diversi criteri applicabili, ai sensi degli artt.
1123 e seguenti del Codice civile, ed effetti-
vamente rimborsata al condominio, anche
in misura superiore allammontare commi-
surato alla singola unita immobiliare.

Nel caso dispecie, pertanto, ciascun condo-
mino potra calcolare la detrazione anche su
un importo di spesa a lui imputata superio-
re a 40.000 euro o a 96.000 euro nel caso
in cui siano realizzati interventi, rispettiva-



mente, di isolamento termico delle superfi-
ciopache o diriduzione del rischio sismico.
Con particolare riferimento allintervento
prospettato dalllstante di “riduzione del
rischio sismico e direcupero del patrimonio
edilizio’, si fa presente che per effetto del
rinvio, contenuto nel citato articolo 16 del
decreto legge n. 63 del 2013, all'articolo 16-
bis, comma1, lettera i), del testo unico delle
imposte sui redditi (TUIR), di cui al decreto
del Presidente della Repubblica 22 dicem-
bre 1986, n. 917, gli interventi ammessi al
sismabonus sono quelli indicati nel medesi-
mo articolo 16- bis, del TUIR che deve inten-
dersi quale norma di riferimento generale.
Inoltre, per effetto del predetto rinvio, gli
interventi ammessi al sismabonus non pos-
sono fruire di un autonomo limite di spesa
in quanto non costituiscono unanuova cate-
goria diinterventi agevolabili.

Pertanto, a differenza di quanto sostenuto
dalllstante, peripredetti“interventidiridu-
zione del rischio sismico e di recupero pa-
trimonio edilizio”, il limite massimo dispesa
non & pari a 136.000 euro per il numero di
unita immobiliari dell'edificio ma, come pre-
cisato, a 96.000 euro per il numero di unita
immobiliari dell'edificio.

Come gia precisato, il citato articolo 119 del
decreto Rilancio stabilisce, inoltre, che il Su-
perbonus spetta anche per le spese sostenu-
te per ulteriori interventi cd. “trainati’; qual,
tra gli altri, quelli di efficientamento energe-
tico disciplinati dall'articolo 14 del decreto
legge n. 63 del 2013, nei limiti di detrazione o
dispesa previsti per ciascun intervento.

In tale ambito rientrano - nel rispetto di tut-
te le condizioni previste dal citato articolo
14, che non sono oggetto della presente
istanza diinterpello - anche i seguentiinter-
ventiindicati dalllstante:

- la sostituzione delle finestre e delle strut-
ture accessorie che hanno effetto sulla
dispersione di calore (ad esempio, scuri o
persiane) o che risultino strutturalmente
accorpate al manufatto come, ad esempio, i
cassonettiincorporati nel telaio dell'infisso
nonché dei portoni esterni che delimitino
linvolucro riscaldato dell'edificio verso le-
sterno o verso locali non riscaldati. Per tali
interventi, la detrazione massima spettan-
te & paria 60.000 euro per ciascun immoabi-
le (cfr. circolare 8 luglio 2020, n.19/E);

- linstallazione di pannelli solari per la pro-
duzione di acqua calda per usi domestici.
Per tale intervento, la detrazione massima
spettante & pari a 60.000 euro per ciascun
immobile (cfr. circolare n.19/E del 2020);

« la sostituzione, integrale o parziale, di im-
pianti di climatizzazione invernale.

Per tali interventi, la detrazione massima
& pari a 30.000 euro per ciascun immobile
e spetta anche qualora, come prospettato
dall'lstante, sia sostituito o integrato lim-
pianto delle singole unita immobiliari all'in-
terno dell'edificio in condominio in assenza
di un impianto termico centralizzato (cfr.
circolare n.19/E del 2020);

« linstallazione di infrastrutture per la ri-
carica di veicoli elettrici negli edifici di cui
allarticolo 16-ter del citato decreto-legge
n. 63 del 2013. In particolare, ai sensi del
comma 8 del citato articolo 119 del decreto
Rilancio, il Superbonus si applica alle spese
sostenute, suun ammontare massimo delle
spese stesse pari a 3.000 euro, per linstal-
lazione delle infrastrutture per la ricarica
di veicoli elettrici negli edifici nonché per
i costi legati all'aumento di potenza impe-
gnata del contatore dell'energia elettrica,
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fino ad un massimo di 7 kW. Il limite di spesa
ammesso alla detrazione, pari come detto a
3.000 euro, & annuale ed é riferito a ciascun
intervento diacquisto e posa in opera delle
infrastrutture di ricarica. Nel caso in cui la
spesa sia sostenuta da pit contribuenti la
stessa, nel limite massimo previsto, va ri-
partita tra gli aventi diritto in base al costo
sostenuto da ciascuno. Il predetto limite &,
inoltre, riferito a ciascun contribuente e co-
stituisce, pertanto, l'ammontare massimo
di spesa ammesso alla detrazione anche
nell'ipotesiin cui, nelmedesimo anno, il con-
tribuente abbia sostenuto spese per lac-
quisto e la posa in opera di pili infrastruttu-
re diricarica (cfr. circolare n.19/E del 2020).
La maggiore aliquota si applica solo se gl
interventi “trainati" sopra elencati sono
eseguiti congiuntamente con un intervento
finalizzato all’ efficienza energetica “trai-
nante”, indicato nel comma1 del citato arti-
colo 119, del decreto Rilancio e sempreché
assicurino, nel loro complesso, il migliora-
mento didue classienergetiche oppure, ove
non possibile, il conseguimento della classe
energetica pit alta da dimostrare mediante
lattestato diprestazione energetica (A.PE.)
dicuiallarticolo 6 del decreto legislativo 19
agosto 2005, n.192 e a condizione che gliin-
terventisiano effettivamente conclusi.

Il Superbonus spetta, infine, anche per le
seguenti tipologie di interventi “trainati’,
richiamati dall'lstante:

- installazione di impianti solari fotovoltaici
connessi alla rete elettrica su determinati
edifici, fino ad un ammontare complessivo
delle spese non superiore a euro 48.000
per singola unita immobiliare e comunque
nel limite dispesadieuro 2.400 per ogni kW

dipotenzanominale dellimpianto solare fo-
tovoltaico:

« installazione contestuale o successiva di
sistemi di accumulo integrati negli impian-
ti solari fotovoltaici agevolati, nel limite di
spesa di1.000 euro per ogni kWh.

La norma stabilisce che l'applicazione della
maggiore aliquota e subordinata alla:

- condizione che linstallazione degli impian-
tisia eseguita congiuntamente ad uno degli
interventi "trainanti” di efficienza energeti-
ca nonché di adozione di misure antisismi-
che che danno diritto al Superbonus indicati
nei commi 1 e 4 del citato articolo 119, del
decreto Rilancio;

- cessione in favore del Gestore dei servizi
energetici (GSE) Spa con le modalita di cui
allarticolo 13, comma 3 del decreto legisla-
tivo 29 dicembre 2003, n. 387, dell'energia
non auto-consumata in sito ovvero non con-
divisa per l'autoconsumo, ai sensi dell'arti-
colo 42-bis del decreto-legge 30 dicembre
2019, n. 162, convertito, con modificazioni,
dalla legge 28 febbraio 2020, n. 8.

La detrazione ¢ calcolata su un ammonta-
re complessivo delle spese non superiore
a 48.000 euro e, comunque, nel limite di
spesa di 2.400 euro per ogni kW di potenza
nominale dell'impianto solare fotovoltaico.
La detrazione é riconosciuta anche in caso
di installazione, contestuale o successiva,
disistemidiaccumulo integratinei predetti
impianti solari fotovoltaici ammessi al Su-
perbonus, alle stesse condizioni, negli stes-
silimiti di importo e ammontare complessi-
vo previsti per gli interventi di installazione
di impianti solari e, comunque, nel limite di
spesa di euro 1.000 per ogni kWh di capaci-
ta diaccumulo dei predetti sistemi.



In merito ai limiti di spesa ammessi al Su-
perbonus, nella citata circolare n. 24/E
del 2020 & stato precisato che il predetto
limite di spesa di 48.000 euro ¢ stabilito
cumulativamente per linstallazione degli
impianti solari fotovoltaici e dei sistemi di
accumulo integrati nei predetti impianti.
Tale chiarimento é da intendersi superato
a seguito del parere fornito dal Ministero
dello Sviluppo economico che ha, invece,
ritenuto che il predetto limite di spesa di
48.000 euro vada distintamente riferito
agliinterventidiinstallazione degliimpianti
solari fotovoltaici e dei sistemi di accumulo
integratinei predettiimpianti.

Con riferimento alla condizione richiesta
dalla norma che, ai fini dellapplicazio-
ne dellaliquota piu elevata, gli interventi
“trainati” siano effettuati congiuntamente
agli interventi “trainanti” ammessi al Su-
perbonus, nella citata circolare n. 24/E del
2020 é stato precisato che tale condizione
si considera soddisfatta se “le date delle
spese sostenute per gli interventi trainati,
sono ricomprese nellintervallo di tempo
individuato dalla data di inizio e dalla data
di fine dei lavori per la realizzazione degli
interventi trainant{".

Cio implica che, ai fini dell'applicazione del
Superbonus, le spese sostenute per gli
interventi “trainanti” devono essere effet-
tuate nellarco temporale di vigenza dell’a-
gevolazione, mentre le spese per gli inter-
venti “trainati” devono essere sostenute
nel periodo di vigenza dell'agevolazione e
nell'intervallo di tempo tra la data diinizio e
la data di fine dei lavori per |a realizzazione
degliinterventi“trainanti”

| requisiti per laccesso al Superbonus, che
non sono oggetto della presente istanza di
interpello, sono illustrati nel paragrafo 3

della citata circolare n. 24/E cuisirinvia per
i necessari approfondimenti.

Nel paragrafo 4 della medesima circolare n.
24/E del 2020 sono, invece, fornite ulteriori
indicazioni in ordine ai limiti di spesa am-
messi al Superbonus che, come gia visto,
variano in funzione della tipologia di inter-
venti realizzati nonché degli edifici oggetto
dei lavoriagevolabili.

Come chiarito nel citato documento di
prassi, limporto massimo di detrazione
spettante, riferito ai singoli interventi age-
volabili, va suddiviso traisoggettidetentori
o possessori dellimmobile che partecipano
alla spesa in ragione dell'onere da ciascuno
effettivamente sostenuto e documentato.
Nella medesima circolare n. 24/E del 2020
&, altresi, precisato che nel caso in cui sul
medesimo immobile siano effettuati piu
interventi agevolabili, il limite massimo di
spesaammesso alla detrazione e costituito
dalla somma degli importi

previsti per ciascuno degli interventi rea-
lizzati. Cio implica, in sostanza, che qualora
siano realizzati sull'edificio in condominio,
come prospettato nellistanza di interpello,
laposainoperadel cappotto termico sull'in-
volucro dell'edificio condominiale e inter-
ventidiriduzione del rischio sismico - inter-
venti “trainanti” - nonché la sostituzione dei
portoni esterni con nuovi ad alta efficienza
termica e linstallazione di pannelli solari
per la produzione di acqua calda, di pannel-
li fotovoltaici per la produzione di energia
elettrica e relativi sistemi di accumulo e di
infrastrutture diricarica dei veicoli elettrici
- interventi “trainati” - il limite massimo di
spesa ammesso al Superbonus sara costi-
tuito dalla somma degli importi previsti per
ciascuno ditaliinterventi. E'possibile fruire
della corrispondente detrazione a condizio-
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ne che siano distintamente contabilizzate
le spese riferite ai diversi interventi - non
essendo possibile fruire per le medesime
spese di pit agevolazioni - e siano rispet-
tati gli adempimenti specificamente previ-
sti in relazione a ciascuna detrazione. Nei
predetti limiti, il Superbonus spetta anche
per i costi strettamente collegati alla rea-
lizzazione e al completamento dei suddetti
interventi quali quelli indicati dalllstante
sostenuti per la sostituzione delle soglie
alle finestre e il riposizionamento in faccia-
ta delle cerniere e della ferramenta delle
persiane, necessarie a seguito della posa
del cappotto termico.

Ciascun condomino potra calcolare la de-
trazione in funzione della spesa a lui im-
putata in base ai millesimi di proprieta o ai
diversi criteri applicabili, ai sensi degli artt.
1123 e seguenti del Codice civile.

Come indicato anche nelle risposte alle
FAQ contenute nella citata Guida dellA-
genzia delle entrate richiamata dall'lstante,
l'esecuzione sulle parti comuni dell'edificio
in condominio di almeno un intervento “trai-
nante” consente a ciascun condomino di
fruire del Superbonus effettuando sulla sin-
gola unita immobiliare gli interventi “trai-
nati” che rientrano nellecobonus, compresi
quelli prospettati dall'lstante, di sostituzio-
ne degli infissi e del generatore di calore
dellimpianto di climatizzazione autonomo
esistente (si vedano, tra le altre, le FAQ nn.
12,15,16 e18).

Per i condomini, il limite massimo di spesa
ammesso alla detrazione sara costituito
dalla somma degli importi previsti per cia-
scuno degli interventi realizzati sulle pro-
prie unitaimmobiliaria condizione, tuttavia,
che, come gia precisato, siano distintamen-
te contabilizzate le spese riferite ai diversi

interventi e siano rispettati gli adempimen-
tispecificamente previstiin relazione a cia-
scuna detrazione.

Al predetto limite si aggiunge, come gia
precisato, quello riferito agli interventi re-
alizzati sulle parti comuni delledificio in
condominio.

Sifa presente, inoltre che ai sensi del com-
ma 10 del citato articolo 119 del decreto Ri-
lancio in caso di interventi “trainati” finaliz-
zati al risparmio energetico realizzati sulle
singole unita immobiliari, il Superbonus
spetta per le spese sostenute per inter-
venti realizzati su un massimo di due unita
immobiliari; &, tuttavia, possibile fruire del
Superbonus per le spese sostenute per gli
interventi realizzati sulle parti comuni del
condominio che danno diritto alla predetta
agevolazione con riferimento ai costi im-
putati a ciascun condomino, indipendente-
mente dal numero delle unita immobiliari
possedute all'interno del condominio.

Con riferimento, infine, allintervento pro-
spettato dalllstante di restauro della fac-
ciata, si fa presente che questultimo non
rientra nell'ambito applicativo del Super-
bonus e che resta confermata la detrazione
parial 90 per cento delle spese documenta-
te sostenute nell'anno 2020 disciplinata dal
citato articolo 1, commi da 219 a 223 della
legge di Bilancio 2020.

Ai sensi del citato articolo 121 del decreto
Rilancio, tuttavia i soggetti che sostengono
spese per gli interventi ammessi al bonus
facciate possono optare, in luogo dell'utiliz-
zo diretto della detrazione, per il cd. scon-
to in fattura o per la cessione di un credito
dimposta di importo corrispondente alla
detrazione ad altri soggetti, ivi inclusi isti-
tuti di credito e altri intermediari finanziari
con facolta, per questi ultimi di successiva



cessione, secondo le modalita stabilite con
il citato provvedimento del direttore dellA-
genzia delle entrate 8 agosto 2020, prot. n.
283847/2020.

Con riferimento alla applicazione di tale
agevolazione, sono stati forniti chiarimenti
con la circolare 14 febbraio 2020, n. 2/E cui
si rinvia per i necessari approfondimenti
nonché per la individuazione degli interven-
tiammessi alla agevolazione medesima.

INTERPELLI

(risposta n. 325)

La demolizione e il rifacimento di un im-
mobile facente parte di un complesso resi-
denziale ricadente in una zona sismica, pud
beneficiare del Superbonus (Dl n. 34/2020),
se listante ha firmato il compromesso nel
2018 ma la consegna avviene tra settem-
bre e ottobre 2020. L'agevolazione, infatti,
al ricorrere di tutti i requisiti indicati dalla
normativa e dalla prassi, spetta per le spese
sostenute tra il 1° luglio 2020 e il 31 dicem-
bre 2021. E' quanto indicato in sintesi nella
risposta dellAgenzia n. 325/2020.

Listante, che pensava comunque di utilizza-
re il Sismabonus (articolo 16, DI n. 63/2013),
chiede in sostanza se puo fruire dell'aliquota
pil elevata, pari al 110% della spesa soste-
nuta. Per l'opzione “sconto in fattura’, altro
quesito posto dallistante, [Agenzia ricorda
fra laltro il visto di conformita che attesta la
sussistenza dei presupposti che danno dirit-
to al credito d'imposta in esame, lassevera-
zione del rispetto dei requisiti tecnici degli
interventi effettuati e la congruita delle spe-
se. Per quanto riguarda lammontare massi-
mo dello sconto in fattura, [Agenzia precisa
che il contributo sotto forma di sconto & pari
alla detrazione spettante.

Infine, in merito alla possibilita che lim-

presa non conceda lo sconto in fattura, lA-
genzia rileva semplicemente che per tale
opzione & necessario l'accordo con il forni-
tore, rientrando tale intesa nelle ordinarie
dinamiche dei rapporti contrattuali.

(risposta n. 326)

Si all'applicazione del Superbonus per le
spese sostenute per gli interventi effettua-
ti sullunita collabente (censita al catasto
come F2) attigua all'abitazione principale,
entrambi oggetto di un programma di ri-
strutturazione con accorpamento, fina-
lizzati alla riduzione del rischio sismico e
all'efficientamento energetico (risposta n.
326/2020). LUAgenzia ricorda che il comma
10 dellarticolo 119 del DI 34/2020 & stato
sostituito al fine di consentire alle persone
fisiche, al di fuori di attivita di impresa, arti
e professioni, di beneficiare del Superbo-
nus per gli interventi finalizzati al risparmio
energetico realizzati fino a un massimo di
due unita immobiliari (il limite numerico non
opera nel caso di interventi antisismici). In
sostanza, le modifiche hanno posto un li-
mite alle unita immobiliari in relazione alle
quali un medesimo soggetto pit fruire delle
detrazioni mentre hanno tolto la limitazio-
ne, in origine prevista, che limmobile dove-
va essere adibito ad abitazione principale.
LAgenzia, inoltre, evidenzia che le detrazio-
ni dell'Ecobonus e Sismabonus, disciplinate
dagli articoli14 e 16 del Dl n. 63/2013, come
chiarito anche nella circolare n. 19/2020,
spettano anche per le spese sostenute
per interventi realizzati su immobili clas-
sificati nella categoria catastale F/2 (unita
collabenti) in quanto, pur trattandosi di una
categoria riferita a fabbricati totalmente
o parzialmente inagibili e non produttivi di
reddito, gli stessi possono essere conside-
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rati come edifici esistenti, trattandosi di
manufatti gia costruiti e individuati al Ca-
tasto. LAgenzia ritiene che i principi sopra
enunciati per ['Ecobonus e il Sismabonus si
possano applicare anche ai fini del Super-
bonus e che listante, quindi, possa fruire
dell'agevolazione anche relativamente alle
spese sostenute per gliinterventirealizzati
sull'unita collabente.

(risposta n. 327)

E possibile beneficiare del Superbonus per
gli interventi che prevedono la sostituzione
dell'attuale generatore di calore con una
pompa di calore, se 'immobile & in comoda-
to d'uso. Niente Superbonus, invece per i la-
vori di tinteggiatura dello stesso immobile
che possono, pero, beneficiare del “bonus
facciate” cioé della detrazione nella misura
del90% delle spese documentate sostenu-
te nell'anno 2020 per il rifacimento e la pit-
tura delle pareti esterne (articolo 1, commi
da 219 a 223 della legge n. 160/2019). E' la
sintesi dellarisposta n. 327/2020.

[ Agenzia ricorda che la circolare 24/2020 ha
precisato che ai fini della detrazione, le per-
sone fisiche che sostengono le spese devo-
no possedere o detenere limmobile oggetto
dellinterventoinbase auntitoloidoneo come
un contratto di locazione, anche finanziaria, o
di comodato, regolarmente registrato, ed es-
sere in possesso del consenso allesecuzione
dei lavori da parte del proprietario. LAgenzia
descrive poi lelenco dettagliato degli inter-
venti (trainanti e trainati) per i quali spetta il
Superbonus e delle parti degli edifici su cui
devono essere realizzati (ad esempio le parti
comuni di edifici residenziali in “condominio”;
gli edifici residenziali unifamiliari e relative
pertinenze, eccetera).

Listante nellinterpello non ha precisato se

limmobile sul quale intende effettuare gli
interventi rientri tra quelli ammessi al be-
neficio. In caso affermativo, e nel rispetto
delle altre condizioni richieste dalla norma,
[Agenzia ritiene che listante potra fruire
del Superbonus relativamente alla sostitu-
zione del generatore di calore e installazio-
ne della pompadicalore.

(risposta n. 328)

Il proprietario di una villetta a schiera puo
fruire del Superbonus per gli interventi che
intende realizzare sullimmobile, a prescin-
dere dalla condizione che lo stesso sia adi-
bito a prima casa e residenza del proprio
nucleo familiare dal 2015. La precisazione ar-
riva dallAgenzia con la risposta n. 328/2020.
In base alla normativa sul bonus in esame,
cio cherileva, infatti, & il requisito delle “unita
immobiliari funzionalmente indipendenti e
con uno o pili accessi autonomi dall'esterno,
site allinterno di edifici plurifamiliari’, o che
“l'unita immobiliare disponga di un accesso
indipendente non comune ad altre unita im-
mobiliari chiuso da cancello o portone d'in-
gresso che consenta laccesso dalla strada
o da cortile o giardino di proprieta esclusiva”
Considerando che la valutazione dell’ “indi-
pendenza funzionale” e dell"accesso auto-
nomo dall'esterno” dellimmobile, esula dalle
competenze degli interpelli, [Agenziaritiene
che in presenza dei requisiti richiesti l'istan-
te possa applicare la detrazione del 110% ai
lavorisulla villetta a schiera.

(risposta n. 329)

In questo interpello la questione verte sul-
la possibilita di applicare il superbonus al
110% sugli edifici in comproprieta. In par-
ticolare llstante riferisce di essere com-
proprietario con il coniuge e i propri figli



minori, di tre appartamenti, un locale ad
uso magazzino, un garage, autonomamente
accatastate, facenti parte dello stesso edi-
ficio oltre ad un bene comune non censibile
ad uso corte esterna e scala, senza rendita
e consistenza.

LAgenzia nella risposta non lascia dubbi o
possibili aperture sulla questione, afferma
infatti che "Nel caso di specie, trattandosi di
interventi su unita immobiliari distintamen-
te accatastate, in comproprieta fra pit sog-
getti, non sara possibile beneficiare della de-
trazione del110 per cento né conriferimento
alle spese sostenute per interventirealizzati
sulle parti a servizio comune delle predette
unita immobiliari, né con riferimento alle
spese sostenute per interventi effettuati
sulle singole unita immobiliari in quanto non
inserite in un condominio. Llstante ricorren-
done i presupposti e requisiti effettuando
tutti gli adempimenti potrebbe, eventual-
mente, fruire delle detrazioni di cui agli arti-
coli 14 e 16 del decreto legge 04.06.2013, n.
63 convertito dalla legge 03.08.2013, n. 90"

Secondo Agenzia delle Entrate, la norma
del superbonus del 110% fa riferimento
«espressamente ai condomini e non alle
parti comuni di edifici». Pertanto, l'edificio
oggetto degli interventi deve essere costi-
tuito in condominio secondo la disciplina
civilistica (articoli da 1117 del Codice civile).
Richiedendo la presenza di un condominio,
quindi, per la circolare 24/E/2020, il super-
bonus “non si applica agli interventi rea-
lizzati sulle parti comuni a due o pit unita
immobiliari distintamente accatastate di
un edificio interamente posseduto da un
unico proprietario o in comproprieta fra pit
soggetti”.

(risposta n. 408)

Il quesito & posto da un proprietario di un
appartamento facente parte di un immo-
bile a quattro piani, che intende usufruire
dell’agevolazione legata al Superbonus. ||
contribuente precisa che l'assemblea con-
dominiale non é interessata ad eseguire i
lavori per l'efficientamento energetico me-
diante lisolamento termico (cd. cappotto
termico) delle superfici opache dellintero
involucro dell'edificio. Tuttavia, l'assem-
blea ha concesso ai condomini proprietari
delle singole unita immobiliari abitative,
qualora interessati, la facolta di realizza-
re lintervento sulle sole superfici opache
dellinvolucro del perimetro ricadente nel-
la loro pertinenza, previo nulla osta degli
enti competenti. Listante chiede, quindi,
se puo avvalersi dell'agevolazione prevista
dal citato articolo 119 del decreto Rilancio,
nonostante lintervento, anziché essere re-
alizzato dal condominio, sia effettuato dal
singolo condomino su una sola parte dell'in-
volucro esterno dellimmobile. Listante
chiede, altrest, se, in caso di diniego del nul-
la osta da parte degli enti competentiper la
realizzazione del cappotto termico su una
sola parte dell'involucro esterno dell'immo-
bile, possa avvalersi dell'agevolazione con
riferimento al cappotto termico realizzato
sull'involucro delle pareti interne dell’ap-
partamento.

L'Agenzia risponde al quesito del contri-
buente richiamando gli elementi fonda-
mentali per accedere alla detrazione, ed
in particolare quest'ultima spetta per “gli
interventi di isolamento termico degli edi-
fici, compresi quelli unifamiliari, con un'in-
cidenza superiore al 25% della superficie
disperdente lorda dell'edificio medesimo e
che assicurino il miglioramento di almeno
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due classi energetiche dell'edificio, da di-
mostrare mediante l'attestato di prestazio-
ne energeticarilasciato da tecnico abilitato
nella forma della dichiarazione asseverata’”
In tale circostanza, previa autorizzazione
dell'assemblea condominiale, sara possibi-
le accedere alla detrazione del 110% pur-
ché si verifichi sia il doppio salto di classe
energetica sia che i lavori, interessino pil
del 25% della superficie disperdente lor-
da. Nell'ultima parte dellinterpello [Agen-
zia spiega anche che “con riferimento agli
interventi di isolamento termico realizzati
sulle pareti interne dell'unita immobiliare,
sifa presente che, in generale, qualora ven-
ga effettuato sulle parti comunidell'edificio
in condominio almeno un intervento “trai-
nante” tale circostanza consente a ciascun
condominio di poter fruire del Superbonus
effettuando sulla singola unita immobilia-
re gli interventi “trainati” che rientrano nel
cd ecobonus, compresi quelli prospettati
dalllstante. Leventualita che lintervento
condominiale non venga effettuato peril di-
niego da parte degli organi competenti del-
le previste autorizzazioni amministrative,
comportera per l'Istante la mancata fruizio-
ne della detrazione del110 per cento per gli
interventi sulle pareti interne della propria
abitazione"

Compenso amministratore: |l compenso
dell'amministratore e il Superbonus 110%

Le competenze dellamministratore di con-
dominio, definite dalla legge “attribuzion’,
sono indicate dall’articolo 1130 del Codice
Civile.

La norma non si riferisce specificatamente
alla manutenzione straordinaria condomi-
niale e alle innovazioni, anche se la legge

obbliga lamministratore a: “eseguire le de-
liberazioni dell'assemblea.. "

Unadiversa parte del Codice Civileregolala
materia. Articolo 1135: “Oltre quanto e sta-
bilito dagli articoli precedenti, 'assemblea
dei condomini provvede: ...
4) alle opere di manutenzione straordinaria
e alle innovazioni, costituendo obbligato-
riamente un fondo speciale di importo pari
allammontare dei lavori; se i lavori devono
essere eseguitiinbase aun contratto chene
prevede il pagamento graduale in funzione
del loro progressivo stato di avanzamento,
il fondo puo essere costituito inrelazione ai
singoli pagamenti dovuti. Lamministratore
non pud ordinare lavori di manutenzione
straordinaria, salvo che rivestano carattere
urgente, ma in questo caso deve riferirne
nella prima assemblea”

Quindi l'assemblea dei condomini deve in-
nanzitutto approvare le opere, successiva-
mente lamministratore di condominio avra
competenze esecutive, ossia applicare ed
eseguire le deliberazioni, affinché possano
conseguire risultati concreti.

Medesima ¢ la regola per i Bonus fiscali tra
cui il Superbonus 110%, l'assemblea delibe-
ra lamministratore esegue.

(i si chiede il compenso dellamministratore
per lesecuzione dei lavori rientra tra le som-
me che possano essere beneficiate fiscal-
mente, in altre parole i bonus copronoil com-
penso dell'amministratore di condominio.

Il nuovo articolo 1129 del Codice Civile ha in-
tegrato le disposizioni sul compenso dellam-
ministratore di condominio. La norma indica
testualmente:"L'amministratore, allatto
dellaccettazione dellanomina e del suo rinno-
vo, deve specificare analiticamente, a pena di
nullita della nomina stessa, limporto dovuto a
titolo di compenso per lattivita svolta”



Quindi a rigor di logica il compenso straor-
dinarioriferito ailavoriandrebbe dichiarato
al momento della nomina e non successiva-
mente in sede di delibera.

Inoltre si deve rilevare che il compenso do-
vuto allamministratore di condominio in
caso di opere per innovazioni di cui allarti-
colo 1120 Codice civile o per manutenzione
straordinaria di notevole entita conside-
rata dall’articolo 1135 del Codice Civile non
sarebbe coperto da alcun beneficio fiscale.
Effettivamente la circolare del Ministero
delle Finanze del 24 Febbraio 1998 indicava
tra le spese che danno diritto alla detrazio-
ne, altre prestazioni professionali richieste
daltipo diintervento.

Tra le pit recenti vi & la Circolare n°19/E
del 8 Luglio 2020 che fa rientrare le spese
ammesse alla detrazione anche quelle di
progettazione e manutenzione connesse
all'esecuzione degli interventiin questione.
Purtroppo se riferita alle specifiche com-

petenze dellamministratore di condomi-
nio [Agenzia delle Entrate ha escluso la
detraibilita delle somme a titolo di com-
penso straordinario, indirizzo confermato
dalla Direzione Regionale Lazio (inter-
pello 95049/2007) e Abruzzo (interpello
49950/2007).

Da ultimo & intervenuto lInterpello n. 913-
471/2020 della Direzione Regionale del La-
zio dal quale si evince che l'unica ipotesi in
cui il compenso dell'amministratore di con-
dominio sia soggetto a detrazione & il caso
diassenza delresponsabile dei lavori, ossia
quando amministratore di condominio ri-
vesta anche quell'incarico, con gli obblighi e
le responsabilita ad esso collegati, iniziati-
va questa da valutare con molta cautela.
Intalcaso, il compenso aggiuntivo in quanto
spesa strettamente correlata all'esecuzio-
ne delle opere agevolabili e riferibile ad una
prestazione professionale potrebbe essere
soggetto a beneficio fiscale.
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| protocolli di "Sicurezza e Salute”

Nei Luoghidilavoro e nei cantieriin emergenza Covid.19

=

7

Ministero delle Infrastrutture e dei Trasporti

I114 marzo 2020 e stato adottato il Proto-
collo di regolamentazione per il contrasto
e il contenimento della diffusione del virus
COVID 19 negli ambienti di lavoro relativo a
tuttiisettori produttivi®, ed é stato integra-
to in data 24 aprile 2020.

[l Ministro delle infrastrutture e dei trasporti
condivide con il Ministero del lavoro e delle
politiche sociali, ANCI, UPI, Anas S.p.A, RFI,
ANCE, Alleanza delle Cooperative, FENE-
AL-UIL, FILCA-CISL e FILLEA-CGIL il PRO-
TOCOLLO CONDIVISO DI' REGOLAMEN-
TAZIONE PER IL CONTENIMENTO DELLA
DIFFUSIONE DEL COVID -19NEI CANTIERI.

Jncanliereproieiio
o1 LOSUI UISCEHTISICINIC

Hla.

COVID-19

Costruiamo insieme nel cantiere una protezione efficace!

[lrecente DPCM10.04.2020, infatti, all'art.2
comma 10 conferma e statuisce espressa-
mente che: “Le imprese, le cui attivita non
sono sospese, rispettano i contenuti del

protocollo condiviso di regolamentazione
delle misure per il contrasto e il conteni-
mento della diffusione del virus covid-19
negli ambienti di lavoro, sottoscritto il 14
marzo 2020 fra il Governo e le partisociali”
La sicurezza dei luoghi di lavoro e la con-
seguente adozione delle misure generali di
tutela deve essere, comunque, garantita nel
rispetto del D.Igs. 81/2008 e quindi focaliz-
zarsi sulla sicurezza dei lavoratori, fattore
prevalente rispetto agli interessi economi-
ci sottesi alla realizzazione dell'opera. Per
proseguire neilavori edili appare quindi cru-
ciale l'adozione formale e sostanziale di un
protocollo anticontagio, mutuato da quello
del 14 marzo; tale protocollo dovra essere
condiviso, quantomeno, con il medico com-
petente, il Responsabile del Servizio di Pre-
venzione e Protezione e il Rappresentante
deiLavoratori.

Per i cantieri edili si rinvia al protocol-
lo ANCE del 24.03.2020 (in vigore dal
24.03.2020 fino al termine della pandemia)
per la regolamentazione delle misure di
contrasto e di contenimento della diffusio-
ne delvirus Covid-19 negli ambienti di lavo-
ro del settore edile, da contestualizzare al
cantiere specifico. L'applicazione concreta
del protocollo, quindi, si tradurra in una in-
tegrazione al Piano di Sicurezza e Coordi-
namento (poi recepito nellintegrazione ai
Piani Operativi di Sicurezza).

La definizione di“luogo dilavoro” & tutelata
dalla normativa antinfortunistica con l'ap-
plicazione dell'art. 299 del D.Igs. N. 81, del
9/4/2008, contenuto nel Testo Unico in ma-



teria di salute e sicurezza sul lavoro.il luogo
dilavoro, deve intendersi qualsiasi posto in
cuiil lavoratore acceda, anche solo occasio-
nalmente, per svolgervi concretamente la
propria attivita lavorativa nell'ambito delle
mansioni affidategli.

LEGGE 4 DEL 14/01/2013

PROFESSIONI NON REGOLAMENTATE
PUBBLICATA NELLA GAZZETTA UFFICIALE
DEL 26 GENNAIO 2013, N. 22.

Entra in vigore il 10 febbraio 2013

Art. 1, comma . La presente legge, in attua-
zione dell'art.117, comma 3, della Costituzio-
ne e nel rispetto dei principi dell'Unione Eu-
ropea in materia di concorrenza e di liberta
dicircolazione, disciplina le professioninon
organizzate in ordini o collegi.

Art.1 comma 2 - Rilevante é la definizione
di professione

“lattivitd economica, anche organizzata,
volta alla prestazione di servizi o di opere
a favore di terzi, esercitata abitualmente e
prevalentemente mediante lavoro intellet-
tuale, o comunque con il concorso di questo,
conesclusione delle attivitariservate per leg-
ge a soggetti iscritti in albi o elenchi ai sensi
dellart. 2229 del codice civile, delle professio-
ni sanitarie e delle attivita e dei mestieri ar-
tigianali, commerciali e di pubblico esercizio
disciplinati da specifiche normative”

(Contravvenire a tali requisiti chiama in
causa il reato di esercizio abusivo di una
professione art. 348 c.p.).

Culpa in eligendo ART. 2049 c.c.

* “| proprietari e i committenti sono re-
sponsabili per i danni arrecati dal fatto
illecito dei loro domestici e commessi

nell'esercizio delle incombenze a cui
sono adibiti"

» conferimento dell'incarico professiona-
le per le opere a professionisti iscritti ai
rispettivi Albi professionali si puo confi-
gurare la (culpa in Eligendo, cioé quando
il datore di lavoro shaglia a scegliere,
volendo risparmiare o non usando la
normale diligenza, e sceglie una certa
macchina, un certo professionista, un
certo consulente, una certa organizza-
zione del lavoro e per questa scelta cau-
sa danni al lavoratore),acquisizione del
titolo che autorizza allesecuzione delle
opere da eseguire,permesso edilizio,e-
ventuali pareri preventivi di enti di con-
trollo o di enti di tutela per edifici vinco-
lati a beni architettonici e ambiental;

Culpa in Vigilando ART. 2043 c.c.

Il codice civile, accanto alla responsabilita
“per colpa’, prevede anche alcune ipotesi di
responsabilita indiretta, anche detta “per
fatto altrui” In tali fattispecie, disciplinate
dagli artt. 2047 e ss. c.c,, alla responsabili-
ta di chi ha commesso il fatto, si aggiunge
(e, a volte, si sostituisce) quella di un altro
soggetto, al fine di accrescere, in capo alla
persona lesa, le possibilita di ottenere il ri-
sarcimento del pregiudizio subito.

La colpa, in particolare, sarebbe presunta,
dato che il relativo onere incomberebbe
sul sorvegliante. Sulle modalita di espleta-
mento degli incarichi a professionisti inca-
ricati dal condomino potendosi configurare
per lamministratore, la (culpa in vigilando,
quando il datore dilavoro, anche avendo ef-
fettuato una buona scelta diuna certa mac-
china, diun certo professionista, di una cer-
ta organizzazione del lavoro, non controlla,
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cioé non vigila, per assicurarsi che vengano
rispettate le norme di prevenzione infortuni
e ditutela della salute)

ART. 40 Codice Penale

Nessuno pud essere punito per un fatto
preveduto dalla legge come reato, se l'e-
vento dannoso o pericoloso, da cui dipende
l'esistenza del reato, non & conseguenza
della sua azione od omissione. Non impe-
dire un evento, che si ha ['obbligo giuridico
di impedire, equivale a cagionarlo. REATO
OMISSIVO improprio, nel diritto Penale, si
ha quando un evento delittuoso si é verifica-
to per la condotta omissiva posta in essere
da un soggetto che aveva l'obbligo di impe-
dire l'evento, viene disciplinata dall'art. 40
ultimo comma, del Codice Penale. Lanorma
precisa che "non impedire un evento che si
ha l'obbligo giuridico di impedire equivale a
cagionarlo". L'omissione & intesa come un
"non fare", cioe un rimanere inerti di fronte
al verificarsi diun evento. L'agente, pertan-
to, e al paridiun "passivo osservatore". Il le-
gislatore punisce alcune tipologie di reato
con condotta omissiva, come ['omissione di
soccorso Art. 593 c.p.

Il presupposto dell'obbligo giuridico ad in-
tervenire come recita, l'art. 40 c.p. infatti,
pretende il comportamento attivo in de-
terminati casi non da parte di qualsivoglia
soggetto, bensi solo da parte di colui o co-
loro che sono titolari di un preciso "obbligo
giuridico diimpedire l'evento".

Il nesso che lega 'ambito di applicazione
dellart. 40 c.p. alla condotta omissiva di
un certo soggetto, rendendola penalmente
rilevante, & dunque dato dalla esistenza di
questo presupposto.

Danno cagionato da cose

in custodia ART. 2051.

Ciascuno é responsabile del danno cagiona-
to dalle cose che ha in custodia, salvo che
provi il caso fortuito; cioé quando non puo
essere previsto con un ragionamento uma-
no. Al custode é attribuita la responsabilita
acausa della custodia, in quanto l'evoluzione
del principio, e il concetto di custodia, hanno
un significato pittampio, e vanno oltre i limiti
della semplice detenzione.

Il Custode e colui che ha il potere di vigilan-
za e di controllo sulla cosa, tale potere pud
essere di diritto ma anche solo di fatto.



Il committente

Il committente é il soggetto per conto del
quale viene realizzata lintera opera, in-
dipendentemente da eventuali fraziona-
menti della sua realizzazione.

Nomina il responsabile dei lavori (nomina
non obbligatoria) ai fini della progettazione
o dell'esecuzione o del controllo dell'esecu-
zione dell'opera.

Contestualmente allaffidamento dellinca-
rico di progettazione, il committente o il re-
sponsabile dei lavori designa i Coordinatori
per la sicurezza in fase di progettazione e,
prima dell'affidamento dei lavori, in fase di
esecuzione.

Il committente o il responsabile dei lavori,
anche nel caso di affidamento dei lavori
ad una sola impresa deve:

P verificare [idoneita tecnico-professiona-
le delle imprese esecutrici e dei lavoratori
autonomi in relazione ai lavori da affidare,
anche attraverso liscrizione alla Camera di
Commercio Industria e Artigianato;

P chiedere alle imprese esecutrici una
dichiarazione dell'organico medio annuo,
distinto per qualifica, corredata dagli estre-
mi delle denunce dei lavoratori effettuate
allINPS, all'INAIL e alle Casse Edili, nonché
una dichiarazione relativa al contratto col-
lettivo stipulato dalle organizzazioni sinda-
cali comparativamente piu rappresentati-
ve, applicato ai lavoratori dipendenti.

1) Considerato che & prevista la presenza
in cantiere di pill imprese esecutrici, anche

non contemporanea, e che non & applicabile
il comma 11 dell'art. 90, deve essere desi-
gnato il coordinatore per la progettazione
(art.90,comma 3,D.Lgs81/08).

2) Considerato che, prima dell'inizio dei la-
vori, e prevista la presenzain cantiere dipit
imprese esecutrici, anche non contempora-
nea, deve essere designato il coordinatore
per |'esecuzione dei lavori (art. 90, comma
4,D.Lgs 81/08).

3) Se, dopo 'affidamento dei lavoriaun'uni-
ca impresa, l'esecuzione dei lavori o di par-
te di essiviene affidata a una o pit imprese,
anche non contemporanea, deve essere de-
signato il coordinatore per |'esecuzione dei
lavori (art. 90, comma5, D.Lgs 81/08).
Ilcommittente oil responsabile dei lavorisono
puniticonlarrestodatreaseimesio lammen-
dada2500a6.400euro(art.157,c1.a)

4) Deve essere verificato loperato svol-
to dal Coordinatore in Progettazione ed
Esecuzione dei lavori in riferimento agli
obblighi previsti agli articoli: 91 comma 1 e
92 comma lettere a), b), ¢), d) ed e) (art. 93,
comma 2, D.Lgs 81/08).

Ilcommittente oil responsabile deilavorisono
puniti con larresto da due a quattro mesi o
lammenda da1.000 a 4.800 euro (art.157,c1b)
5) Deve essere verificata lidoneita tecni-
co-professionale dellimpresa affidataria,
delle imprese esecutrici e dei lavoratori au-
tonomi con le modalita previste nellallega-
to XVII. Nel caso in cui l'entita presunta del
cantiere sia inferiore a 200 U.G. e non vi sia-
norischiparticolaridicuiallallegato Xl deve
essere verificata liscrizione alla C.C.LAA. e
l'autocertificazione del possesso degli altri

ANACI




58

GUIDA & A\
120%

requisiti previsti dall'allegato XVII (art. 90,
comma 9, lettera a, d.lgs. 81/08)
Ilcommittente oilresponsabile deilavorisono
puniti con larresto da due a quattro mesi o
l'ammenda da1.000 a 4.800 euro (art.157,c1.b)
6) Il piano di sicurezza e di coordinamento
deve essere trasmesso a tutte le imprese
invitate a presentare offerte per l'esecuzio-
ne dei lavori (art.101,comma1, D.Lgs 81/08)
Il committente o il responsabile dei lavori
sono puniti con la sanzione amministrativa
pecuniaria da 500 a1.800euro.

7) Deve essere trasmessa all'amministra-
zione concedente, prima dellinizio dei
lavori, copia della notifica preliminare, il
D.U.R.C.(Documento Unico Regolarita Con-
tributiva) delle imprese e dei lavoratori au-
tonomi e una dichiarazione attestante 'av-
venuta verifica della documentazione di cui
alle lettere a) e b) comma 9 dell’art. 90 (art.
90, comma 9, letterac, D.lgs. 81/08).

Il committente o il responsabile dei lavo-
ri sono puniti con la sanzione ammini-
strativa pecuniaria da 500 a 1.800 euro
(art. 157, c 1.c). (Le stazioni appaltanti
pubbliche acquisiscono d'ufficio, anche

attraverso strumenti informatici, il do-
cumento unico di regolarita contributiva
(DURC) dagli istituti o dagli enti abilitati
al rilascio in tutti i casi in cui é richiesto
dalle normative- legge 28 gennaio 2009,
n. 2 art. 16bis comma 10)

Alcune modifiche sono state inserite dal
D.lgs.106/09, il quale ha modificato, in par-
te, l'elenco delle attivita che possono con-
siderarsi svolte allinterno di un cantiere.
Vengono escluse tutte quelle attivita che
non richiedono opere di ingegneria civile e
che ricadono nell'ambito delle:

P attivita lavorative relative agli impianti
elettrici, informatici, relativi allapprovvi-
gionamento di gas e acqua e agli impianti
di riscaldamento e condizionamento. Di
particolare importanza, data la natura delle
mansioni lavorative, é la formazione e lin-
formazione dei lavoratori, i quali devono co-
noscere adeguatamente, sia le pericolosita
presenti nel cantiere, sia le procedure per
evitare danni a se stessi e agli altri. Ancora
una volta importanza della formazione sulla
sicurezza sul lavoro riveste un posto centra-
le nell'attivita lavorativa quotidiana.



Responsabile dei lavori

NOMINA DEL “RESPONSABILE DEI LAVORI”
Lincarico di “Responsabile dei Lavori”
deve essere formalizzato dal Committente
nella assemblea condominiale, mediante

un documento scritto con data certa.

E' opportuno che tale documento, per avere
efficacia giuridica, specifichi:

» le funzioni delegate;

P i requisiti di professionalita ed espe-
rienza richiesti dalla specifica natura del-
le funzionidelegate;

P attribuzione al delegato di tutti i poteri
di organizzazione gestione e controllo ri-
chiesti dalla specifica natura delle funzioni
delegate;

P attribuzione al delegato dell'autonomia
di spesa necessaria allo svolgimento delle
funzioni delegate.

Tale incarico deve essere accettato
dal delegato per iscritto.

Il responsabile della sicurezza in cantiere
¢ il Committente, (o il responsabile dei lavo-
ri sé nominato), cioé colui che ha commis-
sionato il lavoro ad una societa terza.
Recentemente, un pronunciamento della
Corte di Cassazione, la sentenza n. 47476
del 21/12/2011, ha stabilito con maggiore
chiarezza e forza, che il responsabile della
sistemazione del cantiere e del rispetto
delle relative norme di sicurezza ¢ il com-
mittente, il quale pud, con regolare delega,
affidare i propri oneri, in parte o in toto, ad
un responsabile dei lavori. Anche in caso di
delega il committente conserva, comunque,
l'obbligo di vigilare sull'operato del respon-
sabile dei lavori, in particolare per quanto
riguarda la sicurezza.

Inoltre, il committente ha l'obbligo di redi-
gere, o di vigilare sulla redazione, del Piano
di Sicurezza e di coordinamento che, in ac-
cordo con il D.Igs. n. 494, art 12, & parte in-
tegrante del contratto di appalto traluie la
ditta che esegue i lavori.

%s
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[l sottoscritto -
con Studioin (inserire i dati di ufficio),

Amministratore del Condominio

sitoin

natoa il

residente

in qualita di Committente, con il presente atto dichiara, che lassemblea-

del ha nominato conferen-

doglila qualita di"Responsabile dei Lavori" ai sensi del Titolo IV del D.Igs. 81/2008,

lIng -
con Studio in
CF

affinché in nome e per conto del sottoscritto compia tutti gli atti ed espleti tutte le

funzioni, nellambito delle proprie attribuzionie competenze, per provvedere diretta-
mente ai doveriche lanormativa citata pone a carico del committente, conriferimen-

to al cantiere (specificare luogo ed oggetto dei lavori

A tal fine vengono conferiti al "Responsabile dei lavori” sia la rappresentanza, ad
ogni effetto, avanti a tutti gli enti ed organi privati e pubblici preposti all'esercizio
delle funzioni di vigilanza, verifica e controllo previste dalla normativa generale e
particolare relativamente alla gestione della sicurezza ed igiene del lavoro nei can-
tieri, sia tutti i pitl ampi poteri decisionali e di firma.

A tal fine vengono conferiti al "Responsabile dei lavori” sia la rappresentanza, ad
ogni effetto, avanti a tutti gli enti ed organi privati e pubblici preposti all'esercizio
delle funzioni di vigilanza, verifica e controllo previste dalla normativa generale e
particolare relativamente alla gestione della sicurezza ed igiene del lavoro nei can-
tieri, sia tuttiipitl ampi poteri decisionali e di firma.

AlResponsabile dei lavori viene altresi attribuita/messa a disposizione una dotazio-
ne dirisorse finanziarie adeguate alla natura del cantiere per far fronte agli adempi-

menti connessi all'incarico ricevuto (definire e specificare in nomina).




ItResponsabile dei lavori dovra:

1) effettuare una valutazione preliminare dell'opera, e dellentita e caratteristiche

del cantiere, al fine di stabilire la normativa applicabile;

2) attenersi ai principi ed alle misure generali di tutela di cui all'art. 15 del D.Igs.
81/08 nella fase della progettazione ed in particolare all’atto della previsione della
durata delle varie fasi di lavoro e delle scelte architettoniche, tecniche, organizzati-

ve al fine di pianificare i vari lavori o fasi di lavoro;

3) verificare l'idoneita e le capacita tecnico-professionali dellimpresa affidataria,
delle imprese esecutrici e dei lavoratori autonomi ed esigere le prescritte dichiara-
zioni ed i documentinecessari, nonché trasmettere all'amministrazione concedente,
prima dell'inizio dei lavori, copia della notifica preliminare, il nominativo delle impre-

se esecutrici nonché la documentazione richiesta dalla legge;

4) provvedere alla nomina ed alla sostituzione, ove necessario, dei coordinatori per
la progettazione e per l'esecuzione nei casi e nei terminiprevistidalla legge e verificare
il corretto adempimento da parte degli stessi degli obblighi di legge, eventualmente

svolgendo personalmente tali compiti, se in possesso dei necessari requisiti;

5) verificare il possesso da parte dei coordinatori dei requisiti previsti dalla legge;

6) provvedere alla comunicazione allimpresa affidataria, alle imprese esecutricied
ailavoratoriautonomidel nominativo del coordinatore per la progettazione e del co-
ordinatore per l'esecuzione ed accertare che tali nominativi compaiano nel cartello

di cantiere;

7) assicurare che il datore di lavoro, i dirigenti ed i preposti dellimpresa affidataria
siano in possesso di adeguata formazione e che impresa affidataria corrisponda sen-

zaribassi gli oneri della sicurezza alle imprese esecutrici nei casi previsti dalla legge;
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8) redigere ed inviare, nei casi e nei modi previsti dalla legge, la notifica prelimi-
nare, anche qualora le condizioni per la sussistenza di tale obbligo si verifichino
dopo l'inizio dei lavori, curando altrest che copia di tale notifica sia affissa presso il

cantiere e custodita a disposizione degli Organi di vigilanza;

9) prendere in considerazione il piano di sicurezza e coordinamento ed il fascicolo
redatti dal coordinatore per la progettazione o quelli eventualmente redatti dal co-
ordinatore per l'esecuzione;

10) curare la trasmissione del piano di sicurezza e coordinamento a tutte le impre-

seinvitate a presentare offerte per l'esecuzione dei lavori;

11) ricevere le segnalazioni e comunicazioni da parte del coordinatore per l'esecu-

zione se soggetto diverso dal responsabile dei lavori;

12) provvedere a dare seguito alle segnalazioni del coordinatore per ['esecuzione,
disponendo, previa accurata verifica delle inosservanze contestate, la sospensione
lavori, l'allontanamento dellimpresa o del lavoratore autonomo dal cantiere o pro-
ponendo la risoluzione del contratto, oppure indicando al pili presto per iscritto le

ragioni per le quali non haritenuto di disporre tali provvedimenti;

13) ricevere ogni atto relativo alla gestione del cantiere da parte degli Organi di vi-
gilanza e di qualunque altro soggetto pubblico o privato e provvedere ad ogni altro
incombente di natura formale o sostanziale previsto dalla legge in capo al commit-

tente o al responsabile dei lavori;

14) provvedere alla sottoscrizione degli incarichi professionali e tecnici e dar corso

a tuttii conseguenti adempimenti di carattere amministrativo e gestionale;

15) controllare la corrispondenza delle opere eseguite 0 eseguendo rispetto al ca-

pitolato d'appalto, di competenza del Direttore lavori;




16) attuare tutte le misure di sicurezza ed igiene del lavoro che la normativa in

materia pone a carico del committente o del responsabile dei lavori;

17) Controllare la rispondenza di quanto prescrive l'allegato X del D.lgs.81/2008,

ed eventualmente far integrare piano anticovid.19

Ilsig. Ing. che sottoscrive per accettazione questo do-

cumento, dichiara di possedere tutti i titoli e le capacita tecniche richieste dal com-
pito che siassume, dichiarainoltre che ritiene adeguate le risorse ed i poteriricevuti
e che comunque siimpegna a segnalare e richiedere tempestivamente per iscritto al
Committente tutte le eventuali necessita ulteriori che dovessero sopravvenire nel

corso dell'esecuzione dei lavori.

Torino,

(Committente)

Responsabile dei Lavori

Ing

accettazione
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Decalogo per ’Amministratore

Puntida valutare e conoscere attentamente per gestire
tutte le fasi del super bonus 110%

Convocare I'Assemblea di condominio con attenzione ai punti
da inserire all'ordine del giorno

Verificare la conformita urbanistica ed edilizia
Deroghe - Destinazione d'uso del fabbricato

Redazione APE iniziale del condominio

Assemblea condominiale per valutare proposte di riqualificazione
energetica e miglioramento sismico. Scegliere e approvare: nomina
delle figure professionali - Assicurazione - Assicurazione
Professionisti - Scelta impresa affidataria, ESCO, General Contractor

Asseverazione della congruita delle spese sostenute del progettista,
verifica del rispetto dei requisiti minimi previsti dal decreto

Esecuzione dei lavori di riqualificazione

Collaudo finale delle opere

Redazione APE post-intervento

Visto di conformita rilasciato da commercialisti/CAF

Cessione del credito d'imposta o sconto diretto in fattura

Trasmissione telematica allENEA di tutta la documentazione richiesta

Conservazione della documentazione per le verifiche
da parte dellAgenzia delle Entrate

Documenti e Privacy per il General Contractor

FRRRR/NGG JRRY



Mappa degli interventi principali ammessi

INTERVENTI PRINCIPALI AMMESSI I SPESA MASSIMA I BONUS

1 unita € 50.000
da 2 a 8 unita:
€ 40.000 per unita
oltre 8 unita:
€ 30.000 per unita

COIBENTAZIONE INVOLUCRO opaco con SUPERFICIE
interessata > 25% della superficie disperd:

S rficie verticale, ori le e inclinata

SOSTITUZIONE PARTI COMUNI IMPIANTI ESISTENTI CON
IMPIANTO CENTRALIZZATO a:

- CALDAIA CONDENSAZIONE (Classe A)
- POMPE DI CALORE

Fino a 8 unita:
€ 20.000 per unita

- IBRIDI

- GEOTERMICI Oltre 8 unita immobiliari

- MICROCOGENERAZIONE € 15.000 per unita o,

- TELERISCALDAMENTO* 1 1 o /o

- FOTOVOLTAICO (in abbinamento)

SOSTITUZIONE IMPIANTI IN EDIFICIO UNIFAMILIAREO
UNITA’” CON ACCESSO ESTERNO INDIPENDENTE a:

- CALDAIA CONDENSAZIONE (Classe A)
- POMPE DI CALORE

- IBRIDI

- GEOTERMICI

- MICROCOGENERAZIONE

- TELERISCALDAMENTO*

- BIOMASSE*

- FOTOVOLTAICO (in abbinamento)

€ 30.000

Mappa di tutti i bonus: scadenze temporali della detrazione da 5 a 10 anni

Tetto
detrazione

Intervento

Detrazione

Cappotto Termico (Sup. > 25%)
b) |Caldaie a condensazione, Pompe di calore, 110% 30 k€ 5
fotovoltaico, microcogenerazione (Condomini)
c) |Caldaie singole abitazioni 0% 0 k€ 5
Impianto FV 0%, 0 k€ 5
Sistemi di accumulo FV 0% 0 k€
Torrette elettriche 0%
Tutti gli interventi ECOBONUS sotto elencati (Es. 110%
Sostituzione infissi) se combintai con uno dei tre punti a),
b)oc)
SUPER BONUS 110% SISMABONUS |MANUTENZIONE STRAORDINARIA E 110%) 96 k€| 5
RESTAURO E RISANAMENTO CONSERVATIVO
(Per spese sostenute dal 1° (interventi di cui all'art. 3, comma 1, lett. b, c del 0
Luglio 2020 al 31 Dicembre D.P.R. n. 380 del 2001) CON INTERVENTI
2021) FINALIZZATI AL MIGLIORMENTO SISMICO
DELL'EDIFICIO
| 110% 96 k€| S
1] 110% 96 k€| 5
|RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA CHE PREVEDA 110% 96 k€ 5
DEMOLIZIONE E RISCOSTRUZIONE COME |
MISURA DI MIGLIORAMENTO SISMICO
1] 110%); 96 k€ 5
ECOBONUS + [SISMABONUS + ECOBONUS su parti comuni di | 110% 136 k€| 5
SISMABONUS |condomini
I 110%! 136 k€ 5
0 - NESSUNO SCATTO DI CLASSE SISMICA

| - MIGLIORAMENTO SISMICO CHE PORTA AD UNO SCATTO DI CLASSE DI RISCHIO SISMICO DELL'EDIFICIO
Il - MIGLIORAMENTO SISMICO CHE PORTA A DUE SCATTI DI CLASSE DI RISCHIO SISMICO DELL'EDIFICIO

MANUTENZIONE STRAORDINARIA (ZONA 4) 50%
RESTAURO E RISANAMENTO CONSERVATIVO (ZONA 4) 50%! 96 ke[ 10
RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA (ZONA 4) 50% 96 k€l 10
ECOBONUS Riqualificazione energetica (Risparmio fabbisogno energia primaria) finno a 75% 100 k€[ 10
Involucro edificio 50% 60kel 10
Pannelli solari termici 75%! 60 k€[ 10
Sostituzione impianto di climatizzazione invernale (Caldaia a condensazione) | fino a 65% 0ke[ 10
Schermature solari fino a 65%; 0 ke[ 10
Impianto di climatizzazione invernale a biomassa fino a 65% 0 k€ 10
BONUS FACCIATE per tinteggiatura, pulitura o rifacimento delle facciate 90%! nessuno 10
BONUS VERDE per realizzare aree verdi e giardini 36% 5 k€ 10
BONUS MOBILI per arredare immobili ristrutturati 50% 10 k€ 10
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Verifica urbanistica
ed edilizia di un immobile

Un edificio viene regolarizzato e reso confor-
me alle normative edilizie conun progetto de-
positato al comune. Conoscere la conformita
edilizia e urbanistica é utile in caso di trasferi-
mento, surroga o accensione diun mutuo.

Le responsabilita della conformita in caso
di rogito non sono del notaio ma del vendi-
tore, per tutelarsi & possibile affidare lare-
dazione di una dichiarazione ad un tecnico
abilitato.

Regolarita urbanistica

Ogni immobile, per essere realizzato, deve
essere autorizzato dal titolo abilitativo ri-
lasciato dal Comune. La normativa di rife-
rimento & il TUE (Testo Unico dell’ edilizia
DPR 380/01). La corrispondenza tra il pro-
getto depositato al comune da un tecnico
abilitato e lo stato difatto dimostra larego-
larita urbanistica oregolarita edilizia. | titoli
abilitativi, per autorizzare un edificio sono
variatineglianni:

- Licenza Edilizia: dal 1942 conla Legge 1150;
- Concessione Edilizia Onerosa: dal 1977
conlalegge10;

- Permesso di Costruire: dal 2003 con il TUE
DPR 380/01 (con la legge 1° agosto 2002, n.
185 di conversione del decreto-legge 20 giu-
gno02002,n.122"entrata in vigore & stata spo-
statadal1° gennaio 2003 al 30 giugno 2003).

| condoni edilizi concorrono a rendere un
immobile regolare dal punto di vista urba-
nistico-edilizio quando viene rilasciata dal
comune la concessione in sanatoria.

| condoni sono stati tre: nel 1985, nel 1994,
nel 2003.

Per immobili precedenti al 1942 si conside-
ra come legittimita urbanistica la planime-
tria catastale d'impianto del 1939-1940.

Come si verifica la conformita

Per verificare se un edificio, unita immo-
biliare, villa, negozio o altro fabbricato &
dotato della conformita urbanistica biso-
gna confrontare lo stato di fatto con il pro-
getto depositato negli archivi comunali.
L'edificio potrebbe essere stato modifica-
to o realizzato in maniera difforme dal pro-
getto presentato al comune. In questo caso
non e possibile rilasciare la conformita ur-
banistica.

Quando & necessaria?

- Per una compravendita: € consigliabile
verificare la regolarita prima dell'offerta
di acquisto, perché se l'immobile ha dei vizi
pud essere venduto e l'acquirente ne diven-
teraresponsabile;

- in caso diinterventi edili per una ristruttu-
razione;

- per richiedere un mutuo;

- per accedere al bonus fiscale 110%.




Punto 1: richiesta e rilascio del certificato
di conformita urbanistica che consentira di
verificare se |'immobile presenta una dif-
formita o un abuso edilizio;

il certificato di conformita urbanistica &
quel documento che attesta la corrispon-
denza tra lo stato di fatto dellimmobile e
il titolo edilizio con cui é stato realizzato,
progetto presentato al SUE (Sportello Uni-
co Edilizio) e non la planimetria catastale
che non ha alcun valore dal punto di vista
probatorio.

Dalla verifica della conformita urbanistica,
sara possibile stabilire se l'immobile & inre-
gola oppure, se ci sono degli abusi.

Se un immobile é realizzato senza titolo
edilizio é pacifico affermare che non po-
tra godere di alcun beneficio fiscale.

Nel caso di abusi di lieve entita, una data-
ta sentenza della Commissione Tributaria
dellEmilia Romagna (Sent. n. 42/14/2008)
ha stabilito che non c@ decadenza dalle
agevolazioni fiscali quando ['immobile ri-
scontri un intervento abusivo ma di lieve
entita (2%).

PRINCIPALI CAUSE DI NON REGOLARITA
Esistono diversi tipi di difformita che non
permettono il rilascio della conformita:

P edificio abusivo: in assenza di alcun tito-
lo abilitativo. (I'immobile & stato realizzato
senza nessun provvedimento amministrati-
vo). In questo caso un nuovo condono edili-
zio o un Permesso di Costruire in Sanatoria
possono sanare la situazione. L'immobile in
alcuni casi si pud comunque vendere ed il
nuovo proprietario diventera il responsabi-
le dell'abuso;

P piccole modifiche interne: e possibile
sanare la situazione con una CIL per lavori
gia eseguiti (se i lavori sono stati effettuati
dopo il 26 maggio 2010) o conuna DIA in Sa-
natoria (spostamento di stanze, demolizio-
ne di tramezzi, unione del soggiorno e della
cucina);

» modifiche esterne e aumento di volume-
tria: e possibile sanare con una DIA o Per-
messo di Costruire in Sanatoria (chiusura del
balcone converanda, aperturadiunafinestra
o porta, cambio di destinazione d'uso, fusio-
ne o frazionamento di unita immobiliari).

Le difformita sono innumerevoli, ogni caso
merita una valutazione ed una risoluzione
specifica. Non tutte le difformita sipossono
sanare, quindi bisogna prestare la massima
attenzione prima diun acquisto.

DIFFERENZA TRA REGOLARITA
URBANISTICA E CATASTALE

» Regolarita catastale: ¢ la corrisponden-
zatralo stato difatto dell'unitaimmobiliare
ed { dati catastali. Il catasto (Agenzia del
Territorio) & un ufficio statale che ha una
funzione prettamente fiscale. Non & "proba-
torio" e non dimostra alcunché rispetto alla
regolarita edilizia dell'immobile. Possono

esistere immobile abusivi ma accatastati.

» Regolarita urbanistica: ¢ la corrispon-
denza tra lo stato di fatto ed il titolo auto-
rizzativo rilasciato dal comune, competen-
te in materia edilizia).

Questa e la regolarita "pit importante” che
va verificatain sede dirogito notarile o pri-
ma di interventi di "ristrutturazione". Cio
che permette di verificare la presenza o
meno diun abuso edilizio.

ANACI

<
Q
Z
O
O
L
g

Ll

&

g




68

GUIDA a

| Aura ProprietiRampa nteriato

N
[

ROGITO NOTARILE E CONFORMITA
URBANISTICA

Il rogito per la compravendita di un immo-
bile deve contenere la conformita catasta-
le, obbligatoria da Luglio 2010, mentre per
quanto riguarda la conformita urbanistica
gli obblighi sono piti complessi:

1) nell'atto bisogna dichiarare con quale
titolo abilitativo & stato realizzato 'immo-
bile indicando la licenza, concessione o il
permesso di costruire. Se l'immobile é sta-
to realizzato prima del 1 Settembre 1967, &
possibile tralasciare la menzione del titolo.
Questa semplificazione e permessa pro-
prio per quegli edifici storici i cui progetti
potrebbero essere difficilmente rintraccia-
bili negli archivi comunali;

2) in caso di modifiche importanti dell'im-
mobile, ("ristrutturazione pesante" Art. 23
comma 3 del DPR 380/01), va indicato nel
rogito il titolo autorizzativo con cui sono
stati permessi, come la demolizione e ri-
costruzione, aumento di volume o sagoma,
aumento delle unita;

3) in caso diinterventi abusivi sanatiin pas-

CATASTALE
I

AlraU |
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sato con un condono edilizio va menzionata
nel rogito la concessione in sanatoria;

4) in caso di minime modifiche dell'immo-
bile non andra obbligatoriamente menzio-
nato, meglio farlo nel rogito quale autoriz-
zazione o comunicazione, DIA, CIL ¢ stata
utilizzata per fare i lavori

Se l'immobile & stato realizzato prima del
1/09/67 & possibile evitare la menzione del
titolo abilitativo con un'apposita dichiara-
zione sostitutiva di atto di notorieta. Lare-
sponsabilita di questa importante dichiara-
zione riportata nelrogito e del proprietario.
Questa semplificazione (introdotta con la
Legge 47/85), permette la commerciabilita
diun immobile realizzato prima del 1/09/67
ma non dimostra la conformita urbanistica.

La conformita urbanistica é data solo con-
frontando il titolo abilitativo con cui l'immo-
bile & stato autorizzato con lo stato di fatto.

Non bisogna equivocare la legittimita ur-
banistica con la commerciabilita. La prima
legge urbanistica & del 1942, da quell'anno
sino al 1967 sono state rilasciate moltissi-



me licenze. | notai possono vendere anche
immobili abusivi realizzati prima del 1967
ma pud comungue sussistere un rischio di
abusivismo e di lite tra le parti.

Ma attenzione, € possibile trasferire rego-
larmente un immobile che non ha la com-
pleta conformita urbanistica. Infatti se l'im-
mobile (costruito regolarmente) ha subito
durante la sua storia dei piccoliinterventidi
modifica non autorizzati (che comportano
la perdita della conformita urbanistica), la
commerciabilita del bene & garantita.

CHI E RESPONSABILE DEL CONTROLLO
SU EVENTUALI ABUSI?

E'importante che l'acquirente faccia verifi-
care da un tecnico abilitato di propria fidu-
cia la regolarita urbanistica perché a diffe-
renza di quello che si potrebbe pensare il
notaio non ha responsabilita sul controllo
dell'assenza diabusi.

La sentenza della Cassazione, n. 11628 del
26 marzo 2012, ha infatti previsto che la
conformita urbanistica é dichiarata dal ven-
ditore e il notaio non ha l'obbligo di verifica-
re che questa dichiarazione sia vera.

Anche l'agenzia immobiliare, non ha alcun
obbligo né responsabilita sulla effettiva as-
senza diabusiper cuiilmodo migliore per tu-
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telarsi & incaricare un tecnico abilitato che al
contrario degli altri soggetti ha una respon-
sabilita penale quando effettua una dichiara-
zione e difficilmente dichiarera il falso.

CONSEGUENZE PER ABUSI

E IRREGOLARITA EDILIZIE

La formula nei rogiti é: "l'immobile viene
acquistato nello stato di fatto e di diritto in
cuisitrova", per questo l'acquirente dopo il
rogito ereditera anche eventuali abusi o ir-
regolarita edilizie.

Ma chi acquista un immobile con dei vizi
di conformita urbanistica che conseguen-
ze puo avere? Abusi gravi.

In questi casi, oltre ad una denuncia penale,
sara necessario provvedere alla demolizio-
ne ed al ripristino dei luoghi ed in alcuni casi
l'ente potra acquisire di diritto gratuita-
mente al patrimonio del comune parte del
bene. | casi pit frequenti di interventi non
autorizzati che comportano un abuso sono
un soppalco non autorizzato, l'apertura o lo
spostamento di una finestra, la realizzazio-
ne di una veranda sul terrazzo, il fraziona-
mento di pili unita, la modifica diun balcone.
Non sempre ¢ possibile sanare ed a volte &
necessario riportare lo stato di fatto come
nell'ultimo progetto autorizzato dal comune.

%s
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Irregolarita meno gravi

Altre irregolarita, meno gravi, comportano
solo della sanzioni amministrative e possono
essere risolte con una Dia in Sanatoria o una
CILA. Solitamente sono dovute alla modifica
della distribuzione interna: spostamento del-
la cucina, demolizione e ricostruzione di tra-
mezzi, fusione di stanze. La regolarizzazione
puo essere semplice ma bisogna sempre ve-
rificare se gli interventi rispondono alle nor-
mative comunali, igienico sanitarie ed edilizie.

Condono e sanatoria

Regolarizzare una difformita non & sempre
possibile. In alcuni casi si pud procedere con
unaDIA in Sanatoria o Permesso di costruire
in Sanatoria (art. 36 del TUE, DPR 380/01).

» Il condono: i lavorinon sipotevano realiz-
zare perché contrari alle normative edilizie;
» La sanatoria: ¢ differente dal condono
perché: { lavori si potevano realizzare ma
non é stato dichiarato niente al comune;

Attualmente non & possibile richiedere un
condono edilizio, che a differenza della Sana-
toria (Art. 36) & un provvedimento ecceziona-
le, gli ultimi sono statinel1985,1994, 2003.

Legittimita della preesistenza

Un altra formula con cui viene definita la
regolarita urbanistica & "legittimita della
preesistenza".

Per preesistenza siintende lo stato difattoin
cuisitrova l'immobile, per legittimita si inten-
de larispondenza del progetto alle normative
edilizie al momento dellarealizzazione.

AVVERTENZE E CONSIGLI
Esistono altrest piccole difformita che
comportano sanzioni solo amministrative

ma possono diminuire il valore della casa
perché rendono difficoltoso l'accesso a mu-
tui o future vendite e non sempre possono
essere regolarizzate. La responsabilita del
controllo non é del notaio ma del venditore,
in caso di abusi minori l'immobile pud esse-
re venduto ed il nuovo acquirente ereditera
la responsabilita dell'abuso, con possibili
sanzioni penali e rischio di demolizione.

Le spese per la regolarizzazione, sanzioni
e responsabilita penale sono nella mag-
gior pare dei casi dell'acquirente e non del
venditore. Il consiglio & quello di acquistare
sempre un immobile regolare o regolariz-
zato e di far controllare la regolarita urba-
nistica dal proprio tecnico di fiducia che
con una dichiarazione é sottoposto ad una
responsabilita di natura penale.

ABUSI EDILIZI BLOCCANO LE DETRAZIONI
FISCALI DEL SUPERBONUS 110%?

Negli ultimi mesi 'attenzione di tecnici,
imprese e privati si & concentrata su quel-
la che & stata definita una vera e propria
rivoluzione per il settore dell'edilizia: la de-
trazione fiscale del 110% Superbonus, pre-
vista dal D.L. n. 34/2020 Decreto Rilancio),
convertito con modificazioni dalla legge 17
luglio 2020, n. 77. La nuova detrazione fisca-
le, come anche le precedenti, si scontra su
una difficolta chiamata "abuso edilizio".
Mentre per le detrazioni fiscali previste per
le singole unita immobiliari la situazione &
abbastanza semplice;

per le agevolazioni fiscali previste per gli
interventi sulle parti comuni le condizioni
sono decisamente pill complesse.

La domanda: puo la violazione di una sin-
gola unita immobiliare inficiare la frui-
zione di un beneficio da parte di tutto il
condominio?



SUPERBONUS 110% E ABUSI EDILIZI
Prima di avventurarsi in lavori avventati
senza le adeguate coperture economiche e
nella speranza di "ristrutturare gratis" (cosa
che difficilmente potra esserci completa-
mente), & sempre auspicabile che il con-
dominio dia mandato ad un professionista
che prima ancora di realizzare un progetto
o procedere alla redazione dellAttestato
di Prestazione Energetica APE, per IEco-
bonus, verifichi con un tecnico abilitato,
la condizione urbanistica dell'immobile e
metta al corrente il condominio di eventuali
abusi che potrebbero minare dal principio
la fruizione di eventuali detrazioni fiscali.
La risposta deve considerare cosa preve-
de la normativa edilizia il DPR n. 380/2001
TUE. che all'articolo 49 (Disposizioni fi-
scali) recita:

1) Fatte salve le sanzioni di cui al presente
titolo, gli interventi abusivi realizzati in as-
senza di titolo o in contrasto con lo stesso,
ovvero sulla base di un titolo successiva-
mente annullato, non beneficiano delle age-
volazioni fiscali previste dalle norme vigen-
ti, né di contributi o altre provvidenze dello
Stato o di enti pubblici. Il contrasto deve
riguardare violazioni di altezza, distacchi,
cubatura o superficie coperta che ecce-
dano per singola unita immobiliare il due
per cento delle misure prescritte, ovvero il

mancato rispetto delle destinazioni e degli
allineamenti indicati nel programma di fab-
bricazione, nel piano regolatore generale e
nei piani particolareggiati di esecuzione;

2) E fatto obbligo al comune di segnalare
all'amministrazione finanziaria, entro tre
mesi dall'ultimazione dei lavori o della se-
gnalazione certificata di cui all'articolo 24,
ovvero dall'annullamento del titolo edilizio,
ogni inosservanza comportante la deca-
denza di cui al comma precedente.

Art. 50 DPR 380-2001 (Agevolazioni
tributarie in caso di sanatoria)

1.In deroga alle disposizioni di cui all'artico-
lo 49, le agevolazioni tributarie in materia
di tasse ed imposte indirette sugli affari si
applicano agli atti stipulati dopo il 17 marzo
1985, qualora ricorrano tutti i requisiti pre-
visti dalle vigenti disposizioni agevolative
ed a condizione che copia conforme del
provvedimento di sanatoria venga presen-
tata, contestualmente all'atto da registra-
re, all'amministrazione cui compete la regi-
strazione. In mancanza del provvedimento
definitivo di sanatoria, per conseguire in
via provvisoria le agevolazioni deve essere
prodotta, al momento della registrazione
dell'atto, copia della domanda di permesso
in sanatoria presentata al comune, con la
relativaricevutarilasciata dal comune stes-
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so. L'interessato, a pena di decadenza dai
benefici, deve presentare al competente uf-
ficio dell'amministrazione finanziaria copia
del provvedimento definitivo di sanatoria
entro sei mesi dalla sua notifica o, nel caso
che questo non sia intervenuto, a richiesta
dell'ufficio, dichiarazione del comune che
attesti che la domanda non ha ancora otte-
nuto definizione.

2. In deroga alle disposizioni di cui all'arti-
colo 49, per i fabbricati costruiti senza per-
messo o in contrasto con lo stesso, ovvero
sulla base di permesso successivamente
annullato, si applica la esenzione dall'impo-
sta comunale sugli immobili, qualora ricor-
rano i requisiti tipologici di inizio e ultima-
zione delle opere in virtu dei quali sarebbe
spettata, per il periodo di dieci annia decor-
rere dal17 marzo 1985.

L'esenzione si applica a condizione che
l'interessato ne faccia richiesta all'ufficio
competente del suo domicilio fiscale, al-
legando copia della domanda indicata nel
comma precedente con la relativa ricevuta
rilasciata dal comune. Alla scadenza di ogni
anno dal giorno della presentazione della
domanda suddetta, l'interessato, a pena
di decadenza dai benefici, deve presenta-
re, entro novanta giorni da tale scadenza,
all'ufficio competente copia del provvedi-
mento definitivo di sanatoria, o in mancan-
za di questo, una dichiarazione del comune,
ovvero una dichiarazione sostitutiva di atto
notorio, attestante che la domanda non ha
ancora ottenuto definizione.

3. La omessa o tardiva presentazione del
provvedimento di sanatoria comporta il
pagamento dell'imposta comunale sugli
immobili e delle altre imposte dovute nella

misura ordinaria, nonché degli interessi di
mora stabiliti per i singoli tributi.

4. |l rilascio del permesso in sanatoria, per
le opere o le parti di opere abusivamente
realizzate, produce automaticamente, qua-
lora ricorrano tutti i requisiti previsti dalle
vigenti disposizioni agevolative, la cessa-
zione degli effetti dei provvedimenti di re-
vocaodidecadenza previstidall'articolo 49

5. In attesa del provvedimento definitivo di sa-
natoria, per il conseguimento in via provvisoria
degli effetti previsti dal comma 4, deve essere
prodotta da parte dell'interessato alle ammini-
strazioni finanziarie competenti copia autenti-
cata della domanda di permesso in sanatoria,
corredata della prova del pagamento delle
somme dovute fino al momento della presen-
tazione dellaistanza di cuial presente comma.

6. Non si fa comunque luogo al rimborso
dell'imposta comunale sugli immobili e del-
le altre imposte eventualmente gia pagate.

3) Il diritto dell'amministrazione finanziaria
a recuperare le imposte dovute in misura
ordinaria per effetto della decadenza sta-
bilita dal presente articolo si prescrive col
decorso di tre anni dalla data di ricezione
della segnalazione del comune.

4) In caso direvoca o decadenza dai bene-
fici suddetti il committente & responsabile
deidanninei confronti degli aventi causa.
Quindiladomanda iniziale: "puo la violazione
di una singola unita immobiliare inficiare la
fruizione di un beneficio da parte di tutto il
condominio? L'unica vera risposta & "dipen-
de" e sara compito diun professionista certi-
ficato verificare le condizioni dell'abuso.



Cappotto Termico

e deroghe sulle distanze

CAPPOTTO TERMICO

Una casa che non é isolata termicamen-
te, cede molto facilmente il calore pro-
dotto in casa allambiente esterno con
conseguente cattivo comfort di coloro che
la vivono. Tutte le superfici che sono a con-
tatto con l'ambiente esterno necessitano
di coibentazione: il sottotetto, le pareti, gli
infissi, i cassonetti.
Traivarisistemidiisolamento termico, par-
ticolarmente richiesto per la sua efficacia e
il cappotto termico esterno.

Esso & composto da una serie di elementi
edili applicati direttamente sulla facciata
dell'edificio (non avremo una corazza esterna
realmente visibile, a lavoro ultimato la casa si
presentera con il normale intonaco, ma al suo
interno conterra la protezione isolante).

Il cappotto termico ha i seguenti vantaggi:

» garantisce la riduzione dei consumi ener-
getici in estate e in inverno, il risparmio in
bolletta e spese di manutenzione ridotte;

P conferisce alle abitazioni un maggiore
comfort e una qualita dellaria interna mi-
gliore;

» aumentail valore dello stabile, che sipre-
serva pili a lungo;

P consente di rispettare le leggi vigenti in
materia di efficienza energetica degli edi-
fici e di accedere a importanti detrazioni e
vantaggi fiscali;

» il cappotto termico riduce limpatto am-
bientale delle costruzioni.

La maggiore spesa necessaria per realiz-
zare il cappotto termico rispetto alla sola
tinteggiatura della facciata & minima, sia in
termini economici sia in relazione ai benefi-
ciche siottengono.

Si tratta di un intervento realizzabile in ogni
caso? Servono delle autorizzazioni per far
partire liter dei lavori? La SCIA ¢ regola-
mentata nel Testo Unico dell'Edilizia, D.PR.
380/2001 che, allart. 22 e 23 ne descrive il po-
tereeilimiti.La S.C.LA.serve dunque alla Pub-
blica Amministrazione per vigilare sullattivita
edilizia che sisvolge sul proprio territorio.

P villetta singola, uno o pit appartamenti
che non si trovano inglobati allinterno di
un complesso residenziale o condominio.
Potremmo vederci respinta la richiesta se
l'edificio & sottoposto a vincoli architetto-
nici. Il vincolo di cui si deve tenere presente
e rappresentato dalla Soprintendenza dei
Beni Culturali. Decreto Legislativo 22 gen-
naio 2004, n. 42 "Codice dei beni culturali
e del paesaggio. Questo cita la necessita
di fare la richiesta di permesso che deve
essere inoltrata presso l'ufficio tecnico del
Comune nel quale é situata la casa.
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E necessaria la presentazione della Segna-
lazione Certificata di Inizio Attivita. E' un
modello unico valido per tutte le Regioni
ad eccezione di quelle a Statuto Speciale.
Questo documento, € una dichiarazione che
il professionista (geometra, ingegnere,
architetto) incaricato dei lavori deve pre-
sentare al Comune. Il modulo e la relativa
documentazione si consegna presso lo
Sportello Unico Edilizia Privata SUET del
Comune. | lavori possono iniziare conte-
stualmente alla presentazione. LAmmini-
strazione Comunale potrebbe sospendere i
lavori e richiedere ulteriori documenti inte-
grativi. Se cio non avviene installazione del
cappotto e regolarizzata.

» Nel condominio, & necessario richiedere
una maggioranza qualificata dei condomini
che viabitano.

Bisogna vere una delibera di assemblea, in
base allart. 1136 c.c. che stabilisce, che la
maggioranza qualificata degli intervenutiin
assemblearappresentianche un valore pari
ad almeno la meta del valore dellintero edi-
ficio condominiale.

Questo adempimento, & obbligatorio in
quanto lintervento di isolamento termico
esterno, incide e modifica le pareti delle
parti comuni. Si rende quindi necessario
fare in modo che su questo lavoro, possano
icondominidireil loro parere.

Se dobbiamo isolare la casa, ma si presen-
tano autorizzazioni difficili da ottenere,
si possono comunque trovare dei metodi
alternativi all'installazione di un cappotto
termico e riuscire a garantire un benessere
abitativo migliore.

Lisolamento interno della casa & facile e
meno invasivo di quanto si pensi, bisogna

prima capire quando occorre isolare una
parete interna. Nel caso in cui nel vostro
appartamento risulti la presenza di un in-
tercapedine si potra decidere di realizzare
il suo isolamento (questo perché lo spazio
presente al loro interno & una causa con-
tinua di formazioni di correnti daria, che
porta a dispersioni termiche importanti, so-
prattutto in presenza di diametriimportanti
e superiori ai 5 cm. Riempire questo vuoto
puo rappresentare un modo immediato per
migliorare la temperatura interna, da 1 fino
a 4 gradi centigradirispetto all'inizio dell'in-
tervento).

Lintervento di isolamento dell'intercape-
dine non necessita di autorizzazione, né ha
vincoli. Si puod realizzarlo quando si vuole,
ottenendo dei buonirisultati.

Se vengono usati materiali isolanti di qua-
lita. Il migliore coibentante & la schiuma
isolante come ISOFOR, che garantisce il
completo riempimento delle pareti, solidi-
ficando in poco tempo.

Viene direttamente insufflata allinterno
del vuoto dell'intercapedine con apposite
tubazioni, consentendo un riempimento ve-
loce e completo.

Garantisce la traspirazione della parete in
quanto prodotto traspirante. Lintervento &
caratterizzato darapidita di esecuzione e si
pud terminare in giornata di lavoro.

Dal 1° luglio 2009 'APE va obbligatoria-
mente redatta in caso di compravendita di
immobili e dal 1° luglio 2010 in caso di loca-
zione. Dal Gennaio 2012 negli annunciimmo-
biliari vanno inseriti gli indici di prestazione
energetica (valore in kWh/mgqanno). Inoltre
'APE & tra i documenti utili ad ottenere il
certificato di agibilita di un edificio. Con la
Legge 90/2013 & stato ulteriormente chia-
rito quando bisogna redigere ['Attestato.



Il certificatore energetico

@ il professionista che redige 'APE?
L'APE viene redatto da un "soggetto accredi-
tato" chiamato certificatore energetico che
ha competenze specifiche in materia di effi-
cienza energetica applicata agli edifici. Lafor-
mazione, la supervisione e |'accreditamento
dei professionisti viene gestita dalle Regioni
con apposite leggi locali. Circa la meta delle
Regioni italiane ancora non ha adottato delle
normative proprie, in questo caso la legge vi-
gente e quellanazionale.

Il certificatore energetico e solitamente
un tecnico abilitato alla progettazione di edi-
fici ed impianti come l'architetto, l'ingegnere
ed il geometra. Il certificatore pud essere
considerata una nuova professione. Il certi-
ficatore ha delle responsabilita civili e pena-
limolto importanti.

Al termine della compilazione l'esperto
dovra sottoscrivere IAPE, trasmetterlo
alla Regione o Provincia autonoma com-
petente e consegnarlo al richiedente en-
tro i quindici giorni successivi a tale tra-
smissione.

Le Regioni e le Province autonome archi-
viano gli APE nel proprio catasto e trasmet-
tono le informazioni raccolte al SIAPE, il
Sistema Informativo sugli Attestati di Pre-
stazione Energetica gestito dallENEA

L' APE. (prima delle modifiche del decreto
63/2013 veniva chiamato A.CE) & il docu-
mento che descrive le caratteristiche ener-
getiche di un edificio, di un abitazione o di
un appartamento. E uno strumento di con-
trollo che sintetizza con una scalada A4 a G
(scaladito lettere) le prestazioni energetiche
degli edifici ed e obbligatorio per la vendita o
l'affitto diun immobile.

La validita di un APE &, nella maggior parte
dei casi, 10 anni. Per conservarne la validita
bisogna garantire i controlli della caldaia
previsti dalla legge. Il sopralluogo nellim-
mobile & obbligatorio.

L'Attestato di Prestazione Energetica
(APE) non va confuso con ['Attestato di
Qualificazione Energetica (AQE).

Chi sono i tecnici abilitati?

La prima definizione di tecnico abilitato alla
redazione degli APE fu introdotta dal D. Lgs.
115/2008 (nel punto 2 dellAllegato Ill):

La diagnosi energetica & una procedura ap-
plicabile a qualsiasi tipo di edificio e serve
a individuare gli interventi migliorativi (sia
impiantistici che di isolamento) idonei
alla riduzione dei consumi dell'immobile. La
finalita diuna diagnosi e quella di classifica-
re gli interventi simulati secondo un ordine
dipriorita, inmodo da ottimizzare il rappor-
to costi/benefici e scegliere gli interven-
tieconomicamente pili vantaggiosi.

DEROGHE SULLE DISTANZE NECESSARIE
PER L'INSTALLAZIONE DI UN CAPPOTTO
TERMICO.

Importanti novita in materia di efficienza
energetica stabilite dal Decreto Legislativo
4 luglio 2014, n. 102, all'art. 14 (commi 6 e 7),
ha consentito il recepimento dellimportan-
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CAPPOTTO TERMICO ESTERNO

Muro esterno

Rete in fibra
di vetro

Pannelli termici

Finitura finale

te direttiva proveniente dall'Unione Euro-
pea (2012/27/UE). Si tratta della conferma
di cid che era contenuto nel D.lgs. 115/2008
inmerito altema delle deroghe sulle distan-
ze minime per coloro che realizzano:

» edifici nuovi;

P o intervengono su fabbricati esistenti,
con riferimento ai lavori R. energetica.

La connessione della tematica con le nor-
mative di recepimento europeo in materia
di efficienza energetica & rappresentata
dalla questione degli spessori (e degli ex-
traspessori), con particolare riferimento
alla applicazione di cappottiper il risparmio
energetico. Il legislatore europeo (dopo
l'armonizzazione legislativa implementa-
ta dal Parlamento) posiziona vincoli un po’
pili stringenti con la predisposizione di una
maggiore esigenza in merito alle prestazio-
ni ed ai rendimenti energetici da raggiunge-
re. Distanze legali nelle costruzioni (Cass.
Civ, Sez. I, sent. 3 ottobre 2018, n. 24076)
Con particolare riferimento al caso in cui i la-
voridiriqualificazione energetica comportino

linserimento di maggiori spessorinelle mura-
ture esterne (il tipico esempio di applicazio-
ne di cappotto termico isolante posto come
involucro della struttura), oltre alla presenza
di elementi di chiusura superiori od inferiori,
esiste la possibilita di usufruire di una serie
di deroghe alle norme in materia di distanze
inedilizia.

Cid pud avvenire soltanto nel caso in cui attra-
verso loperazione di riqualificazione siriesca
a raggiungere una riduzione minima del 10%
dei limiti di trasmittanza definiti dalla norma-
tivaD.l.gs.192/2005 rendimento energeticoin
edilizia. Pertanto solo un reale impatto dell'o-
pera di riqualificazione sul rendimento ener-
getico delledificio e idoneo a spalancare il
regime delle deroghe.

Ma quali sono le deroghe consentite?
Sara concesso fare una eccezione alle rego-
le in materia di:

1. Distanze minime tra edifici.

2. Confini di proprieta.

3.Protezione del nastro stradale.



La misura massima della deroga sara di 25
centimetri (5 in piu rispetto alla disciplina
precedente) per quanto riguarda il maggio-
re spessore delle pareti verticali esterne e
di 30 centimetri per il maggiore spessore
degli elementi di copertura (con riferimen-
to alregime delle altezze degliimmobili). Va
sottolineato che tale deroga potra essere
esercitata nella quota massima da ambe-
due gli edifici confinanti. Nello specifico
bisogna presentare in comune la SCIA (Se-
gnalazione Certificata Inizio Attivita. E un
modello unico valido per tutte le Regioni
ad eccezione di quelle a Statuto Speciale.
Questo documento, altro non & che una di-
chiarazione che il geometra incaricato dei
lavorideve presentare al Comune. |lmodulo

e la relativa documentazione va consegna-
tapresso lo Sportello Unico Edilizia Privata
SUEP del Comune. | lavori possono iniziare
contestualmente alla presentazione. LAm-
ministrazione Comunale potrebbe sospen-
dereilavorierichiedere ulterioridocumenti
integrativi, se cid non avviene installazione
del cappotto & legittimata.

Nel caso di un condominio, quindi una casa
non autonoma, & necessario richiedere
una maggioranza qualificata dei condomini
che viabitano. Con questo termine indichia-
mo quei condomini effettivamente presenti
in assemblea durante la votazione ma que-
sto neanche basta. Lart. 1136 del Codice
Civile stabilisce che la maggioranza qualifi-
cata degli intervenuti in assemblea rappre-
sentianche unvalore pariad almeno lameta
del valore dellintero edificio condominiale.
Questanecessitanasce dal fatto che l'inter-
vento di isolamento termico esterno va ad
intaccare le pareti comuni. Si rende quindi
necessario fare in modo che tutti possano
dire la loro su questo lavoro, considerando
anche che in seguito tutti dovranno pagare
la loro quota.
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Fasi propedeutiche alla preparazione
di un piano di sicurezza

Studio preliminare del progetto, area di cantiere e del suo contesto
Piantina con le figure interessate e Attrezzature

Installazione del cantiere
Impianto elettrico di cantiere
Impianto di terra
Illuminazione del cantiere
Impianto di protezione dalle scariche atmosferiche
Gruppo elettrogeno
Segnaletica di sicurezza
Gestione dell'emergenza in cantiere
Pronto soccorso
Prevenzione incendi
Infortunio sul lavoro
Opere provvisionali
Attrezzature del cantiere
Apparecchi di sollevamento
Baraccamenti/locali di servizio
Documentazione da conservare in cantiere

Piano Anti-Covid19
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Figure professionali coinvolte
nel piano di sicurezza

Il committente

Il responsabile dei lavori

Coordinatore sicurezza in fase Progetto

Coordinatore sicurezza in fase Esecutiva

Il direttore dei lavori

RSPP

RLS/RLST

Medico Competente

Limpresa affidataria

Limpresa esecutrice

Il lavoratore Autonomo

Lavoratore
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SCHEMA - D.\gs. 81/2008

TITOLOI TITOLOII TITOLO VIII
CAPOI Luoghi di lavoro Agenti fisici

DISPOSIZIONI TITOLO NI
GENERALI Uso delle attrezzature di lavoro e dei
CAPO II dispositivi di Protezione individuale

IST?I!lSJ;IEOMN‘\ALE TiToLO v TITOLO X
Cantieri temporanei o mobili esposizione ad agenti biologici
GES‘lﬁgrl(E’ :;IELLA TITOLOV TITOLO ViIll
T3N3 rA ) || - Segnaletica di salute e sicurezza sul lavoro Agenti fisici
NEI LUOGHI
DI LAVORO TITOLO VI TITOLO XI
Movimentazione manuale di carichi Protezione atmosfere esplosive

TITOLO IX
Sostanze pericolose

CAPOIV
DISPOSIZIONI TITOLO Vil TITOLO X1l
PENALI Attrezzature munite di video terminale | Disposizioni diverse materia penale

ORGANIGRAMMA DELLA SICUREZZA IN CANTIERE

PIANO
ANTICOVID-19
INTEGRAZIONE
PSC

COORDINATORE SICUREZZA
FASE DI ESECUZIONE

DATORE
DI LAVORO '
IMPRESA
AFFIDATARIA S
ADDETTI IMPRESA LAVORATORE
ALLE EMERGENZE ESECUTRICE » AUTONOMO

LAVORATORE

COORDINATORE SICUREZZA
FASE DI PROGETTO

PREPOSTO

MEDICO

COMPETENTE




ORGANIGRAMMA CANTIERE IN SICUREZZA -

ST

GENERAL CONTRACTOR

v v

COORDINATORE SICUREZZA COORDINATORE SICUREZZA
FASE DI PROGETTO FASE DI ESECUZIONE

v v

IMPRESA AFFIDATARIA 1 IMPRESA AFFIDATARIA 2

IMPRESA IMPRESA LAVORATORE IMPRESA IMPRESA LAVORATORE [
i ESECUTRICE 1 [l ESECUTRICE 2 [l AUTONOMO1 ESECUTRICE 1 [l ESECUTRICE2 [l AuTONOMO1 [
IMPRESA LAVORATORE IMPRESA LAVORATORE H
Hl ESECUTRICE 3 |l AUTONOMO 2 ESECUTRICE 3 [l AUTONOMO 2

LAVORATORE

AUTONOMo 3 [ LAVORATORE

LAVORATORE
: LAVORATORE
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ORGANIGRAMMA CANTIERE IN SICUREZZA -

Consigliato da ANACI per consentire la verifica
delle figure professionali e del lavoro

COMMITTENTE

GENERAL CONTRACTOR

<

=1

COORDINATORE SICUREZZA
FASE DI PROGETTO

COORDINATORE SICUREZZA
FASE DI ESECUZIONE

v

4

IMPRESA AFFIDATARIA 1

IMPRESA AFFIDATARIA 2

IMPRESA LAVORATORE
ESECUTRICE 3 @ AUTONOMO 2
LAVORATORE
AUTONOMO 3 LAVORATORE

IMPRESA IMPRESA LAVORATORE IMPRESA IMPRESA LAVORATORE
ESECUTRICE 1 @ ESECUTRICE 2 AUTONOMO 1 ESECUTRICE1 @ ESECUTRICE 2 AUTONOMO 1
IMPRESA LAVORATORE
ESECUTRICE 3 | AUTONOMO 2
LAVORATORE
AUTONOMO 3 LAVORATORE




Requisiti professionali
dei Coordinatori per la Sicurezza

1) Il coordinatore per la progettazione e il
coordinatore per l'esecuzione dei lavori
devono essere in possesso dei seguentire-
quisiti:

a) diploma di laurea in ingegneria, ar-
chitettura, geologia, scienze agrarie o
scienze forestali, nonché attestazione
da parte didatoridilavoro o committen-
ti comprovante l'espletamento di attivi-
talavorativa nel settore delle costruzio-
ni per almeno un anno;

b) diploma universitario in ingegneria
o architettura nonché attestazione da
parte di datori di lavoro o committenti
comprovante l'espletamento di attivita
lavorative nel settore delle costruzioni
per almeno due anni;c) diploma di geo-
metra o perito industriale o perito agra-
rio o agrotecnico nonché attestazione
da parte di datoridilavoro o committen-
ti comprovante l'espletamento di attivi-
talavorativa nel settore delle costruzio-
ni per almeno tre anni.

2) | soggetti di cui al comma 1, devono es-
sere, altresi, in possesso di attestato di
frequenza a specifico corso in materia di si-
curezza organizzato dalle regioni, mediante
le strutture tecniche operanti nel settore
della prevenzione e della formazione pro-
fessionale, o, in via alternativa, dall'lSPESL,
dall'INAIL, dall'lstituto italiano di medicina
sociale, dairispettiviordini o collegi profes-
sionali, dalle universita, dalle associazioni

sindacali dei datoridilavoro e dei lavoratori
o dagli organismi paritetici istituiti nel set-
tore dell'edilizia.

3) Il contenuto e la durata dei corsi di cui al
comma 2 devono rispettare almeno le pre-
scrizioni dicui all'allegato V.

4) L'attestato di cui comma 2 non é ri-
chiesto per i dipendenti in servizio presso
pubbliche amministrazioni che esplicano
nell'ambito delle stesse amministrazioni le
funzioni di coordinatore.

5) L'attestato di cui al comma 2 non & ri-
chiesto per coloro che, non pil in servizio,
abbiano svolto attivita tecnica in materia
di sicurezza nelle costruzioni, per almeno
cinque annj, in qualita di pubblici ufficiali o
diincaricatidipubblico servizio e per coloro
che producano un certificato universitario
attestante il superamento di uno o pil esa-
midel corso o diploma dilaurea, equipollen-
ti ai fini della preparazione conseguita con
il corso di cui allallegatoV o l'attestato di
partecipazione ad un corso di perfeziona-
mento universitario con le medesime carat-
teristiche di equipollenza.

6) Le spese connesse con 'espletamento
dei corsi di cui al comma 2 sono a totale ca-
rico dei partecipanti.

7) Le regioni determinano la misura degli
oneri per il funzionamento dei corsi di cui
al comma 2, da esse organizzati, da porsi a
carico dei partecipanti.

ANACI




GUIDA a. /\
Superbonus 110%

Schema Nomina Coordinatori per la Sicurezza

QUADERNO DELLA SICUREZZA NEI CANTIERI EDILI VERSIONE 2.05.03.005

7 Appendice

7.1 N del “Resp bile dei Lavori™

L'incarico di "Responsabile dei Lavor™ deve essere formalizzato dal Committente mediante un documento scritto recan-
te data certa.
E’ opportuno che tale documento, per avere efficacia giuridica, specifichiz

¢ le funzioni delegate;

* i requisiti di professionalita ed esperienza richiesti dalla specifica natura delle funzioni delegate;

« attribuzione al delegato di tutti i poteri di crganizzazione gestione e controllo richiesti dalla specifica natura del-

le funzioni delegate;
- ione al delegato dell’

iia di spesar aria allo Igii to delle funzioni delegate

Tale incarico deve

dal O per iscritto.

|7.2 Schema nomina coordinatori per la sicurezza

Cantiere Privato di Cantiere Privato con im- Cantiere Privato com im-
‘qualsiasi importo senza | porto = 100.000 € con Per- | porto < 100.000 € con Per- | Cantiere pubblico
Permesso di Costruire messo di Costruire messo di Costruire
Unica Impresa NO CSP /NO CSE NO CSP /NO CSE NO CSP /NO CSE NO CSP /NO CSE
Unica Impresa
imiriale poi altre NO CSP / SI CSE NO CSP/ SICSE NO CSP ( SICSE NO CSP / SI CSE
imprese
Pii Imprese NO CSP / SI CSE SICSP / SICSE NO CSP / SICSE SICSP/SICSE
- Coordinatore della Sicurezza in Progettazione (CSP)
- Coordinatore della Sicurezza in Esecuzione (CSE)
MN.B.: nei casi che prevedono la sola nomina del Coordinatore della Sicurezza in Esecuzione questi, al mo-

mento della sua designazione, deve redigere il piano di sicurezza e coordinamento (PSC); tale docu-
mento dovra considerare i soli lavori ancora da effettuarsi. Nei suddetti casi il CSE dovra inoltre redige-

re il fascicolo dellopera.

U.0.C. PSAL - AZIENDA USL DI IMOLA




Il Direttore dei lavori

Il direttore dei lavori & un rappresentante o
di ausilio del committente con riferimento
alle manifestazioni di volonta di contenuto
strettamente tecnico, con poteri dinge-
renza, pari a quelli del committente, e pud
impartire all'appaltatore le pit idonee indi-
cazioni per il raggiungimento dello scopo
prefissato dal committente, cioe la buona
realizzazione dei lavori. Se l'opera non é
eseguita a regola d'arte potrebbe essere
ritenuto responsabile.

2\

Pertanto il direttore dei lavori e responsa-
bile tecnico dell'opera e dei tempi tecnici di
realizzazione dei lavori, né ha la direzione
e l'alta sorveglianza con visite periodiche
senza un minimo necessario e a suo esclu-
sivo giudizio, per accertare laregolare ese-
cuzione e per il collaudo dei lavori.

Il direttore dei lavori deve, dunque, garanti-
re il risultato di una regolare realizzazione
dell'opera.(Cass.24 aprile 2008 n.10728 e
Cass.27 gennaio 2012n.1218).

ANACI




86

GUIDA a. /\
Superbonus 110%

Chi e il General Contractor?

General Contractor

Cosa significa letteralmente “General Con-
tractor”? Quali sono i compiti di una figura
del genere e per quale motivo il suo ricorso,
inizialmente pensatoinrelazione agliappal-
ti pubblici, (maggiore complessita di un'o-
pera e pil difficolta da risolvere)? In questi
casi poter contare su una “figura terza" che
coordini e gestisca ogni cosa, comporta in-
numerevoli vantaggi. Negli ultimi anni sem-
pre di pil, si va affermando e diffondendo
anche nel settore dell'edilizia privata.
Provenienza anglosassone, pud essere tra-
dotta come: “contraente generale” o “ca-
pocommessa”. In edilizia, potra essere una
persona fisica oppure una societa giuridica.
In entrambi i casi, si tratta, comunque, di
quel referente a cui un cliente, sia esso un
ente pubblico oppure un privato cittadino,
affida totalmente a lui, l'esecuzione di una
determinata opera, con il preciso intento di
ottimizzare i processi di costruzione e ge-
stione. Deve essere un soggetto che abbia
competenza nel settore, che sia conoscen-
zanon solo dei vari processi costruttivi, ma
che sia anche in grado di coordinare ogni
cosa, organizzando e tenendo sotto con-

iﬁt\ﬁfﬁ

trollo le tempistiche i costi, senza sotto-
valutare limportanza delle varie procedure
burocratiche a cui e indispensabile ottem-
perare.

Il general contractor deve, a tutti gli effetti,
essere capace, al pari di un regista, di co-
ordinare con competenza di tutte gli attori
cheintervengono nel processo di costruzio-
ne, dai tecnici vari, fino ai singoli sub con-
tractor ed operatori.

In ambito pubblico, al general contractor
viene affidata la realizzazione dell'ope-
ra nella sua interezza: dall’attribuzione
dellincarico di progettazione, alla program-
mazione operativa e finanziaria, fino allo
svolgimento di tutte le fasi necessarie per
portare a termine i lavori.

Quando consideriamo grossi lavori il ruolo
di general contractor e rappresentato da
una societa e non da una singola persona.
Allinterno dell'organico di tale societa ci
devono essere professionalita specifiche
ed altamente specializzate nei vari settori
di appartenenza.

Solo cosl & possibile individuare con tempe-

e =)



stivita e precisione tutte le criticita del caso,
che potrebberoinsorgere durante le varie fasi
di costruzione o ristrutturazione dellopera,
essendo in grado di identificare prontamen-
te una strategia che consenta di superarle in
tempibrevie senza costiesorbitanti.
L'obiettivo di un general contractor, che si
tratti di una societa o di un singolo, che si
abbia a che fare con un'opera mastodontica
o con la ristrutturazione di un appartamen-
to & sempreil lo stesso: ottimizzare tempie
costi; garantendo la massima convenienza
e qualita per realizzare l'opera appaltata
dal committente. Nel nostro ordinamento,
la figura del general Contractor é stata in-
trodotta con la legge n. 443 del 21 dicembre
2001, la cosiddetta “Legge obiettivo’, che si
prefiggeva,quale obiettivo principale quello
disnellire le procedure e ad accelerare cost
i tempi di realizzazione delle opere pubbli-
che definite strategiche.

Tale legge delegava il Governo a definirne la
relativa disciplina, successivamente il de-
creton.190 del 20 agosto 2002, ha descritto
il profilo e le modalita operative del General
Contractor, attraverso i seguenti articoli:

art. 6 - modalita di realizzazione delle in-
frastrutture con affidamento al contraente
generale;

art. 9 - affidamento a contraente generale;
art.10 - procedura di aggiudicazione al con-
traente generale.

A questi sono stati poi aggiunti altri articoli
del Capo Il-bis, relativo alla qualificazione
dei contraenti generali (dallart. 20-bis al
20-undecies) introdotti dal D.Igs. n. 9/2005,
con cui é stato istituito un sistema di quali-
ficazione dei contraenti generali delle opere
strategiche.

Non tutti, sono ammessi ad essere “general
contractor” per le opere pubbliche. Le so-
cieta che ambiscono a tale ruolo devono di-
mostrare di possedere:

P alcunirequisiti di carattere generale;

P altrirequisiti in ambito economico
finanziario;

P adeguata idoneita tecnica

ed organizzativa;

» adeguato organico tecnico e dirigenziale
ed un sistema di qualita aziendale UNI EN
ISO 9001/2000.

General Contractor nell'edilizia privata.
Quando si cominciaun lavoro affidato a varie
ditte e diversi artigiani e magari si sia deciso
di provvedere in autonomia all' approvvigio-
namento dei materiali, le variabili in gioco
aumentano in modo esponenziale e diventa
sempre pit difficile riuscire ad attribuire
responsabilita in caso un lavoro venga ese-
guito in ritardo o non a regola d'arte. Quindi
le sihanno le preoccupazioni maggiori quan-
do l'esecuzione di un lavoro sono legate alla
gestione dellopera ed al rispetto dei tempi
e dei costi preventivati. Come fare ad avere
delle certezze in tal senso? Le societa che
offrono un lavoro “chiavi in mano” sono sem-
pre pillnumerose e siricorre alla stipuladiun
general contract e le garanzie aumentano.
Quali precauzioni ? Quando il committente
é il condominio bisogna avere delle garanzie
possibilmente fideussorie per essere garan-
titi sull'esito finale.
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Lavoratori autonomi
ed imprese familiari

1) | lavoratori autonomi devono attuare
quanto previsto nel piano di sicurezza e co-
ordinamento e nel piano operativo di sicu-
rezza (art.100, comma 3, D.Lgs 81/08).

| lavoratori autonomi sono puniti con larre-
sto fino a tre mesi o con 'ammenda da 400
a1.600 euro (art.160, c. 1a).

2) | lavoratori autonomi e i componenti
delle imprese familiari devono utilizzare
le attrezzature di lavoro in conformita alle
disposizioni del titolo Ill (art. 21, comma 1,
lettera a, D.Lgs 81/08).

| lavoratori autonomi sono puniti con larre-
sto fino a un mese o con 'ammenda da 200
a 600 euro (art. 60, c.1a).

3) | lavoratori autonomi e i componenti del-
le imprese familiari devono dotarsi di di-
spositivi di protezione individuale e devono
utilizzarli conformemente alle disposizioni
di cui al titolo Il (art. 21, comma 1, lettera b,
D.Lgs 81/08).

| lavoratori autonomi sono puniti con larre-
sto fino a un mese o con 'ammenda da 200
a 600 euro (art. 60, c.1a).

4) | lavoratori autonomi devono adeguarsi
alle indicazioni fornite dal coordinatore per
l'esecuzione dei lavori, ai fini della sicurezza
(art.94,comma1, D.Lgs 81/08).

| lavoratori autonomi sono puniti con larre-
sto fino a un mese o con l'ammenda da 500
a2.000 euro (art. 160, c.1b).

5) | lavoratori autonomi e i componenti del-
le imprese familiari che effettuano la loro
prestazione in cantiere devono munirsi di
apposita tessera di riconoscimento corre-
data di fotografia, contenente le proprie

generalita (art.21, comma 1, lettera ¢, D.Lgs
81/08).

| lavoratori autonomi sono puniti con la
sanzione amministrativa pecuniaria da 50 a
300 euro (art. 60, c.1b).

6) | lavoratori autonomi che esercitano di-
rettamente la propria attivita in cantiere,
devono esporre apposita tessera di rico-
noscimento corredata di fotografia, conte-
nente le proprie generalita (art. 20, comma
3,D.Lgs 81/08).

| lavoratori autonomi sono puniti con la
sanzione amministrativa pecuniariada 50 a
300 euro (art. 60, ¢ 2).

LAVORATORI

1) Ogni lavoratore deve prendersi cura
della propria salute e sicurezza e di quel-
la delle altre persone presenti sui luoghi di
lavoro, su cui ricadono gli effetti delle sue
azioni o missioni, conformemente alla sua
formazione, alle istruzioni e ai mezzi forni-
ti dal datore di lavoro (art. 20, comma1e 2
D.lgs. 81/08).

| lavoratori sono puniti con larresto fino a
unmese o conl'ammendada 200 a 600 euro

(art.59, c.1a).

2) | lavoratori che operano in cantiere devono
esporre apposita tessera di riconoscimento,
corredata di fotografia, contenete le genera-
lita del lavoratore e l'indicazione del datore di
lavoro (art. 20, comma 3 D.|gs. 81/08).

| lavoratori sono puniti con la sanzione am-
ministrativa pecuniaria da 50 a 300 euro
(art.59, c.1b).



DISPOSITIVI DI PROTEZIONE
INDIVIDUALE

4) Il datore di lavoro deve assicurare ai la-
voratori una formazione adeguata e, se ne-
cessario, uno specifico addestramento cir-
ca l'uso corretto e ['utilizzo pratico dei DPI
(lart.77, comma 4, letterah)

|l datore dilavoro eil dirigente sono puniticon
larresto da due a quattro mesi o con lammen-
dada1.000a4.800 euro (art.87,c. 3c)

5) Per i DPI di terza categoria e per i dispo-
sitivi di protezione dell'udito & indispensa-
bile che la formazione comprenda anche un
specifico addestramento (l'art. 77, comma 5
letteraaeb)

Il datore di lavoro e il dirigente sono puniti
con larresto da tre a sei mesi o con l'am-
menda da 2.500 a 6.400 euro (art. 87, c. 2d)
6) Nei lavori in quota, qualora non siano
state attuate misure di protezione collet-
tiva come previsto all'articolo 111, comma 1,
lettera a), ' necessario che i lavoratori uti-
lizzino sistemi di protezione idonei per l'uso
specifico conformialle norme tecniche (art.
115, comma, D.Lgs81/08)

Il datore di lavoro e il dirigente sono puniti
con l'arresto sino a due mesi o con 'ammen-
dada500a2.000 euro (art. 159, c. 2c)

Chi sono i tecnici abilitati?

La prima definizione di tecnico abilita-
to alla redazione degli APE lAttestato di
Prestazione Energetica (APE, o anche co-
munemente “certificato energetico”) & un
documento che attesta la prestazione e la
classe energetica di un immobile e indica gli
interventi migliorativi pili convenienti. Attra-
verso [APE il cittadino viene a conoscenza di
caratteristiche quali il fabbisogno energeti-
co dell'edificio o dellunita edilizia, la qualita
energetica del fabbricato, le emissioni di ani-

dride carbonica e impiego difontirinnovabi-
i di energia, che incidono sui costi di gestio-
ne e sullimpatto ambientale dellimmobile,
ed é guidato verso una.. Leggi fuintrodotta
dal D.Igs. 115/2008 (nel punto 2 dellAllegato
I11): “Si definisce tecnico abilitato un tecnico
operante sia in veste di dipendente di enti
ed organismi pubblici o di societd di servizi
pubbliche o private (comprese le societd di
ingegneria) che di professionista libero od
associato, iscritto ai relativi ordini e collegi
professionali, ed abilitato all'esercizio della
professione relativa alla progettazione di
edifici ed impianti, asserviti agli edifici stes-
si, nellambito delle competenze ad esso at-
tribuite dalla legislazione vigente.

lltecnico abilitato opera quindi allinterno del-
le proprie competenze. Ove il tecnico non sia
competente nei campi sopra citati(o nel caso
che alcunidiessiesulino dal proprio ambito di
competenza), egli deve operare in collabora-
zione con altro tecnico abilitato in modo che
il gruppo costituito copra tutti gli ambiti pro-
fessionali su cui é richiesta la competenza. Ai
soli fini della certificazione energetica, sono
tecnici abilitati anche i soggetti in possesso
di titoli di studio tecnico scientifici, individua-
ti in ambito territoriale da regioni e province
autonome, e abilitati dalle predette ammini-
strazioni a sequito di specifici corsi di forma-
zione per la certificazione energetica degli
edifici con superamento di esami finale. | pre-
detti corsi ed esami sono svolti direttamente
da regioni e province autonome o autorizzati
dalle stesse amministrazioni”

CONSUMI BASSI

<1

2a
<29 kWh/m2a
< 58 kWh/m2a
< 87 kWh/m2a

A
B8
c
D < 116 kWh/m2a
E < 145 kWh/m 2a
F < 175 kWh/m2a
G

Yy — > 175 kWh/m?a

CONSUMI

MEDIO ALTI  MEDIO BASSI

CONSUMI

%s
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Successivamente fu emanato il D.PR.
75/2013 per definire i requisiti tecnici e pro-
fessionali dei soggetti abilitati all'attivita di
certificazione energetica degli edifici.
Aisensidel decreto, il tecnico abilitato & “un
tecnico operante sia in veste di dipendente
di enti o organismi pubblici o di societa di
servizi pubbliche o private, comprese le
societa di ingegneria, che di professionista
libero od associato”

In particolare, i tecnici abilitati devono rispon-
dere almeno ad uno dei seguentirequisiti:

Tecnici abilitati (art. 2 comma 3)

“... essere in possesso di uno dei titoli i cui
alle lettere da a) ad e) del presente comma,
iscritto ai relativi ordini e collegi professio-
nali, ove esistenti, e abilitato all'esercizio
della professione relativa alla progettazio-
ne di edifici e impianti asserviti agli edifici
stessi, nellambito delle specifiche compe-
tenze a esso attribuite dalla legislazione
vigente. Il tecnico abilitato opera quindi
allinterno delle proprie competenze. Ove il
tecnico non sia competente in tutti i campi
sopra citati o nel caso che alcunidi essiesu-
lino dal proprio ambito di competenza, egli
deve operare in collaborazione con altro
tecnico abilitato in modo che il gruppo co-
stituito copra tutti gli ambiti professionali
su cui é richiesta la competenza.

| titoli richiesti sono:

a) laurea magistrale conseguita in una delle
seguenti classi (...) ovvero laurea speciali-
stica conseguita nelle seguenti classi: Vedi
tabella allegata.

b) laurea conseguita nelle seguenti classi:
Veditabella allegata.

c) diploma di istruzione tecnica, settore
tecnologico, in uno dei seguenti indirizzi e
articolaziont:

- indirizzo C1 "meccanica, meccatronica ed
energia” articolazione “energia”

-indirizzo C3"“elettronica ed elettrotecnica”
articolazione “elettrotecnica’, ... ovvero,
diploma di perito industriale in uno dei se-
guenti indirizzi specializzati: edilizia, elet-
trotecnica, meccanica, termotecnica, ...

d) diploma di istruzione tecnica, settore
tecnologico indirizzo C9 “costruzioni, am-
biente e territorio” ...

e) diploma di istruzione tecnica, settore
tecnologico indirizzo C8 “agraria, agroali-
mentare e agroindustria” articolazione “ge-
stione dell'ambiente e del territorio’, ...

Come si evince dal decreto, i tecnici sono
stati suddivisi in 3 categorie: due molto pa-
lesi (come si vede dal prospetto preceden-
te), laltra da rintracciare con una lettura un
po’pit attenta del comma 3:

tecnici potenzialmente abilitati ma che per
diventarlo devono frequentare il corso di
formazione di 80 ore i cui contenuti minimi
sono individuatinello stesso D.PR.75/2013
tecnici abilitati totalmente senza necessi-
ta difrequentare un corso di formazione in
quanto gia “abilitati all'esercizio della pro-
fessione relativa alla progettazione di edifi-
cieimpiantiasserviti agli edifici stess{”
tecnici abilitati parzialmente che necessi-
tano di frequentare un corso di formazione
di 80 ore in quanto il titolo o la categoria
professionale li abilita solo per determina-
te categorie di edifici e/o impianti.

La differenza fra le ultime due categorie &
molto sottile ed ha causato in questi ultimi



anni differenti interpretazioni del decreto.
In particolare, il passaggio che ha destato
maggiore confusione riguarda l'abilitazione
“all'esercizio della professione relativa alla
progettazione di edifici e impianti asserviti
agli edifici stessi’, definizione che consenti-
rebbe aitecnicidicertificare solo cid per cui
larelativa categoria professionale & abilita-
taaprogettare.

Il tecnico abilitato deve asseverare: il ri-
spetto deirequisiti previsti dai Decreti di cui
al comma 3-ter dellart. 14, D.L. n. 63/2013 e
la corrispondente congruita delle spese so-
stenute inrelazione agli interventi agevolati.
Una copia dellasseverazione va trasmessa
allENEA con modalita telematica

E necessario che i professionisti incaricati
attestino la congruita delle spese sostenu-

te in relazione agli interventi agevolati. Il
rilascio dellasseverazione, il nuovo comma
13-bis dellarticolo 119, specifica che:

» varilasciata alla fine dei lavori (anche per
ogni stato avanzamento lavori) se si usufru-
isce della detrazione, cessione del credito,
o sconto in fattura;

P attesta i requisiti tecnici sulla base del
progetto e dell'effettiva realizzazione;

Per la certificazione della congruita delle
spese, come indicato Decreto MISE, si pud
fare riferimento ai prezziriportati nei prez-
zari predisposti dalle Regioni/Province au-
tonome, ovvero ai listini delle CCIAA, o ai
prezzi correnti di mercato in base al luogo
di esecuzione degli interventi.
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Definizione di “impresa affidataria”

Quale titolare del contratto diappalto con il committente

Lart. 89, comma 1, lettera i), D.Lgs 81/08
definisce limpresa affidataria: "impresa
titolare del contratto di appalto con il com-
mittente che, nell'esecuzione dell'opera ap-
paltata, pud avvalersi di imprese subappal-
tatrici o di lavori autonomi” Lart. 89 spiega
in modo chiaro che limpresa affidataria,
anche se non si avvale di altre imprese su-
bappaltatrici o di lavoratori autonomi resta
sempre limpresa affidataria che é titolare
del contratto di appalto con il committen-
te,pertanto nella fattispecie & anche l'im-
presa esecutrice o in modo pili chiaro “l'im-
presa presente in cantiere”

Impresa affidataria: Impresa titolare del
contratto diappalto con il committente che,
nell'esecuzione dellopera appaltata, pud
avvalersi di imprese subappaltatrici o di
lavoratori autonomi. Nel caso in cui titolare
del contratto di appalto sia un consorzio tra
imprese che svolga la funzione di promuo-
vere la partecipazione delle imprese ade-
renti agli appalti pubblici o privati, anche
privo di personale deputato alla esecuzione
dei lavori, limpresa affidataria e limpresa
consorziata assegnataria dei lavori ogget-
to del contratto di appalto individuata dal
consorzio nell'atto di assegnazione dei la-
vori comunicato al committente o, in caso
di pluralita di imprese consorziate asse-
gnatarie di lavori, quella indicata nell'atto
di assegnazione dei lavori come affidataria,
sempre che abbia espressamente accetta-
to tale individuazione.

Impresa esecutrice: Impresa che esegue
un‘opera o parte di essa impegnando pro-
prie risorse umane e materiali.

Lavoratore autonomo: lavoratore autono-
mo: persona fisica la cui attivita professio-
nale contribuisce alla realizzazione dell'o-
pera senza vincolo di subordinazione.

Idoneita tecnico professionale: possesso
dicapacita organizzative, nonché disponibi-
lita di forza lavoro, di macchine e di attrez-
zature, inriferimento ai lavori da realizzare.

L'impresa affidataria pud essere anche im-
presa esecutrice e che non sempre l'impre-
sa esecutrice & anche impresa affidataria.
L'impresa affidataria pud far eseguire tutti
i lavori ad altre imprese e quindi non essere
impresa esecutrice. L'interpello n. 13/2014
dice quanto segue:

L'impresa affidataria pud eseguire diretta-
mente opera impegnando proprie risorse
umane e materiali o, viceversa appaltare
l'intera opera o parte di essa ad imprese
subappaltatrici e/o a lavoratori autonomi
limitandosi a gestire le imprese subappal-
tatrici verificando le condizioni di sicurezza
dei lavori affidati.

Allinterno di un cantiere possano essere
presenti pill imprese affidatarie in quanto
il Committente pud stipulare diversi con-
tratti, ognuno con un'impresa affidataria
diversa.



Impresa affidataria ma non esecutrice:

P deve effettuare il POS, che in pratica
deve essere un piano di coordinamento di
tutte le imprese a cui affida i lavori, verifi-
cando le condizioni di sicurezza di quest'ul-
time (art. 97 D.Lgs 81/08) e le misure gene-
rali di tutela previste dall'art. 95 del D.Lgs
81/08. Le misure di sicurezza delle lavora-
zioni effettuate da lavoratori autonomi che
fanno capo all'impresa affidataria devono
essere inserite nel POS dell'impresa affi-
dataria questo perché il lavoratore auto-
nomo pur essendo esecutore non e tenuto
ad effettuare il POS ma deve attenersi a
quanto indicato nel POS dell'impresa che
gliaffida'opera.

» deve verificare l'idoneita tecnico pro-
fessionale di tutte le imprese a cui affida i
lavori, compreso i lavoratori autonomi se-
condo quanto indicato nell'allegato XVII del
D.Lgs 81/08

» deve verificare la congruenza dei piani
operativi di sicurezza (POS) delle imprese
esecutrici rispetto al proprio, prima della
trasmissione dei suddetti piani operativi di
sicurezza al coordinatore per l'esecuzione
(art.97 comma3 lett.b D.lgs 81/08).

Per quanto riguarda l'idoneita tecnico pro-
fessionale da dimostrare al committente,
per l'impresa affidataria che non esegue
lavori , basta dimostrare di avere capaci-
ta organizzative. L'impresa affidataria,
anche se non partecipa all'esecuzione
dell'opera, deve verificare che in cantiere
siano presenti i responsabili delle misure
di emergenza, antincendio, primo soccor-
so.... altro

Impresa affidataria ed esecutrice

Il POS deve comprendere le misure di si-
curezza delle opere che l'impresa andra ad
eseguire, deve indicare le attrezzature e
mezzi di cui dispone, i nominativi dei lavo-
ratori compreso l'indicazione dei preposti,
degli addetti al servizio di prevenzione e
protezione e degli addetti alle emergenze.
Deve poi controllare i POS e le condizioni di
sicurezza delle imprese a cui affida lavoriin
subappalto oltre all'idoneita tecnico pro-
fessionale di quest'ultime compreso i lavo-
ratori autonomi.

Impresa esecutrice ma non affidataria

Deve redigere il POS in base alle lavorazioni
che andra ad effettuare e consegnarlo insie-
me ai documenti per la verifica dell'idoneita
tecnico professionale all'impresa affidataria.

ANACI
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Nel POS, oltre a tutte le misure di sicurezza
e a quanto previsto dalla Legge, dovranno
essere indicati i nominativi dei preposti e
dei componenti del servizio di prevenzione
e protezione oltre ainominativi degli addet-
ti alle emergenze anche se non fanno parte
della stessaimpresa.
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Lavoratore autonomo

Il lavoratore autonomo non & tenuto ad
effettuare il POS, ma in base all'art. 94 del
D.lgs si adegua alle indicazioni fornite dal
coordinatore per l'esecuzione dei lavori, ai
finidella sicurezza.

In pratica e l'impresa esecutrice che affida
incarichi a lavoratori autonomi obbligata
ad indicarli nel proprio POS e ad inserire le
procedure disicurezza oltre a chiedere i do-
cumenti previsti per la verifica dell'idoneita
tecnico professionale che saranno poi con-
segnati al committente o al responsabile
deilavori e/o coordinatore.

10) Limpresa affidataria deve verificare la
congruenza dei POS delle imprese esecutri-
ci con il proprio (art.97,comma 3, lettera b,
D.Lgs81/08)

Il datore di lavoro e il dirigente sono puniti
con larresto sino a due mesi o con 'lammen-
dada’500a2.000 euro (art. 159, c2.c)

11) Limpresa affidataria deve trasmettere i
POS delle imprese esecutrici al coordinato-
re per l'esecuzione dei lavori (art. 101, com-
ma 3, D.Lgs81/08)

Il datore di lavoro e il dirigente sono puniti
con la sanzione amministrativa pecuniaria
da500a1.800 euro art.159, c2.d)

12) Le ditte esecutrici possono iniziare le
loro attivita solo dopo che la ditta affidata-
ria ne ha verificato il POS (art.101, comma 3,
D.Lgs81/08)

Il datore di lavoro e il dirigente sono puniti
con la sanzione amministrativa pecuniaria
da’500a1.800 euro art.159, c2.d)

13) | datoridilavoro delle imprese esecutri-
ci ed i lavoratori autonomi devono attuare
quanto previsto nel PSC e nel POS (art. 100
comma 3, D.Lgs81/08)

Il datore di lavoro e il dirigente sono puniti
con l'arresto fino a sei mesi o con 'lammenda
da2.500a6.400 euro(art.159, c2.a)

| lavoratori autonomi sono puniti con l'arre-
sto fino a tre mesi o con l'ammenda da 400
a1.600 euro (art.160,c1.a)



Sanzioni salate

per chirilascia documenti falsi

Il Governo ha previsto salate sanzioni per
chirilascia attestazioni infedeli. LEcobonus
al 110% si potra richiedere, soltanto dopo
aver ottenuto il visto di conformita, rila-
sciato da commercialisti e CAF: & un docu-
mento indispensabile anche per la cessione
del credito. Chi rilascia un‘attestazione o
un‘asseverazione infedele rischia una san-
zione pecuniaria dai 2.000 ai 15.000 euro,
per ogni documento infedele rilasciato al
cittadino. Inoltre, scoperta la truffa, i bene-
ficifiscalidel super bonus decadranno. Sara
il MISE a occuparsi delle procedure di veri-
fica. In caso di mancata integrazione, an-
che parziale, dei requisiti che danno diritto
allEcobonus 110%, [Agenzia delle Entrate
provvede al recupero delle somme corri-
spondenti alla detrazione non spettante.
Importante: importo che [Amministrazio-
ne Finanziaria recuperera sara maggiorato
con l'applicazione diinteressi e sanzioni.

Attestazione o asseverazione
infedele determinera:

P la decadenza dal beneficio fiscale
(detrazione);

» l'applicazione delle sanzioni penali se il
fatto costituisce reato. Per gli attestatori ci
sono rischie anche chine usufruisce, dell’at-
testazione di lavori in realta non svolti, op-
pure che riguardano interventi differenti
rispetto a quelli certificati.

| soggetti “attestatori” dovranno inoltre
stipulare una polizza assicurativa per lare-
sponsabilita civile, con massimale adegua-
to al numero delle attestazioni o assevera-
zionirilasciate e agliimportidegliinterventi
oggetto delle predette attestazioni, comun-
que non inferiore a 500.000 euro. Le spese
sostenute per ottenere le suddette attesta-
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zioni, nonché il visto di conformitarientrano
tra le spese detraibili nella misura del 110%.
Un‘altra situazione potenzialmente perico-
losa e la sovrafatturazione, ovvero quando
il costo viene sovrastimato per usufruire di
un maggiore credito di imposta.

Esiste anche lipotesi di lavori fatti da sog-
getti differenti rispetto a quelli che fattu-
rano. L'impresa che esegue i lavori rischia il
reato di cui all'articolo 8 del D.Igs. 74/2000,
inbase al quale & punito con lareclusione da
quattro a otto anni chi emette o rilascia fat-
ture per operazioniinesistenti.

Chi ha beneficiato dei lavori, invece, se le ha
indicate in dichiarazione potrebbe incappare
nelreatodidichiarazione fraudolenta; se inve-
cesitrattadipersonafisica, potrebberischia-
reilconcorsonelreato diomissione. Lutilizza-
tore del credito, ovverolebanche e leimprese
assicurative, invece non rischiano nulla.

In questo modo si garantisce sia ai propri
clientiche al bilancio statale il risarcimento
dei danni eventualmente provocati dallat-
tivita prestata. La mancanza di queste cer-
tificazioni o la non veridicita delle stesse
comporta l'esclusione dal superbonus.

Quali documenti conservare?

Il contribuente dovra conservare: Agenzia
delle Entrate (controllo “formale” ex art.
36 ter DPR 600/73)

» Abilitazioni amministrative dalle quali
si evince la tipologia dei lavori e la data di
inizio dei lavori o, in assenza, autocertifica-
zione che attesti la data diinizio e la detrai-
bilita delle spese sostenute;

> le fatture e/o le ricevute fiscali delle
spese sostenute per gli interventi (o di do-
cumenti equipollenti e/o alternativi in pre-

senza di prestazioni e/o forniture effettua-
te da soggetti esclusi);

» la ricevuta dei bonifici bancari e/o postal;

» l'autorizzazione del proprietario, quando
il fruitore & un mero detentore dellunita abi-
tativa e, in caso di interventi eseguiti su parti
a comune, la delibera assembleare relativa e
la tabella millesimale diripartizione delle spe-
se (o la certificazione dellamministratore);

» una copia dell’asseverazione trasmessa
all'Enea (per gli interventi energetici) o allo
sportello unico (in caso di interventi antisi-
smici);

» documentazione relativa alle spese il
cui pagamento ¢ previsto non essere ese-
guito con bonifico bancario (pagamenti
relativi ad oneri di urbanizzazione, ritenute
d'acconto operate sui compensi, imposta di
bollo e diritti pagati per le concessioni, au-
torizzazioni e denunce di inizio lavori);

P Autocertificazione attestante che l'am-
montare delle spese sulle quali é calcolata
la detrazione da tutti gli aventi diritto non
ecceda il limite massimo ammissibile;

» Dichiarazione dell/Amministratore con-
dominiale che attesti di aver adempiuto a
tutti gli obblighi previsti dalla legge e che
certifichi l'entita della somma corrisposta
dal condomino e la misura della detrazione.
Inassenza diamministratore, sara necessa-
rio visionare tutta la documentazione ine-
rentela spesasostenuta;

» In mancanza del codice fiscale del con-
dominio minimo (documentazione ordina-



riamente richiesta per comprovare il diritto
alla agevolazione).Una autocertificazione
che attesti la natura dei lavori effettuati e
indichi i dati catastali delle unita immobilia-
ri facenti parte del condominio;

P Atto di cessione dell'immobile nell'ipo-
tesi in cui lo stesso contenga la previsione
del mantenimento del diritto alla detrazio-
ne in capo al cedente;

» Comunicazione preventiva indicante la
data di inizio dei lavori ASL, Direzione pro-
vinciale del lavoro e enti, qualora la stessa
sia obbligatoria secondo le vigenti disposi-
zioni in materia di sicurezza dei cantierg,

P Copia dell'asseverazione della classe di
rischio dell'edificio precedente lintervento
e quella conseguibile a seguito dellesecu-
zione dell'intervento progettato e dell'atte-
stazione della conformita degli interventi
eseguiti al progetto depositato nel comune
come asseverato dal progettista.

Agenzia delle Entrate puo effettuare un
controllo “formale” ex art. 36 ter DPR
600/73.

| documenti da conservarsi sono elencati
dal Provvedimento del Direttore dellAgen-
zia delle Entrate n. 149646 del 2 novembre
2011 che ha semplificato gli adempimenti a
carico dei contribuenti (art. 7, comma 2, lett.
q). del DL n. 70 del 2011, convertito in legge
n.106 del 2011).

E necessario conservare le fatture (o rice-
vute fiscali) dei fornitori, giustificanti il so-
stenimento della spesa. Le fatture dovran-
no rispettare i crismi di cui all'art. 21 DPR.
IVA ed in particolare contenere la puntuale
indicazione, accanto ai dati del soggetto

emittente e diquelloricevente, dellanatura,
qualita e quantita dei beni o servizi oggetto
della prestazione.

Importante nel Passaggio consegne con
altri amministratori & importante conser-
vare e trasferire tutta la documentazione
relativa all'interventi effettuati in caso di
future verifiche fiscali.

Certificazione EGE

Esperto in Gestione dell'Energia

Con l'emanazione del D.lgs. 102 del 4 luglio
2014 sull'efficienza energetica, la certifica-
zione della figura dell'Esperto in Gestione
dell'energia (EGE) sta assumendo una im-
portanza rilevante.

All'art. 8 del decreto si precisa che dal 19
luglio 2016 lo svolgimento delle diagnosi
energetiche, che le grandi aziende sono ob-
bligate a svolgere entro il 5 dicembre 2015
e successivamente ogni 4 anni, dovranno
essere effettuate da soggetti (EGE, ESCO,
Auditor energetici) certificati. L'Esperto in
Gestione dellEnergia (EGE) puo essere de-
finito come il professionista che ha:

- le conoscenze, l'esperienza e la capacita
necessarie per gestire 'uso dell'energia in
modo efficiente.

- la capacita di coniugare conoscenze nel
campo energetico ed ambientale con com-
petenze gestionali, economico-finanziarie
e di comunicazione.

In base all'esperienza lavorativa, 'EGE pud
essere certificato in accordo a due settori
di competenza:

- Esperto Gestione Energia settore indu-
striale: attivita nei processi e nei sistemi
produttivi, distribuzione e produzione di
energia, acqua, gas, sistemi di trasporto
(ove applicabili);
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-Esperto Gestione Energia settore civile: atti-
vita relative ad impianti, sistemi di servizi, in-
frastrutture, logistica, e commercio nelle ap-
plicazioni civili, nell'edilizia pubblica e privata.

Le certificazioni energetiche sono il riepilo-
go diuna serie di calcoli che vengono effet-
tuati per valutare quali e quanta energia si
disperde nell'ambiente.

Le superficiriscaldate

Sono l'insieme di tutti gli ambienti confina-
ti (tutti i locali) che sono dotati di impianto
di riscaldamento (o che hanno almeno un
calorifero o elemento scaldante, collegato
all'impianto).

Le superfici disperdenti

Sono tutti gli elementi che determinano
['ambiente confinato, ovvero l'insieme delle
pareti, solai, soffitti, finestre, porte, ecc..
ovvero ancora lintero involucro, che per
contenere i consumi di energia si trattano
con appositiisolamenti, al fine di contenere
il calore nell'ambiente (nei periodi invernali)
edil fresco (in quelli estivi)

QUINDI, lasomma delle aree delle superfici
che confinano con ambienti non riscaldati
considerando meta spessori pareti perime-
trali e meta spessore solette.

VOLUME LORDO RISCALDATO = (h interna
+ mezza soletta pavimento + mezza solet-
ta soffitto) X ( area interna appartamento
a lordo dei divisori interni + meta spessori
pareti perimetrali sia esterne che a confine
con altre unita abitative ).

L'elemento importante per 'ACE & l'impian-
todiriscaldamento o generatore dicalore o
caldaia, questa in base alle sue potenzialita
e particolari condizioni costruttive, utilizza
il combustibile necessario, ne recupera il
calore dei fumi (caldaie a condensazione)
riducendo cost le emissioni in atmosfera.

Dispersioni termiche di una casa

20% salto
5% ponti sermic ’
o~ ‘ ] 16% ventilozione
|
25% porel |
% p e 12% velrole

=

3% scontinato
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