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BOOK
N.
2

I
BONUS
IN EDILIZIA

Dal
Covid al Decreto anti frodi


 








Questa
seconda guida descrive l’evoluzione dei bonus in edilizia a partire
dal covid fino ad arrivare al Decreto anti frodi . Successivamente
con il book n. 3 completeremo con i manuali , i fogli informativi e
la modulistica per ottenere la detrazione, lo sconto in fattura e
la
cessione del credito. Il tutto sarà collegato sul blog personale ,
nel quale verranno discussi e aggiornati tutti gli argomenti del
110%, bonus facciata, lavori al 50% e altri ……


Buona
visione 



                    
                    
                

                
            

            
        

    
        
            
                
                
                    
                        1) La manovra di bilancio a conferma dei bonus e superbonus
                    

                    
                    
                        
                    

                    
                

                
                
                    
                    
                    

 







Il
Governo con la manovra di bilancio ha prorogato a tutto il 2023 il
Superbonus al 110% per condomini, case IACP e abitazioni
monofamiliari. 


Il
Superbonus è una 
detrazione del 110% sulle spese
sostenute per chi effettua interventi di 
isolamento termico,
sostituzione degli impianti di climatizzazione invernale e
riduzione
del rischio sismico nei propri condomini o abitazioni
singole. La detrazione fiscale del 110% vale 
per i lavori
effettuati a partire dal 1° luglio 2020 e ha scadenze
diverse in base ai soggetti che sostengono la spesa:


  
	
per
        i 
lavori in condominio c’è tempo fino al 
31
        dicembre 2023 per ottener il 110%. Nel 2024 la
detrazione
        diventa del 70% e nel 2025 scenderà al 65% ;

        

  
	
per
        le persone fisiche proprietarie di 
palazzine intere composte
        da 2 a 4 unità immobiliari, c’è tempo fino al 
31
        dicembre 2023 per effettuare i lavori usufruendo del
110%.
        Dal 2024 la detrazione diventa del 70% e nel 2025 scenderà
al 65%;

        

  
	
per
        gli interventi effettuati nelle ex case IACP e nelle
cooperative
        edilizie, per i quali 
entro il 30 giugno 2023 siano stati
        effettuati lavori per almeno il 60% dell'intervento
complessivo,
        la detrazione del 110% spetta anche per le spese sostenute
entro il
        31 dicembre 2023;

        

  
	
per
        gli interventi 
realizzati dai singoli contribuenti il 110%
        spetta per le spese sostenute entro il 31 dicembre 2022
se
        al 30 giugno 2022 sono stati effettuati lavori almeno per
il 30% del
        lavoro complessivo;

        

  
	
per
        interventi realizzati su immobili posseduti da 
cooperative
        di abitazione a proprietà indivisa che successivamente
        vengono assegnati in godimento ai propri soci, la
detrazione del
        110% spetta per le spese sostenute dal 1° gennaio 2022 al 
30
        giugno 2023;

        

  
	
per
        gli interventi da chiunque realizzati su immobili siti nei
Comuni
        dei territori colpiti da eventi sismici a partire dal 1°
aprile
        2009 dove sia stato dichiarato lo stato di emergenza, il
termine
        ultimo per ottenere il superbonus è il 31 dicembre 2025.






A
seconda dell’anno di sostenimento della spesa cambia la
suddivisione della detrazione negli anni:


  
	
per
        le spese sostenute nel 2020 e nel 2021 la detrazione va
suddivisa
        in 
5 rate di pari ammontare. Ad esempio, per una
        spesa di 10.000 euro, si ottengono 11.000 euro di
detrazione pari a
        2.200 euro annui da recuperare nelle 5 dichiarazioni dei
redditi
        presentate a partire dall'anno di esecuzione dei
lavori.

        

  
	
Per
        le 
spese effettuate dal 2022 in poi la detrazione
        deve essere ripartita 
in 4 rate di pari ammontare. Ad
        esempio, per una spesa di 10.000 euro gli 11.000 euro di
detrazione
        si recuperano in rate da 2.750 euro dalla dichiarazione
presentata
        nel 2023 e per i 3 anni successivi. 





Fa
fede
il criterio di cassa dei pagamenti, quindi le spese si considerano
sostenute nell’anno in cui sono state pagate, a prescindere dalla
data della fattura. Per i pagamenti condominiali fa fede la data
del bonifico del condominio non quella di versamento delle rate dei
singoli condomini. 

I
dubbi
su questa grande opportunità di risparmio per i cittadini sono
parecchi, anche a causa della normativa in continua evoluzione, che
anche se cerca di intervenire nell’ottica dello snellimento delle
procedure, come con il Decreto Semplificazioni, in realtà non
riesce
a render autonomi i cittadini nello svolgimento dell’iter per
ottenere il 110%.


Anche
per questo, tutti gli organi istituzionali coinvolti stanno
cercando
di risolvere le diverse situazioni particolari non facilmente
riconducibili alla normativa, pubblicando numerose FAQ per cercare
di
aiutare cittadini e operatori. Non sempre però queste risposte sono
chiare, ecco perché abbiamo voluto inserire anche noi una sezione
di
FAQ per permetterti di avere chiarimenti in maniera semplice a
tutti
i tuoi dubbi.

Gli
interventi che danno diritto alla detrazione del 110% sono
sostanzialmente di due tipi e possono riguardare sia la singola
unità
immobiliare che il condominio, sono in ogni caso escluse le nuove
costruzioni, infatti gli immobili oggetto dell’intervento devono
esser 
già esistenti e dotati di impianto di climatizzazione
funzionante o riattivabile. Di fatto si agevolano i grossi
interventi che migliorano la prestazione termica dell'edificio e
quelli volti a ridurre il rischio sismico, secondo 

  

    
      


      uno
      schema preciso confermato dall'Agenzia delle entrate
    
  
.

Per
ottenere la detrazione del 110%, gli interventi, nel
complesso, 
devono assicurare il miglioramento di almeno 2
classi energetiche (ad esempio dalla D alla B), anche
congiuntamente ad altri interventi di efficientamento energetico
previsti dall'

  

    
      


      ecobonus
    
  
 che
normalmente prevedono una percentuale di detrazione inferiore. Se
questo “salto” di 2 classi non è possibile, bisogna comunque
ottenere il passaggio alla classe energetica più alta, quindi per
chi si trova nella classe energetica "A3" il superbonus
viene riconosciuto con il passaggio alla "A4". Il passaggio
di classe va dimostrato con 
l’attestato di prestazione
energetica (A.P.E.), ante e post-intervento, rilasciato da un
tecnico abilitato, questo documento ha una validità temporale di 10
anni.

Nel 
caso
di interventi condominiali che tramite la sostituzione
dell’impianto centralizzato non riescono ad assicurare la riduzione
delle due classi, possono acceder al superbonus esclusivamente i
condòmini che tramite altri interventi trainati o trainanti
riescono
ad ottenere il miglioramento per il singolo appartamento. Gli altri
condòmini potranno usare l’ecobonus per la quota di loro spettanza
per la sostituzione dell’impianto centralizzato. Viceversa, se
l’intervento a livello condominiale comporta il miglioramento delle
due classi, non vengono fatte verifiche per ogni singolo
appartamento
che lo costituisce.

Sono
compresi fra gli edifici che accedono alle detrazioni anche quelli
privi di attestato di prestazione energetica perché sprovvisti di
copertura, di uno o più muri perimetrali, o di entrambi, purché al
termine degli interventi raggiungano una classe energetica in
fascia
A. 

Per
le 
persone fisiche, l’utilizzo delle detrazioni è
ammesso su al massimo due unità immobiliari, oltre agli eventuali
interventi su parti comuni condominiali. In caso di interventi
condominiali hanno diritto alla detrazione anche i possessori di
sole
pertinenze (ad esempio box o cantine) che abbiano partecipato alla
spesa. 

Ad
esempio, se il condominio in cui hai la casa al mare decide di
utilizzare il 110% non hai problemi ad usufruirne anche per quella
casa e quella in cui vivi. Allo stesso modo non è necessario
usufruire del superbonus per l'abitazione principale, puoi
scegliere
di ristrutturare altri immobili, l'importante è che non siano più
di due.

Sono
in
ogni caso 
escluse le unità immobiliari appartenenti
alle categorie catastali A1, A8 e A9 cioè 
le abitazioni di
lusso.

Per
usufruire della detrazione 
si deve possedere o detenere
l'immobile in base a un titolo idoneo. In particolare, la
detrazione spetta:


  
	
ai
        proprietari e nudi proprietari;

        

  
	
ai
        titolari di un diritto reale di godimento quali usufrutto,
uso,
        abitazione o superficie;

        

  
	
ai
        locatari o comodatari (previo consenso del legittimo
possessore);

        

  
	
ai
        familiari conviventi del possessore o detentore
dell’immobile
        ristrutturato, a condizione che sostenga le spese e siano
intestati
        a lui bonifici e fatture;

        

  
	
al
        convivente more uxorio del proprietario dell’immobile anche
in
        assenza di un contratto di comodato.





La
spesa massima detraibile è riferita all’immobile, da dividere tra
gli aventi diritto in base alla quota di spesa sostenuta.

In
caso
di 
cessione dell’immobile su cui sono stati fatti
interventi, le quote residue di superbonus passano all’acquirente
salvo diverso accordo tra le parti, in caso di successione invece,
passano all’erede che materialmente dispone dell’immobile.
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