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Seconde case
e spese:

tutti i dubbi

del superbonus

IMMOBILIARE

La versione in vigore
dell’incentivo del 110%
lascia domande da chiarire

Necessario esaminare
l'effetto dell’attivazione
di interventi trainanti

Paginaacuradi
Luca De Stefani

Inattesadiconoscerele modifiche,che
verranno apportate dal Parlamentoin
sedediconversioneinlegge deldecreto
Rilancio,alsuperbonusdel 110% perlef-
ficientamento energetico,lemisurean-
tisismiche «speciali»,ipannellifotovol-
taiciele colonninediricaricadeiveicoli
elettrici, cerchiamo di analizzare quali
sonoidubbichedovrannoesserechiari-
ti,inbasealtesto oggiinvigore (siveda
anchelatabellain pagina).

Relativamente ai condomini, come
soggettibeneficiari,sifariferimentosi-
curamente alle spese relative alle parti
comunicondominiali,lequalivannori-
partite traibeneficiarifinali, cio¢icon-
domini. Nonvisonorequisiti particolari
pericondomini. Nonrilevaneanchela
tipologiadiunitaimmobiliariche com-
pongonol'edificio condominiale.

Se una spesa trainante viene effet-
tuatadal condominiosulle particomuni
condominiali, questadovrebbetrainare
ilsuperbonusdelno%ancheperlealtre
spese non trainanti sulla singola unita
immobiliare dapartedeicondomini(si
vedaintalsensoll Sole 24 Oredel1° Giu-
gnoeNtPlusdel29maggio).Sultemasi
auspica un chiarimento da parte delle
Entrate,indiscontinuiticonquantoaf-
fermato perilbonusmobilinellacircola-
re29/E/2013,paragrafo3.2,secondola
quale I'intervento «sulle parti comuni
condominiali» non consenteai singoli
condominidi«acquistare mobiliegran-
dielettrodomesticidadestinareall’arre-

dodella propria unita immobiliare».
L’altra categoria dibeneficiarié co-
stituita dalle «persone fisiche, al difuori
delleserciziodiattivitadiimpresa, arti
eprofessioni, suunitaimmobiliari, sal-
vo quanto previstoal comma10» del-
T'articolo 119 del D1 34/2020.
Seleunitaimmobiliari fanno parte
di edifici con pit1 unita, le persone fisi-
che possonobeneficiaredelladetrazio-
ne anche sulle parti comuni (anche se
noncondominiali, madiununicopro-
prietarioe senzalapresenzadiuncon-
dominio). Inoltre, ancheinquestocaso
(come per i condomini), le suddette
«unitaimmobiliari» (diverse dagliedi-
ficiunifamiliari)possonoesserediqua-
lunquetipologia, come ad esempiogli
appartamentiche sonoabitazione se-
condaria. Daunrattentalettura, dovreb-
beroessereagevolatianchegliufficioi
negozi(singolarmenteaccatastatiofa-
centi parte di condomini), ma devono
essere sempre posseduti da «persone
fisiche, al difuoridell’eserciziodiattivi-
tadiimpresa, artie professioni».
Perunapersonafisicachehaunap-
partamentoinuncondominio, ilquale
noneffettuailavori «trainanti»,'unica
possibilita di beneficiare del superbo-
nus del110%, perod, rimane solol'isola-
mento termico dellasingola unita im-
mobiliare, che deveinteressarealmeno
il 25% della supetficie «dell’involucro
dell'interoedificio, costituitodall'unio-
ne di tutte le unita immobiliari che lo
compongono» (Faq Mise del 1 agosto
2016,n.2.13)edeve portareall’aumento
di almeno due classi energetiche del-
ledificiooal raggiungimentodiquella
pitialta(condizionidifficilidaottenere
isolando soloun’unita).
Secondol'articolo119,commaiodel
DI134/2020,ilsuperbonusdel 110%sul
risparmioenergeticoqualificatodell’ar-
ticolo 14 del D1 63/2013, comprensivo
dei tre nuovi interventi trainanti, non
puoessere usufruito «dalle persone fisi-
che, aldifuoridiattivita diimpresa, arti
eprofessioni, suedificiunifamiliari, di-
versi da quello adibito ad abitazione

principale»(concettodiversodaquello
di «prima casa»); questa limitazione,
comungque, nonvaleperilsuperbonus
del 1109z sugli intervent antisismici o
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sulleinstallazioni diimpiantisolarifo-
tovoltaici e sistemi diaccumulo.

" Invece,siapplicaindirettamentean-
che perladetrazione del 110% sulle co-
lonninediricarica,inquantoperbenefi-
diarne énecessariousufruire «congitin-
tamente ad almenouno» dei superbo-
nus sui tre nuovi interventi
dell’ecobonus, maquestinonsonoam-
messi sugli «edificiunifamiliari, diversi
daquelloadibitoad abitazione principa-
le», pertanto, noneammessoneanche
Tncentivoalnogsulle colonnine. Peril
no%sull’efficientamentoesullecolon-
nine, quindi,sonoesclusiilavoriesegui-
tidapersonefisichesu «edificiunifami-
liari» adibiti ad abitazioni secondarie.

Invece, queste persone fisiche su
«edificiunifamiliari» adibitiad abitazio-
nisecondarie, nellezonesismichei,23,
possonobeneficiare del superbonusdel
10%sullemisure antisismiche «specia-
li»,anche senon effettuanounodeitre
interventi trainanti. Una volta che la
«persona fisica» ha effettuato I'inter-
ventoantisismicobeneficiandodel110%
sull'edificdounifamiliare (nonabitazio-
neprincipale), puousufruire delsuper-

-bonusdelno%zanche peripannellifoto-

voltaicieisistemidiaccumulo.

I professionisti e le imprese sono
esclusi da qualunque detrazione del
110%, tranneneicasiincuisiano condo-
mini e solo perle parti comuni.
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La mappa del nuove incentivo o
I casi nei quali spetta e non spetta il nuovo Condomini per lavori «Persone fisiche, al di fuori dell'esercizio di attivita di impresa, artie Imprenditori,
sconto fiscale al 110% su parti comuni professionin professionisti
L'applicazione concreta del meccanismo (sianche vedalanota 2) esocietd

pone ai contribuenti una lunga serie di
alternative

lnumnu «tmlnmﬂ» 1: “isolamento termico
delle superfici opache verticali e orizzontali che
interessano l'involucro dell’edificio con
un‘incidenza superiore al 25 per cento della
superficie disperdente lorda dell'edificio
medesimo", a patto che i "materiali isolanti
utilizzati" siano rispettosi dei "criteri ambientali
minimi di cui al decreto del Ministro
dell'ambiente e della tutela del territorio e del
mare 11 ottobre 2017

Detrazione ripartitatrai Suunita immobiliari Su edifici unifamiliari Su edifici unifamiliari Su singole
conddmini detentori delle diverse dagli edifici adibiti ad abitazione non adibiti ad unita o su
singole unita immobiliari che  unifamiliari di gualunque  principale abitazione principale edifici
compongono l'edificio tipologia, come gli unifamiliari
condominiale (abitazioni, appartamenti (abitazione

anche secondarie, uffici, principale o secondaria), gli

negozi) uffici o i negozi

Si, spetta il super bonus del Si(3),anche seeffettuato  Si, spettail super bonus  Non & possibile Non &

110%. sulle eventuali particomuni  del 110% per questi
degli edifici (anche senon  interventi su “edifici

beneficiare del super possibile
bonusdel 110% per  beneficiare del

Interventi «trainanti» 2: "sostituzione degli
impianti di climatizzazione invernale esistenti”
solo "sugli edifici unifamiliari”:

-con "impianti per il riscaldamento, il
raffrescamento o la fornitura di acqua calda
sanitaria a pompa di calore, ivi inclusi gli impianti
ibridi o geotermici” ovvero;

-"con impianti di microcogenerazione"

Interventi «trainanti=» 3: gli stessi interventi del
punto precedente, ma “sulle parti comuni degli

condominiali, ma diun unifamiliari®, adibiti ad questiinterventisu  super bonus
unico proprietario, quindi, “abitazione principale", "edificiunifamiliari®, del 110%.
anche senzalapresenzadi non adibiti ad
un «condominios). "abitazione
principale”.
Non applicabile, perché questo Non applicabile, perché Si, spettail superbonus  Non é possibile Non &

intervento & agevolatosolose questointervento & del 110% per questi beneficiare del super possibile

viene effettuato sugli «edifici  agevolato solo se viene interventi su "edifici bonusdel 110% per  beneficiare del
unifamiliari». effettuato sugli «edifici unifamiliari®, adibiti ad questiinterventisu  super bonus
unifamiliaris. "abitazione principale”.  “edificiunifamiliari*, del 110%.
non adibiti ad
"abitazione
principale”.
S'i spettail super bonus del S, se effemaate dalla Non applicabile, perché  Non & possibile Non é

110%. persona fisica, anche "sulle questointervento & beneficiare del super possibile

edifici”, a patto che i nuovi impianti siano parti comuni degli edifici”  agevolatosoloseviene  bonusdel 110%per  beneficiare del
"centralizzati" e con la possibilita diinstallare (anche se non condominiali, effettuato "sulle parti questiinterventisu  super bonus
(sempre in sostituizione) anche impianti "a ma di un unico proprietario, comuni degli edifici"e "edifici unifamiliari", del 110%.
condensazione, con efficienza almeno pari alla quindi,anche senzala non sugli «edifici non adibiti ad
classe A di prodotto prevista dal regolamento presenza diun unifamiliaris, "abitazione
delegato (UE) n. 811,/2013 della Commissione wcondominios). principale”,
del 18 febbraio 2013"
Altri interventi dell'ecobonus dell'articolo 14 del  Si.Unavoltacheil . 5i. Unavoltache la 5\ Unavoltache la Nen & possibile Non &
decreto legge 63/2013, a patto che il soggetto  «condominion ha effettuato  «persona fisicas ha «persona fisica» ha beneficiare del super possibile
benefici del super bonus del 110% per almeno un intervento «trainantes, pud effettuatounintervento  effettuatounintervento bonusdel 110% per  beneficiare del
uno dei tre interventi «trainanti». beneficiare del superbonus  «trainantes, pud «trainantes al 110% questiinterventisu  super bonus
del 110% per queste spese beneficiare del super bonus sull'edificio unifamiliare  "edifici unifamiliari”, del 110%.
non «trainanti» sulle parti del 110% per queste spese (abitazione principale),  nonadibitiad
comuni condominiali (forse non «trainanti» (4). pud beneficiare del super "abitazione
Colonnine diricarcadai velcol sletric apatto  1ne S 11" VSIS e
che il soggetto benefici del super bonus del d 2 :trainang:
110% per almeno uno dei tre interventi ’
wtrainantin,
Misure antlslsmlche uspeciali» dull'artlcvlo 16, Sl. Le misure antisismiche «speciali», sulle «costruzioni adibite ad abitazione e ad attivita produttives nelle Non &

1 i legge 4 giugno 2013,
n.63,anche u il souoth nen bcneﬂciadﬂ
super bonus del 110% per uno dei tre interventi
wtrainanti». Sono intervento «trainanti» per i
pannelli fotovoltaici e i sistemi di accumulo.

Pannelli fotovoltaici e sistemi di accumulo, a
patto che il soggetto benefici del super bonus del
110% per almeno uno dei seguenti interventi:
quelli per il risparmio energetico «qualificato»
(compresi i 3 «trainanti») o quelli per il sisma-
bonus.

zone sismiche 1, 2 3, possono beneficiare del super bonus del 110% anche se non viene effettuato unodeitre possibile
intervent| «trainanti», ma solo se si rispettano i requisiti soggettivi del comma 9 (condomini, «persone fisiche, beneficiare del

al di fuori dell'esercizio di attivita di impresa, arti e professioni», ecc.). Cid & possibile, anche su "edifici super bonus
unifamiliarl" non adibiti ad "abitazione principale”. del 110%.

Si. Una voltache il Si. Unavoltachela Sl.Unavoltache la Sl. Una voltache la MNon &
«condominio» ha effettuato  «persona fisica» ha «persona fisican ha «wpersonafisicanha  possibile

un intervento «trainante» o effettuato un intervento effettuatoun intervento  effettuato un beneficiare del
antisismico «speciale» al wtrainante» o antisismico  «trainantes oantisismico intervento super bonus
110%, pud beneficiare del «speciale» al 110%, pud «specialenal 110% antisismico del 110%.
super bonus del 110% per i beneficiare del super bonus sull'edificiounifamiliare  «speciale» al 110%

pannelli fotovoltaici e i sistemi del 110% per i pannelli (abitazione principale),  sull'edificio

di accumulo sulle particomuni  fotovoltaici e i sistemi di pub beneficiare del super unifamiliare (non

condominiali (forse anche accumulo (4). bonus del 110% per i abitazione

sulle singole unita immobiliari, pannelli fotovoltaicie | principale), pud

sivedalanota1). sistemi di accumulo. beneficiare del super
bonus del 110% peri
pannelli fotovoltaici e
i sistemi di accumulo.

3 hiarite e px i dominial dmini (anche fisiche) di del sups del 120% per |e altre spese non «trainanti» sulle singole unitd
|rr|mooulllr| (ablta:lonl aru:houmndnn negozl, uffici, uc:).-r- i ith con quanto af jper il bonus mobill dalla circolare 18 settembre 2013, n. 20/E, paragrafo 3.2, i difficile beneficiare del sup
del11 ida parte del quanto Munica di peraltro solo per spersona fisiche, al di fuorl dell di It di imprasa, artie Iia dedric
hmmo mml:o dllll singola & billare, per le p he indicate nella nota 3.; (2) In questo ambito, dovrh essere chiarito se possa rientrare in questa goria soggettiva d anche I lodi 'piu unith

"y chl Eitul unico edificio, con pnmcomum{ww oondommo. in quanto unico proprietario), m coerenza comnlapom 22 maggio 2020,Mn.137 0 130 ¢ 22 lughio 201# n. 283, che hanno

anche per la - * & "alla riqualif { ' u onmml z—qumn.
decreto Iggslusmgnﬂ 2m3 n a:}anchcsula elativa [ P ai Inunnmpar‘ i di edifici se:h:wmcssecanformno. come dmil che | profs
[ i (fattisp non ).(3) Ad per I t unnm:loountﬂumfuenuparudiuntdrﬂclo dazaaosunity iari
p il difficil | dell'isol del 25% delk icie “dell oifi it dall's tutu e unita bil (Faq MISE del 1* agosto 2016, n. 2.13) e dell'aumento di
almeno 2 "ck ficio® o del i di quella *piil alta”. Rientra in questa anche l'isol t i un negozio o un capmnbmd‘ecunwnguna lintero edificio, comunque, intestati a upersone fisiche,

i " :
aldufuon el osercl:lo dl attmﬁd impresa, ml eplofessnonu.{a) umﬂaesserechmrmnse unaspm-n—amam» aﬁ’muar.a sulle par

ita diimpresa, artie

fisiche, al di fi izio di

2013, n. 28/E, paragrafo 3.2.

ianis, di el 110% per le altre spese

in sulla singola unita i inui guanto pes il bonus ili dalla circolare
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