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Premessa

La casa € la prima ricchezza delle famiglie italiane.

| gravissimi eventi sismici che hanno colpito, a partire dall’agosto 2016, il Centro lItalia
hanno spinto, per la prima volta, a delineare una strategia di messa in sicurezza del
patrimonio immobiliare costruito. Un patrimonio in serio pericolo, in un Paese in cui il

Y

“rischio sismico” e diffuso praticamente ovunque.

Accanto a questo obiettivo, le case degli italiani devono essere riqualificate anche da
un punto di vista energetico, per ridurre i consumi e contribuire, quindi, al
raggiungimento degli obiettivi di risparmio che I'ltalia ha sottoscritto.

Con la Legge di Bilancio 2017 é stata offerta una strategia intelligente per conseguire
entrambi gli obiettivi di riqualificazione degli immobili del nostro Paese.

Gli incentivi Sismabonus ed Ecobonus costituiscono un punto di svolta, perché sono in
grado di incidere positivamente sulla qualitd — e quindi sul valore — degli edifici,
innescando, in questo modo, una sfida che alcuni eminenti osservatori hanno definito
di portata “generazionale”.

Lo stock abitativo italiano € costituito da 12,2 milioni di edifici, dei quali, oltre il 70%, &
stato costruito prima dellemanazione delle norme antisismiche (1974) e sull’efficienza
energetica (1976). Un patrimonio che ha, dunque, ormai abbondantemente superato,
in media, i 40 anni, soglia temporale oltre la quale si rendono indispensabili interventi di
manutenzione.

La strada intrapresa € quella giusta, e il cammino non deve avere ripensamenti.

E’ un percorso che ruota intorno alla qualita, alla trasparenza, alla tranquillita, prima di
tutto delle famiglie.

Tutto questo mette al centro il cittadino, le sue aspettative, le sue esigenze, e, cosi
come gia sta avvenendo in altri mercati, il prodotto edilizio diviene un catalizzatore di
molteplici aspettative: la sicurezza, la sostenibilita economica, il risparmio energetico,
I'utilizzo di materiali ecocompatibili, 'innovazione, il confort, la fruibilita degli spazi, la
legalita, la sicurezza del lavoro, la tutela dei diritti delle persone impegnate nel
processo produttivo, il rispetto dei tempi.

La qualita & qualcosa che ridisegna il modo di fare impresa, I'organizzazione, i processi
produttivi, le relazioni industriali, e quelle con i consumatori.

La filiera dell'edilizia composta dalle imprese Ance, unitamente agli altri protagonisti
dell'iniziativa, Amministratori di condominio e Legambiente da un lato, Architetti,
Ingegneri Geometri, Geologi dall’altro, dovranno essere riconosciute come espressione
dell'eccellenza del settore, distinguendosi in un mercato ancora troppo omogeneo e
poco trasparente, soprattutto agli occhi delle famiglie.

La qualificazione degli operatori deve essere accompagnata dalla definizione di una
strategia per la competitivita del settore delle costruzioni e delle imprese, attraverso il
miglioramento della “catena del valore”, oggi caratterizzata da una “filiera” altamente
frammentata, che rende difficile trasferire le migliori pratiche.

Accanto alla ricerca della qualita, dobbiamo impegnarci per garantire un’informazione
capillare da diffondere a tutti gli attori coinvolti. Solo in questo modo sara possibile
intervenire sulla maggior parte del patrimonio immobiliare nazionale.
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L'impresa deve diventare il punto centrale del processo, il soggetto in grado di fornire
un prodotto completo, una controparte affidabile che sostiene e consiglia il cliente in
tutte le fasi del processo, da quella decisionale, a quella realizzativa, a quella della
post-realizzazione.

E’ una sfida molto complessa, impegnativa, ma anche molto entusiasmante perché ci
troviamo di fronte ad un mercato nuovo, che sta nascendo ora. Ma come tutti i nuovi
mercati, i rischi che le cose non vadano come previsto sono elevati.

Per questa ragione, I'Ance, insieme alla filiera delle costruzioni, ha affrontato ogni
aspetto del processo, in modo da risolvere, punto per punto, le possibili criticita.

Questa Guida Operativa costituisce un manuale d'uso, per districarsi in una selva di
regole, norme, interpretazioni, strumenti, creati per rispondere al piu innovativo e
difficoltoso tra quelli a disposizione: quello della cessione dei crediti.

Il nostro auspicio € che la guida possa diventare uno strumento fondamentale per il
sistema associativo, la base per un lavoro di diffusione degli incentivi, la pietra d’angolo
sulla quale costruire la sicurezza e I'efficienza delle nostre case.

Gabriele Buia Federica Brancaccio

Presidente Ance Presidente Federcostruzioni

Francesco Burrelli Giuseppe Cappochin

Presidente Anaci Presidente Consiglio Nazionale Architetti

Luca Ferrari Giorgio Lupoi

Presidente ISI - Ingegneria Sismica Italiana

Francesco Peduto

Presidente Consiglio Nazionale dei Geologi

Armando Zambrano

Presidente del Consiglio Nazionale degli
Ingegneri
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Maurizio Savoncelli
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Edoardo Zanchini
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SISMABONUS ED ECOBONUS

1.Sismabonus ed Ecobonus

1.1 Gliincentivi del Sismabonus

1.1.1. Che cos’e il Sismabonus?

Il Sismabonus € un’agevolazione fiscale che consente a privati (persone fisiche, societa di
persone, i mprenditori i ndividuali, pr ofessionisti) e societa ( societa di c apitalied e nti) di
detrarre dallIRPEF o dall'lRES una parte delle spese sostenute, dal 1 gennaio 2017 al 31
dicembre 2021, per interventidi messa in s icurezza s tatica de lle abitazioni e d egli
immobili a destinazione produttiva situati nelle zone ad alta pericolosita sismica.

La misura della detrazione € definita da una percentuale che varia dal 50% all’85%, su un
ammontare complessivo di spesa non superiore a 96.000 euro per unita immobiliare e
va ripartita in 5 quote annuali di pari importo.

1.1.2. Chi puo usufruire della detrazione Sismabonus?

Possono usufruire del beneficio sia i soggetti IRPEF che i soggetti IRES che sostengono
le spese per gli interventi antisismici e d etengono il bene immobile in base ad u n titolo
idoneo:

e proprietario o nudo proprietario;

¢ titolare di un diritto reale di godimento;

e comodatario (con il consenso del proprietario);

e locatario o utilizzatore in leasing (con il consenso del proprietario);

e familiare convivente con il proprietario o detentore e il convivente non proprietario
né t itolare d i un contratto di ¢ omodato ( solo p er gl i i mmobilia d estinazione
abitativa);

e acquirente dellimmobile ( oggetto di riqualificazione) perle quote di det razione
residue.

Sono comprese, tra i soggetti beneficiari, anche le societa immobiliari per gli interventi
effettuati su immobili concessi in locazione. Con la R.M. 22/E del 12 marzo 2018, I'Agenzia
delle Entrate ha confermato che il Sismabonus é riconosciuto anche per gli interventi
“antisismici” riguardanti immobili posseduti da societa e destinati alla locazione.

Possono us ufruire de lla det razione a nche g li i stituti a utonomi case p opolari (IACP),
comunque d enominati, gli enti aventi |e m edesime finalita e le cooperative a pr oprieta
indivisa per gli interventi su immobili adibiti ad edilizia residenziale pubblica.

1.1.3. Quali sono i fabbricati agevolati?

Possono essere detratte le spese per gli interventi antisismici effettuati su immobili di
tipo abitativo o a destinazione produttiva, che si trovino nelle zone ad alta pericolosita
sismica 1, 2 e 3, individuate in base all’Ordinanza del Presidente del Consiglio dei Ministri
n. 3274 del 20 marzo 2003.

1.1.4. Qualiinterventi e quali spese sono agevolate?

Possono essere detratte le spese per interventi di messa in sicurezza statica, in
particolare sulle parti strutturali degli edifici (art.16-bis, c 0.1, 1 ett. i,d el D. P.R.
917/1986), no nché le spese per la redazione della documentazione obbligatoria,
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necessaria a comprovare | a sicurezza s tatica, e gli interventi n ecessari al rilascio della
suddetta documentazione obbligatoria.

Oltre alle spese necessarie per I'esecuzione dei lavori, ai fini della detrazione & possibile
considerare anche:

e le s pese per la progettazione el e a ltre pr estazioni professionali c onnesse o

comunque richieste dal tipo di intervento, solo se propedeutiche ai lavori agevolati;

e le spese per l'acquisto dei materiali;
e il compenso corrisposto per la relazione di conformita dei lavori alle leggi vigenti;
e le spese per I'effettuazione di perizie e sopralluoghi;

e [|imposta sul valore aggiunto (quando costituisce un costo), I'imposta di bollo e i
diritti pagati per le concessioni, le autorizzazioni e le denunce di inizio lavori;

e gli oneri di urbanizzazione;
e gli altri eventuali costi strettamente collegati alla realizzazione degli interventi.

Dal 1° gennaio 2017, tra i costi detraibili dell'intervento rientrano anche le spese sostenute
per la classificazione e verifica sismica degli immobili (solo se propedeutiche ai lavori
agevolati). Il decreto del MIT n. 58 del 28 febbraio 2017 (e successive modifiche) definisce
le linee guida per la classificazione del rischio sismico delle costruzioni e le modalita
d’attestazione da parte dei professionisti abilitati d ell’'efficacia degli interventi effettuati (v.
Allegato 3 — DM n. 58 del 28/2/2017 e cap. 2).

L’Agenzia delle Entrate, nella RM 34/E/2018, ha pr ecisato che gli interventi consistenti
nella demolizione e ricostruzione di e difici a dibiti a d abi tazioni private o ad at tivita
produttive possono essere ammessi al “Sismabonus”, nel rispetto di tutte le condizioni
previste dalla norma agevolativa, sempreché rientrino nell’ambito delle ristrutturazioni
edilizie e non configurino un intervento di nuova costruzione.

In altre parole, ai fini dell’applicazione della detrazione &€ necessario che dal provvedimento
abilitativo dei lavori risulti che trattasi di intervento di conservazione del patrimonio edilizio
esistente, e non di nuova costruzione.

1.1.5. Quali sono le percentuali della detrazione?
La percentuale di detrazione & pari al:

e 50% delle spese sostenute,sinoadun massimo di 96.000 euro per unita
immobiliare, per interventi sulle parti strutturali che non conseguono un
miglioramento della classe sismica;

e 70% delle spese sostenute sino ad un massimod i 9 6.000 eur o per un ita
immobiliare, per interventi che riducono il rischio sismico di 1 classe;

e 80% delle spese sostenute sino ad un massimod i 9 6.000 eur o per un ita
immobiliare, per interventi che riducono il rischio sismico di 2 classi.

Per le spese sostenute per interventi antisismici_eseguiti su parti comuni di_edifici
condominiali (v. capitolo 5.1.1 di questa Guida) spetta una detrazione pari al:

e 75% delle spese sostenute, sino ad un massimo di 96.000 euro moltiplicato per
il numero delle unita immobiliari dell’edificio, per interventi che riducono il
rischio sismico di 1 classe;

e 85% delle spese sostenute , sino ad un massimo di 96.000 euro moltiplicato per
il numero delle unita immobiliari dell’edificio, per interventi che riducono il
rischio sismico di 2 classi.
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Il limite di spesa agevolato € 96.000 euro per unita immobiliare per ciascun anno. In caso di
prosecuzione in piu anni dello stesso intervento, nel calcolo del limite dei 96.000 euro si
devono considerare le spese sostenute in anni precedenti per le quali si & gia fruito della
detrazione.

La Circolare n.7/E del 27 aprile 2018 ha chiarito che il limite di spesa massimo dei 96.000
eurov a riferito ad ogni singola unita immobiliare e a ciascuna delle relative
pertinenze, in caso di interventi realizzati sulle parti comuni di un edificio condominiale.

Ad esempio, nel caso in cui il fabbricato sia composto da 5 unita immobiliari e 3 pertinenze
autonomamente ac catastate, | a det razione andr a c alcolata s u u n i mporto m assimo di
spesa pari a 768.000 euro (96.000 euro x 8 unita), da attribuire ai vari condomini in base ai
millesimi di proprieta.

1.1.6. Cos’e il “Sismabonus per I'acquisto” di case antisismiche?

E prevista I'estensione dell’agevolazione d el c d. “ Sismabonus” agli acquisti di case
antisismiche site nei comuni della zona a rischio sismico 1, cedute dalle imprese di
costruzione o ristrutturazione immobiliare e derivanti da interventi di demolizione e
ricostruzione, anche con variazione volumetrica.

La nor ma favorisce | e o perazioni di a cquisto di interi fabbricati, da parte di i mprese di
costruzione, destinati alla s uccessiva de molizione e ricostruzione, anche con v ariazione
volumetrica r ispetto a lla pr eesistente, ov e | e nor me ur banistiche | o ¢ onsentano, ei |
successivo t rasferimento del le s ingole ab itazioni, pr evedendo i | r iconoscimento d i una
detrazione pari al 75% o all’85% del prezzo di vendita (fino ad un importo massimo di
96.000 euro) per gli acquirenti delle suddette unita da suddividere in 5 quote annuali di pari
importo.

Le condizioni per fruire della detrazione sono:

1. Tlintervento deve essere eseguito dall'impresa di costruzione/ristrutturazione che
provvede alla successiva vendita;

2. l'ntervento deve consistere nella demolizione e ricostruzione dell’edificio, anche
con v ariazione v olumetrica r ispetto alla pr eesistente, ov e ¢ onsentita d a norme
urbanistiche;

3. lacquisto dell’'unita immobiliare deve avvenire entro 18 mesi dal termine dei lavori.
La misura della detrazione & pari al:

e 75% del prezzo di vendita, fino ad un importo massimo di 96.000 euro qualora
venga ridotto il rischio sismico di una classe rispetto all’edificio preesistente
(quindi detrazione massima di 72.000 euro da suddividere in 5 quote annuali);

e 85% del prezzo di vendita, fino ad un importo massimo di 96.000 euro qualora
euro qualora venga ridotto il rischio sismico di due classi rispetto all’edificio
preesistente (quindi detrazione massima 81.600 e uro da s uddividere in 5 quote
annuali).

In alternativa alla detrazione di imposta, in sede di dichiarazione dei redditi & prevista la
facolta dell’acquirente di optare per la cessione del credito di imposta corrispondente
allimporto detraibile, secondo quando previsto dalla legge.

Il c redito d’imposta pu o essere c eduto a soggetti t erzi ( privati an che esercenti attivita
commerciale, diversi da banche o intermediari finanziari), cosi come attualmente previsto
per il “Sismabonus condomini”.
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1.1.7. Cosa si intende per cessione del credito “Sismabonus™?

A partired al1g ennaio 2017, il beneficiario della detrazione per i nterventi relativi
all'adozione di misure antisismiche pud scegliere di cedere il credito corrispondente
alla detrazione alle imprese esecutrici o a soggetti privati, con esclusione degli istituti di
credito e degli intermediari finanziari, con facolta per il cessionario che riceve il credito di
successiva rivendita dello stesso beneficio.

Questa facolta é riconosciuta solo per:

e interventi “incisivi” effettuati su parti comuni di edifici condominiali ubicati in
zone sismiche 1, 2 e 3;

Si considerano incisivi gli interventi antisismici esequiti su parti comuni di edifici
condominiali che danno diritto ad una detrazione del 75% delle spese sostenute,
qualora venga ridotto il rischio sismico di 1 classe, e dell’85% delle spese sostenute
qualora venga ridotto il rischio sismico di 2 classi;

e gli acquisti di case antisismiche site nei comuni della zona a rischio sismico 1,
cedute, ent ro 18 m esidal termine dei lavori, dal le i mprese di costruzione o
ristrutturazione immobiliare e derivanti da interventi di demolizione e ricostruzione,
anche con variazione volumetrica.

La possibilita di cedere il credito riguarda tutti i potenziali beneficiari delle detrazioni sopra
indicate che sostengano | e s pese per I'esecuzione de gli interventi a gevolati, c ompresi
coloro che, in concreto, non potrebbero fruire della corrispondente detrazione, in quanto
'imposta lorda (Irpef o Ires) & assorbita dalle altre detrazioni o non & dovuta.

Per quanto riguarda, invece, i soggetti che possono acquistare il credito, nonché il numero
di cessioni ammesse, & stato precisato dall’Agenzia de lle E ntrate, da pprima con la CM
11/E/2018 (v. Allegato 6 — C.M. 11/E/2018) e successivamente con la CM 17/E/2018 (v.
Allegato 7 — C.M. 17/E/2018), che:

e |a cessione puod avvenire soli nei confronti di:
o fornitori dei beni e servizi necessari alla realizzazione degli interventi

o “altri soggetti privati” purché collegati al rapporto che ha dato origine
alla detrazione.

e €& ammessaunas ola eventuale cessione del credito successiva a quella
originaria e anche questa deve avvenire nei confronti di un “soggetto
collegato” al rapporto che ha dato origine alle detrazioni;

e trai“soggetti collegati”, potenziali acquirenti dei bonus, rientrano:

o at itolo es emplificativo, nel ¢ asodi interventi c ondominiali, gli altri
condomini, an ch’essi titolari della detrazione spettante peri medesimi
interventi c ondominiali o ppure, pi Ui n gen erale, nel casoin cuii | avori
vengano effettuati da societa appartenenti ad un gruppo, nei confronti delle
altre societa del gruppo stesso.

o in caso di lavori effettuati da un’impresa appartenente ad un
Consorzio o ad una Rete, le altre societa consorziate o retiste che non
hanno r ealizzato direttamente gli interventi, oppure anche lo stesso
Consorzio ola Rete. La c essione del Sismabonus non pud ¢ omunque
avvenire nei confronti di istituti di credito, i ntermediari finanziari o societa
finanziarie, anche se facenti parte del Consorzio o della Rete (e, quindi,
anche s e as trattamente ¢ onsiderabili c ome “ soggetti c ollegati”c on | a
detrazione originaria);
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o i subappaltatori e i fornitori di cui si serve I'impresa per realizzare gli
interventi agevolati;

o i subappaltatori e i fornitori che realizzano lavori non inclusi
nell’ambito operativo dei bonus, purché si tratti di interventi rientranti
complessivamente nello stesso contratto d’appalto da cui originano le
detrazioni medesime.

1.1.8. Come avviene la cessione del credito Sismabonus nei lavori condominiali?

L’Agenzia delle Entrate, con il Provvedimento n.108572 dell'8 giugno 2017, ha indicato le
modalita attuative della cessione del credito “Sismabonus” corrispondente alla detrazione
per i nterventi relativi all'adozione di misure antisismiche e a I'esecuzione di opere perla
messa in sicurezza statica effettuate sulle parti comuni di edifici.

Il Provvedimento ha chiarito che il contribuente pud cedere I'intera detrazione calcolata:

o sullabase della spesa approvata dalla delibera assembleare per I'esecuzione dei
lavori, per la quota a lui imputabile;

e oppure sulla base de lle spese s ostenute ne |l periodo d’'imposta d al c ondominio,
anche sotto forma di cessione del credito d'imposta ai fornitori, per la quota a | ui
imputabile.

Resta fermo che la cessione deve riguardare l'intera detrazione spettante al singolo
condomino, non avendo questi la possibilita di cedere solo le eventuali rate residue
di detrazione.

Il cessionario, cioé il soggetto che accetta la cessione del credito da parte del conddomino,
una v olta c hei |l c redito & di venuto “ disponibile”, pud utilizzarlo in compensazione
mediante il modello F24 (da inviare attraverso i servizi telematici dell’AdE), ripartendolo in
5 quote annuali di pari importo, alle stesse condizioni applicabili al cedente, oppure cederlo
a soggetti terzi.

La compensazione riguarda, tra le altre, i crediti e i debiti relativi:

a) alle imposte sui redditi, alle relative addizionali e alle ritenute alla fonte, riscosse
mediante versamento diretto;

b) all'lVA;
c) alle imposte sostitutive delle imposte sui redditi e dell'IVA;

d) alllIRAP e al le ad dizionali regionali dellIRPEF ( art. 3, co. 143, lett. a, Legge
662/1996);

e) ai contributi pr evidenziali dov uti d a titolari di po sizione a ssicurativa in una delle
gestioni amministrate da enti previdenziali, comprese le quote associative;

f) ai contributi previdenziali ed assistenziali dovuti dai datori di lavoro e committenti di
prestazioni di collaborazione coordinata e continuativa;

g) ai premi per l'assicurazione contro gli infortuni sul lavoro e le malattie professionali;

h) agli interessi previsti in caso di pagamento rateale delle somme dovute a titolo di
saldo e di a cconto de lle i mposte e d ei ¢ ontributi dov uti da i s oggetti titolari di
posizione assicurativa in una de lle gestioni amministrate dall'INPS (art. 20, D.Lgs.
241/1997).

Il credito d’'imposta diventa disponibile dal 10 marzo dell’anno successivo a quello in
cui il condominio ha sostenuto la spesa e a condizione che il condomino cedente
abbia pagato la parte di spesa a lui imputabile, non rientrante nella quota ceduta sotto
forma di credito d'imposta.
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Conla RM 58/E/2018 é s tato i stituito il c odice t ributo per l'utilizzo i n c ompensazione,
tramite F24, del credito d’imposta da Sismabonus, da parte del cessionario:

¢ “6891” denominato “SISMABONUS - Utilizzo in compensazione del credito d’'imposta
ceduto ai sensi dell’art. 16, comma 1-quinquies, del D.L. 4 giugno 2013, n. 63 e
successive modificazioni”.

Il suddetto codici tributo & esposto nella sezione “Erario” del modello F 24, in corrispondenza
delle s omme i ndicate nella c olonna “ importi a ¢ redito c ompensati” o, nei casiinc ui il
contribuente debba procedere al riversamento del credito compensato, nella colonna “importi a
debito versati”.

1.1.9. Quali sono gli adempimenti necessari per avviare la cessione del credito nei
lavori condominiali?

Sotto il profilo degli adempimenti & previsto che:

e il condomino, ins ededi deliberac ondominiale om ediante successiva
dichiarazione espressa (o entro il 31 dicembre del periodo d’'imposta di riferimento),
deve comunicare all’amministratore del condominio ida ti dellavvenuta
cessione del credito, I'accettazione del cessionario e deve indicare i dati
identificativi (dati anagrafici o denominazione) e il codice fiscale o la P.IVA propri e
dello stesso cessionario;

e |'amministratore del condominio deve:

0 comunicare anno per anno (entro il 28 febbraio ) al’Agenzia delle Entrate, a
pena di inefficacia della cessione del credito, i dati del cessionario e la
sua accettazione de | credito r icevuto, nonc hé [limporto de llo s tesso,
spettante sulla ba se delle s pese s ostenute da| condominio e ntroi | 31
dicembre dell’anno precedente;

0 consegnare al condomino | a certificazione delle spese a lui i mputabili,
indicando il protocollo telematico con il quale ha effettuato la comunicazione
allAgenzia;

e [|'Agenzia delle Entrate:

0 rende visibile nel “Cassetto fiscale” del cessionario il credito d’imposta che
gliés tato attribuito e che pot ra utilizzare s olo a s eguito della r elativa
accettazione (con le funzionalita rese disponibili nel suo “Cassetto fiscale”);

o rende visibili n el “ Cassetto fiscale” del ¢ edente | ’accettazione del ¢ redito
d'imposta da parte del cessionario.

Per il cessionario, il credito d’'imposta diventa disponibile dal 10 marzo dell’anno
successivo a quello in cui il condominio ha sostenuto la spesa e a condizione che il
condomino cedente abbia pagato la parte di spesa a lui imputabile, non rientrante
nella quota ceduta sotto forma di credito d'imposta.

Unav oltac hei | ¢ redito €di venuto “ disponibile”, i | ¢ essionario p uo utilizzarloi n
compensazione mediante il modello F24 (da inviare attraverso i servizi telematici del’AdE),
ripartendolo in 5 quote annuali di pari importo, alle stesse condizioni applicabili al cedente,
oppure cederlo, in tutto o in parte, a soggetti terzi.

In caso di successiva cessione del credito ricevuto, il ¢ essionario dev e comunicare
I'operazione, sempre con |le modalita telematiche messe a disposizione dall’Agenzia delle
Entrate, che provvedera ad attribuire il credito al nuovo cessionario.

In tal caso, il credito viene utilizzato in compensazione dal successivo cessionario, sulla
base delle rate residue. La quota di credito che non & utilizzata nell'anno (per assenza di
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imposte da compensare) puo essere utilizzata negli anni successivi, ma non pud essere
richiesta a rimborso.

L’Amministrazione finanziaria, a seguito della cessione del credito, effettua dei controlli
in capo al condomino cedente e al cessionario:

o al condomino cedente pud essere contestata la mancata integrazione,
anche par ziale, de i r equisiti og gettivi c he dan no di ritto a lla det razione
d’imposta. I n tal caso 'Amministrazione F inanziaria provvede al recupero
del ¢ redito ¢ orrispondente nei ¢ onfronti de | ¢ ondomino, m aggiorato d i
interessi e sanzioni.

o al cessionario pud essere contestata I’indebita fruizione, anche p arziale,
del credito. In tal taso 'Amministrazione Finanziaria provvede al recupero
del relativo importo nei suoi confronti, maggiorato di interessi e sanzioni.

Per quanto riguarda la documentazione da conservare ai fini della detrazione si rimanda
all’Allegato 1 - Documenti da controllare e conservare.

1.2 Gliincentivi dell’Ecobonus

1.2.1. Cos’e I'Ecobonus?

L'Ecobonus & un’agevolazione fiscale che consente a privati (persone fisiche, societa di
persone, i mprenditori i ndividuali, pr ofessionisti), e s ocieta ( societa di c apitali ed enti) di
detrarre dal’'lRPEF o dall'lRES una parte delle spese sostenute, sino al 31 dicembre 2018,
per interventi di riqualificazione energetica di edifici esistenti (abitazioni monofamiliari
e i mmobili a d estinazione pr oduttiva o c ommerciale) e sinoal 31 dicembre 2021 per i
medesimi interventi eseguiti su parti comuni dei condomini.

La misura della detrazione € definita da una percentuale che va da un minimo del 50%
ad un massimo del 75% e spetta entro un ammontare massimo, variabile a seconda del
tipod ii nterventor ealizzatoei n base al fatto che questor iguardi la singola unita
immobiliare o edifici condominiali.

La detrazione va ripartita in 10 quote annuali di pari importo.

Si possono detrarre sia i costi dei lavori edili relativi all'intervento energetico effettuato, sia
le s peser elative al le prestazioni pr ofessionali, c omprese q uelle necessarie per la
realizzazione de gli interventi agevolati e quelle s ostenute per ac quisire la c ertificazione
energetica.

1.2.2. Chi puo usufruire della detrazione Ecobonus?

Possono usufruire del beneficio siai soggetti IRPEF (privati persone fisiche, societa di
persone, professionisti) che i soggetti IRES (societa di capitali ed enti) che sostengono le
spese per |’intervento d i r iqualificazione en ergetica e che po sseggono, o det engono,
immobile sulla base di un titolo idoneo:

e proprietario o nudo proprietario

¢ titolare di un diritto reale di godimento

e comodatario (con il consenso del proprietario)

e locatario o utilizzatore in leasing (con il consenso del proprietario)

e familiare convivente con il proprietario o detentore e il convivente more uxorio non
proprietario né titolare di un contratto di comodato (solo per gli immobili a
destinazione abitativa)
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e acquirente dellimmobile ( oggetto di riqualificazione) perle quote di det razione
residue.

Possono usufruire della detrazione anche gli istituti autonomi case popolari (IACP) e gli enti
e cooperative per gli interventi su immobili adibiti ad edilizia residenziale pubblica.

1.2.3. Su quali immobili devono essere esegquiti gli interventi di riqualificazione
energetica?

Per usufruire della detrazione, gli interventi devono essere effettuati su unita immobiliari o
su parti comuni di edifici esistenti di qu alunque c ategoria catastale, an che s e rurali,
compresi quelli strumentali.

| titolari di reddito d’impresa possono usufruire della detrazione solo per interventi effettuati
su fabbricati strumentali utilizzati nell’esercizio dell'impresa e non locati.

In particolare, per le imprese di costruzioni, la fruibilita del beneficio & esclusa nelle
ipotesi di interventi eseguiti su:

e immobili locati a terzi (sia strumentali che abitativi);

o immobili “merce”, ovveroi beni alla cui produzione e s cambio & diretta | attivita
d'impresa.

Sono escluse dall’'agevolazione le spese relative ad immobili in corso di costruzione, in
quanto I'agevolazione & concessa solo per interventi eseguiti su fabbricati esistenti.

| fabbricati devono, inoltre, possedere requisititi specifici:

e preventiva esistenza di un impianto di riscaldamento, per tutti gli interventi (ad
eccezione dell'installazione di pannelli solari);

e realizzazione di un impianto termico centralizzato, nel caso di frazionamento di
un’unita immobiliare.

1.2.4. Per le singole unitd immobiliari, quali sono gli interventi agevolati e in che
misura?

Dal 1° gennaio 2018 al 31 dicembre 2018, la detrazione & del 50% per interventi
energetici eseguiti su singole unita immobiliari nelle seguenti ipotesi:

e acquisto e p osa in opera di finestre, comprensive diinfissi (detrazione massima
60.000 euro);

e acquisto e posa in opera delle schermature solari (di cui all'‘All.M, D.Lgs. 311/2006)
(detrazione massima 60.000 euro);

e sostituzione di impianti di climatizzazione invernale con impianti dotati di caldaie a
condensazione con ef ficienza almeno pari alla C lasse A (Reg. UE 811/2013)
(detrazione massima 30.000 euro);

e acquisto e posa in opera di impianti di climatizzazione invernale con impianti dotati
di generatori di c alore alimentati d a biomasse ¢ ombustibili ( detrazione massima
30.000 euro).

Dal 6 giugno 2013 al 31 dicembre 2018, la detrazione & del 65% per interventi energetici
eseguiti su singole unita immobiliari nelle seguenti ipotesi:

¢ riqualificazione energetica “globale” (detrazione massima 100.000 euro);

e strutture opache orizzontali e verticali (detrazione massima 60.000);
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e installazione d i p annellis olari per la produzione d i a cqua c alda ( detrazione

massima 60.000);
e sostituzione di i mpianti di c limatizzazione i nvernale (detrazione massima 30.000
euro):

— impianti con caldaia a condensazione con efficienza almeno pari alla Classe A
(Reg. UE 811/2013) e contestuale installazione di sistemi di termoregolazione
(classi V, VI o VIII Comunicazione UE 2014/C 207/02);

— impianti dotati di apparecchi ibridi, costituiti da pompa di calore integrata con
caldaia a condensazione, assemblati in fabbrica ed es pressamente concepiti
dal fabbricante per funzionare in abbinamento tra loro;

— generatori d'aria calda a condensazione;

e acquisto e posa in opera di micro-cogeneratori in sostituzione di impianti esistenti,
che consentano di ottenere un risparmio di energia primaria pari almeno al 20 %
(detrazione massima 100.000 euro);

e impianti geotermici a bassa entalpia (detrazione massima 30.000 euro);

e sostituzione di scaldacqua tradizionali con quelli a pompa di calore (detrazione
massima 30.000 euro);

e acquisto, i nstallazione e messa in op era di spositivi m ultimediali per controllo da
remoto impianti di riscaldamento, acqua calda e climatizzazione abitazioni.

Va precisato che sonoin corso di e manazione uno o piu decreti interministeriali volti a
definire ir equisitit ecnicic he dovrannos oddisfare g lii nterventic he ben eficiano
dell’agevolazione per | a riqualificazione e nergetica e i massimali di ¢ osto per s ingola
tipologia di intervento.

1.2.5. Pericondomini, quali sono gli interventi agevolati e in che misura?

Le percentuali del 65% e del 50% previste per i lavori eseguiti su singole unita immobiliari
valgono anche qualora i medesimi interventi energetici interessino parti comuni
condominiali, con la differenza che, in questo caso, |a detrazione si applica per le spese
sostenute fino al 31 dicembre 2021.

Inoltre, nel caso di lavori effettuati su parti comuni di edifici condominiali, per le spese
sostenute dal 1 gennaio 2017 al 31 dicembre 2021, sono previste percentuali piu elevate di
detrazione se gli interventi realizzati sono particolarmente incisivi.

In questo caso, la detrazione pud essere:

e del 70%, s e I’intervento di riqualificazione interessa | ’involucro dell’edificio ¢ on
un’incidenza superiore al 25% della superficie disperdente lorda;

e del 75%, se lintervento diriqualificazione & diretto a migliorare la prestazione
energetica invernale ed estiva (va conseguita almeno la qualita media indicata
nel DM 26 giugno 2015).

Queste maggiori detrazioni valgono su un limite di spesa agevolabile di 40.000 euro,
moltiplicato per il numero di unita immobiliari che compongono I'edificio.

Nella CM n.7/E del 27 aprile 2018, I'Agenzia delle E ntrate ha chiarito che il limite dei
40.000 euro, previsto come tetto massimo di spesa agevolata, deve riferirsi
autonomamente a ciascuna unita immobiliare di cuisicomponeilfabbricato e ad
ognuna delle pertinenze. Dunque, a titolo esemplificativo, nel caso in cui I'edificio sia
compostoda 5 unita immobiliarie 3 p ertinenze autonomamente a ccatastate ( es. box,

GUIDA OPERATIVA SISMABONUS ED ECOBONUS 15 SETTEMBRE 2018




SISMABONUS ED ECOBONUS

cantina, soffitta), la detrazione & calcolata su un importo massimo di spesa di 320.000 euro
(40.000 euro x 8 unita), da attribuire ai condomini in base ai millesimi di proprieta.

Per usufruire delle maggiori detrazioni previste in caso di lavori condominiali &€ necessaria
I'attestazione d ella pr estazione e nergetica degli edi fici ad opera di un pr ofessionista
abilitato. ENEA effettua controlli, anche a campione, su tali attestazioni.

Va precisato che sonoin corso di e manazione uno o piu decreti i nterministeriali volti a
definirei  requisitit ecnicic he dovranno s oddisfare g lii nterventic he ben eficiano
dell’agevolazione per | a riqualificazione e nergetica e i massimali di ¢ osto per s ingola
tipologia di intervento.

1.2.6. Sono agevolati gli interventi di demolizione e ricostruzione con o senza
ampliamento?

Fermo restando che sono escluse dall’agevolazione le spese relative ad immobili in corso
di costruzione, la detrazione pud comunque spettare in caso di:

e demolizione e ricostruzione di un fabbricato, purché non ci sia aumento di
volumetria;

e ristrutturazione senza demolizione e con ampliamento del fabbricato, solo per
le spese relative alla parte gia esistente. In ques ta i potesi, tuttavia, non &
agevolata la “riqualificazione globale”, che da diritto ad una detrazione massima
100.000 e uro, po iché, i nt al c aso, I'agevolazione € s ubordinata a | r ispetto d i
determinati valori limite di fabbisogno di energia primaria annuo, da c alcolarsi con
riferimento al I'intero edificio, c omprensivo, qui ndi, anc he d ella p orzione ot tenuta
dall’ampliamento.

L’agevolazione, invece, non spetta mai in caso di demolizione e ricostruzione con
ampliamento.

1.2.7. Sipossono cumulare Ecobonus e Sismabonus?

E prevista | a po ssibilita di cumulare Ecobonus e Sismabonus per interventi s u parti
comuni di edifici condominiali, ricadenti nelle zone sismiche 1, 2 e 3, nelcaso incui gli
interventi siano volti congiuntamente alla riduzione del rischio sismico e alla riqualificazione
energetica.

Tale beneficio € riconosciuto nella misura unica del:

e 80%, se gli interventi determinino il passaggio ad 1 classe di rischio sismico
inferiore;

e 85%, segli interventi d eterminino il passaggio a 2 classi di rischio sismico
inferiori.

La predetta detrazione & ripartitain 10 quote annuali di pari importo e si applica su un
ammontare delle spese non superiore a euro 136.000 moltiplicato per il numero delle
unita immobiliari di ciascun edificio.

L’Enea ha pr ecisato che, per beneficiare della maggior detrazione, gli interventi, oltre al
miglioramento sismico (riduzionedi 10 2 c lassi), devono rispettare anche i requisiti
energetici previsti per ottenere la detrazione Ecobonus «maggiorata» del 70% o del
75% (Cfr. Vademecum aggiornato al 30.03.2018).

La nuova modalita di cumulo delle suddette detrazioni riguarda specificatamente gl i
interventi agevolati effettuati su parti comuni di edifici condominiali e si pone in alternativa
alle det razioni gi a pr eviste ai m edesimif ini “ Ecobonus condomini” e “ Sismabonus
condomini”.
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La sceltatral’'una ol 'altra modalita di cumulo delle detrazioni trova gi ustificazione nella
possibilita, riconosciuta ai contribuenti, di valutare la convenienza di un recupero accelerato
in 5 anni (e non gia in 10) in caso di capienza d’'imposta quantomeno per le spese
sostenute per gli interventi di riduzione del rischio sismico.

1.2.8. Cosa si intende per cessione del credito “Ecobonus™?

Si tratta della possibilita, riconosciuta al beneficiario della d etrazione, di cedere il credito
corrispondente alla detrazione ai fornitori che hanno realizzato I’intervento agevolato o ad
altri soggetti (persone fisiche, privati, societa ed enti).

La legge di Bilancio 2018 ha esteso possibilita di “cessione del credito” a tutti i contribuenti
(capienti e incapienti) e per tutte le tipologie agevolate di interventi di riqualificazione
energetica, anche se eseguiti sulle singole unita immobiliari e no n solo limitatamente agli
interventi su parti comuni condominiali.

La possibilita di cedere la detrazione spettante € prevista con modalita diverse, a seconda
che la cessione sia posta in essere da:

e ‘“incapienti”, ovvero contribuenti che, nellanno precedente a quello di
sostenimento delle spese relative a lavori di riqualificazione energetica, si trovano
nelle c d. “ fasce d eboli” (pensionati c on r eddito sino a 7. 500 eur o o | avoratori
dipendenti con reddito sino a 8.000 euro). In questo caso la cessione puo essere
fatta a favore delle imprese esecutrici dei lavori,di “altri soggetti privati”,
nonché ne i c onfrontid i banche ed intermediari finanziari, con f acolta del
cessionario di successiva ed ulteriore cessione del credito;

e "capienti" che, dal 1° gennaio 2018 al 31 dicembre 2021, effettuano interventi gli
interventi di riqualificazione energetica di cui all'art. 14 de| DL 63/2013. In questo
caso a differenza di quanto previsto per i soggetti cd. “incapienti”, la cessione del
credito puo essere effettuata solo nei confronti delle imprese esecutrici o di
“altri soggetti privati”, e non nei confronti del le banche ed intermediari
finanziari. Resta ferma, invece, la facolta di successiva cessione da parte dei
cessionari.

Per cid che concerne i soggetti che possono acquistare il credito ed il numero massimo di
cessione ammesse, con le Circolari 11/E/2018 e 17/E/2018, & stato precisato che:

e la cessione pud avvenire soli nei confronti di:
o fornitori dei beni e servizi necessari alla realizzazione degli interventi

o “altri soggetti privati” purché collegati al rapporto che ha dato origine
alla detrazione.

e & ammessaunas ola eventuale cessione del credito successiva a quella
originaria e anche questa deve avvenire nei confronti di un “soggetto
collegato” al rapporto che ha dato origine alle detrazioni;

e trai“soggetti collegati”, potenziali acquirenti dei bonus, rientrano:

o at itolo es emplificativo, nel ¢ asodi interventic ondominiali, gli altri
condomini, an ch’essi t itolari d ella detrazione spettante peri medesimi
interventi ¢ ondominiali o ppure, pi Ui n gen erale,nel casoin cuii |avori
vengano effettuati da societa appartenenti ad un gruppo, nei confronti delle
altre societa del gruppo stesso.

o in caso di lavori effettuati da un’impresa appartenente ad un
Consorzio o ad una Rete, le altre societa consorziate o retiste che non
hanno realizzato direttamente gli interventi, oppure anche lo stesso
Consorzio o la Rete. La cessione non pud comunque avvenire nei
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confronti di istituti di credito, intermediari finanziari o societa finanziarie,
anche se facenti parte del C onsorzio o della Rete (e, quindi, anche se
astrattamente ¢ onsiderabili c ome “ soggetti ¢ ollegati” ¢ on | a d etrazione
originaria), salva lipotesi di cessione del’Ecobonus da parte dei soggetti
“incapienti”;

0 i subappaltatori e i fornitori di cui si serve I'impresa per realizzare gli
interventi agevolati;

0 i subappaltatori e i fornitori che realizzano lavori non inclusi
nell’ambito operativo dei bonus, purché si tratti di interventi rientranti
complessivamente nello stesso contratto d’appalto da cui originano le
detrazioni medesime (ad esempio, la cessione del credito pud avvenire nei
confronti d ellimpresa ¢ he, nel 'ambito di u n ap palto d i r iqualificazione
energetica agevolato con I'Ecobonus, fornisca un impianto fotovoltaico di
per sé non detraibile con tale agevolazione).

1.2.9. Come avviene la cessione del credito “Ecobonus” nei lavori condominiali?

Mentre € ancora da definire la modalita operativa di cessione del credito in caso di
interventi eseguiti su singole unita immobiliari, per quelli riguardanti le parti comuni
condominiali e per quelli realizzati dai cd. “incapienti” & intervenuta I’Agenzia delle Entrate,
con il Provvedimento n. 165110 del 28 agosto 2017.

Il Provvedimento ha chiarito che il contribuente puo cedere I'intera detrazione calcolata:

e sulla base della spesa approvata dalla delibera assembleare per I'esecuzione dei
lavori, per la quota a lui imputabile;

e oppure s ulla base delle spese s ostenute nel periodo d’'imposta d al c ondominio,
anche sotto forma di cessione del credito d’'imposta ai fornitori, per la quota a | ui
imputabile.

Resta fermo che la cessione deve riguardare l'intera detrazione spettante al singolo
condomino, non avendo questi la possibilita di cedere solo le eventuali rate residue
di detrazione.

Il cessionario, cioé il soggetto che accetta la cessione del credito da parte del conddémino,
una volta che il credito & divenuto “disponibile”, puo utilizzarlo in compensazione mediante
il modello F24 (da inviare attraverso i servizi telematici dellAdE), ripartendolo in 10 quote
annuali di pari importo, alle stesse condizioni applicabili al cedente, oppure cederlo, in tutto
o in parte.

La compensazione riguarda, tra le altre, i crediti e i debiti relativi:

a) alle imposte sui redditi, alle relative addizionali e alle ritenute alla fonte, riscosse
mediante versamento diretto;

b) all'lVA;
c) alle imposte sostitutive delle imposte sui redditi e dell'IVA;

d) alllRAP e al le ad dizionali regionali dellIRPEF ( art. 3, co. 143, lett. a, Legge
662/1996);

e) ai contributi previdenziali dov uti d a titolari di po sizione a ssicurativa in una delle
gestioni amministrate da enti previdenziali, comprese le quote associative;

f) ai contributi previdenziali ed assistenziali dovuti dai datori di lavoro e committenti di
prestazioni di collaborazione coordinata e continuativa;

g) ai premi per l'assicurazione contro gli infortuni sul lavoro e le malattie professionali;

GUIDA OPERATIVA SISMABONUS ED ECOBONUS 18 SETTEMBRE 2018




SISMABONUS ED ECOBONUS

h) agli interessi previsti in caso di pagamento rateale delle somme dovute a titolo di
saldo e di a cconto de lle i mposte e d ei ¢ ontributi dov uti da i s oggetti t itolari di
posizione assicurativa in una de lle gestioni amministrate dall'INPS (art. 20, D.Lgs.
241/1997).

In particolare, i | credito d'imposta diventa disponibile dal 10 marzo dell’anno
successivo a quello in cui il condominio ha sostenuto la spesa e a condizione che il
conddmino cedente abbia pagato la parte di spesa a lui imputabile non rientrante nella
quota ceduta sotto forma di credito d'imposta.

Conla RM 58/E/2018 ¢ s tato i stituito il c odice tributo per l'utilizzo i n c ompensazione,
tramite F24, del credito d’'imposta da Ecobonus, da parte del cessionario:

e “6890” denominato “ECOBONUS - Utilizzo in compensazione del credito d’'imposta
ceduto ai sensi dell’art. 14, commi 2-ter e 2-sexies, del D.L. 4 giugno 2013, n. 63 e
successive modificazioni”.

Il suddetto codici tributo & es posto nella sezione “Erario” del modello F 24, in corrispondenza
delle s omme i ndicate nella c olonna “ importi a ¢ redito c ompensati” o, ne i casiinc ui il
contribuente debba procedere al riversamento del credito compensato, nella colonna “importi a
debito versati”.

1.2.10. Quali sono gli adempimenti necessari per la cessione del credito?

Sotto il profilo degli adempimenti, il Provvedimento n.165110 del 28 agosto 2017 chiarisce
che, per accedere al meccanismo:

e il condomino, a lla d elibera c ondominiale oentroil31d icembre d el p eriodo
d’'imposta di riferimento, deve comunicare al’amministratore del condominio i dati
dell’avvenuta cessione del credito, 'accettazione del cessionario e deve indicare i
dati identificativi (dati anagrafici o d enominazione) e il codice fiscale propri e dello
stesso cessionario;

e |'amministratore del condominio deve:

0 comunicare anno per anno, entro il 28 febbraio, allAgenzia delle Entrate, a
pena d i i nefficacia de lla ce ssione del ¢ redito, i datidel c essionario e
I'accettazione del credito ricevuto, nonché I'importo dello stesso, spettante
sulla base d elle s pese sostenute d al c ondominioentroil 31 dicembre
dell’anno precedente;

0 consegnare a | c ondomino | a c ertificazione d elle spese a | ui i mputabili,
indicando il protocollo telematico con il quale ha effettuato la comunicazione
allAgenzia;

e [|'Agenzia delle Entrate:

0 rende visibile nel “Cassetto fiscale” del cessionario il credito d’imposta che
glié s tato attribuito e che potra utilizzare s olo a s eguito della r elativa
accettazione (con le funzionalita rese disponibili nel suo “Cassetto fiscale”);

o rende visibili n el “ Cassetto fiscale” del ¢ edente | ’accettazione del credito
d’'imposta da parte del cessionario.

Per il cessionario, il credito d’'imposta diventa disponibile dal 10 marzo dell’anno
successivo a quello in cui il condominio ha sostenuto la spesa e a condizione che il
condomino cedente abbia pagato la parte di spesa a lui imputabile, non rientrante
nella quota ceduta sotto forma di credito d'imposta.

Unav oltac hei | ¢ redito € di venuto “ disponibile”, i | ¢ essionario p ud utilizzarloi n
compensazione mediante il modello F24 (da inviare attraverso i servizi telematici del’AdE),
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ripartendolo in 10 quote annuali di pari importo, alle stesse condizioni applicabili al cedente,
oppure cederlo, a soggetti terzi.

In caso di successiva cessione del credito ricevuto, il c essionario dev e comunicare
I'operazione, sempre con le modalita telematiche messe a disposizione dall’Agenzia delle
Entrate, che provvedera ad attribuire il credito al nuovo cessionario. In tal caso, il credito
viene utilizzato in compensazione dal successivo cessionario, sulla base delle rate residue.

La quota di credito che non ¢é utilizzata nell’anno (per assenza di imposte da compensare)
puod essere utilizzata negli anni successivi, ma non pud essere richiesta a rimborso.

L’Amministrazione finanziaria, a seguito della cessione del credito, effettua dei controlli
in capo al condomino cedente e al cessionario:

o al condomino cedente pud essere contestata la mancata i ntegrazione,
anche par ziale, de i r equisiti og gettivi ¢ he dan no di ritto a lla det razione
d'imposta. I n tal caso '’Amministrazione Finanziaria provvede al recupero
del ¢ redito c orrispondente nei ¢ onfronti de | ¢ ondomino, m aggiorato d i
interessi e sanzioni.

o0 al cessionario pud essere contestata 'indebita fruizione anche parziale, del
credito. In tal taso 'Amministrazione Finanziaria provvede al recupero del
relativo importo nei suoi confronti, maggiorato di interessi e sanzioni.

1.2.11. E possibile cumulare le detrazioni fiscali del 70 e 75% con altri incentivi quali i
Certificati Bianchi ed il Conto Termico?

La cumulabilita & esclusa.

Infattii Titolid i e fficienza ener getica, c omunemente de nominati Certificati Bianchi,
riconosciuti per i progetti di efficienza energetica per cui sia stata presentata istanza di
incentivo al GSE, sono cumulabili solo con altri incentivi non statali destinati al medesimo
progetto.

Anche gli incentivi del Conto Termico sono riconosciuti esclusivamente agli interventi per la
cui realizzazione non siano concessi altri incentivi s tatali, fatti salvi i fondi di garanzia, i
fondi di rotazione e i contributi in conto interesse.

Per quanto riguarda la documentazione da conservare ai fini della detrazione si rimanda
all’Allegato 1 - Documenti da controllare e conservare.

1.3 Altre detrazioni fiscali per la casa

Si ricorda che, oltre ad Eco e Sismabonus, sono previste altre detrazioni “per la casa”, tra
le quali si ricordano, in particolare:

e |l bonus per le “ristrutturazioni edilizie” - detrazione Irpef del 50% delle spese
sostenute, sino al 31 dicembre 2018, per gli interventi di recupero di singole unita
immobiliari residenziali e parti comuni di edifici residenziali, entro il limite massimo
di 96.000 euro. Detrazione ripartita in 10 rate annuali di pari importo.

e Il bonus “mobili” - detrazione Irpef del 50% delle spese sostenute, sino al 31
dicembre 2018, per I'acquisto di mobili e di grandi elettrodomestici di classe non
inferiore alla A+ (A peri forni), destinati ad arredare u n immobile og getto di
ristrutturazione. La d etrazione € ¢ alcolata su un ammontare massimo di 10.000
euro e va ripartita in 10 quote annuali di pari importo.

e Il bonus “verde” - detrazione Irpef del 36% delle spese sostenute nel 2018 per gl
interventi di sistemazione a verde di aree scoperte private di edifici esistenti, unita
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immobiliari, per tinenze o r ecinzioni, impianti di i rrigazione e r ealizzazione poz zi
realizzazione di coperture a verde e di giardini pensili. Il tetto massimo di spesa &
5.000 euro per ciascuna unita immobiliare, e | a detrazione va ripartita in 10 quote
annuali di pari importo.

GUIDA OPERATIVA SISMABONUS ED ECOBONUS 21 SETTEMBRE 2018




GLI INTERVENTI AGEVOLATI

2. Gli interventi agevolati

2.1 Gliinterventi del Sismabonus

2.1.1. A cosa serve la classificazione del rischio sismico delle costruzioni?

La classificazione del rischio sismico delle costruzioni serve per valutare il livello di rischio
di un edificio nei confronti di eventi sismici che possono accadere in futuro. Tale
valutazione porta ad identificare una “ Classe di Rischio” p er | ’edificio. T ale classe p uo
essere migliorata con opportuni interventi, in particolare sulle parti strutturali dell’edificio. Il
miglioramento di una o p it Classi di Rischio permette di accedere alle detrazioni fiscali
maggiorate, r ispettivamente del 75% o d 85% , nel c aso di i nterventi s u par ti c omuni
condominiali.

2.1.2. Come siindividuano le classi di rischio sismico?

Come stabilito dal DM n. 58 del 28 febbraio 2017 (v. Allegato 3 — DM n. 58 del 28/2/2017),
successivamente modificato con DM n. 65 del 7 marzo 2017 (v. Allegato 4 — DM n. 65 del
7/3/2017), si individua la classe di rischio sismico di un determinato edificio utilizzando una
delle due metodologie di cui alle Linee guida per la classificazione del rischio sismico delle
costruzioni (v. Allegato 4 — DM n. 65 del 7/3/2017 - Allegato A):

e metodologia convenzionale applicabile a qualsiasi tipologia di costruzione e per
qualsiasi passaggio migliorativo di classe di rischio sismico

e metodologia semplificata, applicabile in determinati casi. Consente il passaggio di
una sola classe di rischio ai fini della detrazione fiscale.

Il professionista incaricato della valutazione del livello di rischio attribuisce la classe tra le 8
previste, identificate con le lettere dalla A+ (rischio minore) alla G (rischio maggiore).

2.1.3. Quali sono le principali differenze tra le due metodologie di classificazione
fornite dal decreto?

I metodo convenzionale, applicabile a qualsiasi tipologia di costruzione, si basa
sull’applicazione dei metodi di analisi previsti dalle norme tecniche per le costruzioni (dal 22
marzo 2018 si fara riferimento al DM 17 gennaio 2018 che aggiorna il DM 14 gennaio 2008
“Norme tecniche per le costruzioni”).

I metodo semplificato si basa invece su una classificazione macrosismica dell’edificio ed &
indicato per gli edifici in muratura, per le strutture assimilabili ai capannoni industriali e per
gli edifici in c alcestruzzo ar mato quando si i ntende es eguire i nterventi di r afforzamento
locale, rispettando alcune specifiche prescrizioni.

L’applicazione del metodo semplificato, ai fini della riduzione del rischio sismico, permette
di conseguire una sola classe di miglioramento ai fini dell'incentivo fiscale.

N.B.ne lc asos i intendano eseguire interventi per!| ar iduzione de | r ischio sismico,
I’attribuzione della classe di rischio ante e post intervento deve essere effettuata utilizzando
il medesimo metodo (convenzionale o semplificato) e con le stesse modalita di analisi e di
verifica contenute nelle Norme tecniche per le costruzioni.
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2.1.4. Quali sono i passaggi da fare per eseguire interventi di miglioramento della
classe di rischio?

| pas saggi s ono: classificazione d ell’edificio, progetto del'intervento, nuov a verifica della
classe raggiunta. T ali passaggi richiedono | e s eguenti as severazioni/attestazioni del
miglioramento sismico dell’edificio:

1. Il progettista dellintervento strutturale assevera la classe di rischio pr ima
dellintervento e quella conseguibile a seguito dell’esecuzione dell'intervento
progettato, secondo |0 schema riportato in allegato B al D.M. n. 65 del 7 marzo
2017 (v. Allegato 4 — DM n. 65 del 7/3/2017). Detta asseverazione, unitamente al
progetto di intervento (redatto in conformita alle Norme Tecniche delle Costruzioni),
e allegata alla Segnalazione certificata di inizio attivita (SCIA) da pr esentare allo
Sportello Unico (art. 5 del DPR 380/2001). Trattandosi di interventi in zona sismica
sara necessario, prima dell’inizio dei lavori, ricevere I'autorizzazione del Genio civile
regionale, di cui all'articolo 94 del DPR 380/2001, oltre alla denuncia di inizio dei
lavori prevista dall’articolo 93 del medesimo DPR.

2. |l Direttore de | Lav ori e il Co llaudatore, ove nominato per legge, attestano la
conformita degli interventi eseguiti rispetto al progetto depositato presso lo Sportello
Unico.

Sia l'asseverazione del pr ogettista, che | e at testazioni d el Direttore dei Lavori e de |
Collaudatore devono essere depositate presso lo Sportello Unico e consegnate in copia al
Committente ai fini dell’'ottenimento dei benefici fiscali.

2.1.5. Quali sono i professionisti che possono essere incaricati della progettazione,
direzione lavori e collaudo statico di interventi di riduzione del rischio sismico?

Come previsto dalla normativa nazionale, possono essere incaricati i professionisti iscritti ai
relativi Ordini o Collegi professionali che possono svolgere tali incarichi nei limiti delle
rispettive competenze professionali.

2.1.6. Quali sono i tipi di interventi che permettono di ridurre il rischio sismico di un
edificio?

Non é possibile avere un elenco generale di interventi. Dipende, infatti, dal tipo di carenze

strutturali che I'edificio presenta.

Sara compito del progettista incaricato esaminare la situazione di partenza, identificare le
carenze de Il'edificio e | e di verse po ssibili s oluzioni d a ad ottare, t enendo ¢ onto d elle
esigenze del committente in termini di costi dell’intervento, durata dei lavori, possibilita di
ridurre il disturbo agli occupanti durante I'esecuzione dei lavori, ecc.

Tra gli interventi che permettono di ridurre il rischio sismico di un edificio si indicano a solo
titolo di esempio non esaustivo, le tecniche di isolamento sismico dell’edificio, quelle di
introduzione di elementi dissipativi, rinforzo con intonaci armati o reti di fibra di vetro o
carbonio, tiranti, etc.

2.1.7. Nel caso venga utilizzato il metodo semplificato per I'attribuzione della classe di
rischio sismico, quali sono gli interventi che il D.M. n. 58 del 28 febbraio 2017
prevede come obbligatori?

Gli interventi da realizzare previsti dal D.M. n. 58 del 28 febbraio 2017 sono differenziati in
base a 3 tipologie strutturali: edifici in cemento armato, strutture assimilabili ai capannoni
industriali ed edifici con strutture in muratura.
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Fermo restando I'obbligo per il progettista di redigere il progetto conforme alle prescrizioni
delle Norme Tecniche per le Costruzioni e di seguire le procedure autorizzative gia indicate
al punto 2.1.4, gli interventi minimi vengono cosi indicati nel p aragrafo 3.2 del suddetto
decreto.

Nel caso di edifici in calcestruzzo armato €& possibile ritenere valido il passaggio alla
Classe di Rischio i mmediatamente superiore (anche in assenza diu na preventiva
attribuzione della Classe di Rischio), se la struttura € stata originariamente concepita con la
presenza di telai in entrambe le direzioni e se saranno eseguiti tutti i seguenti interventi
locali di rafforzamento:

e Confinamento di tutti i nodi perimetrali non confinati dell’edificio;

e Opere volte a scongiurare il ribaltamento delle tamponature, compiute su tutte le
tamponature perimetrali presenti sulle facciate;

o Eventuali opere di ripristino delle zone danneggiate e/o degradate.

Nel caso di strutture assimilabili ai capannoni industriali, il passaggio alla classe di
rischio i mmediatamente s uperiore av viene se s ono soddisfatte le prescrizioni volte ad
eliminare tutte le carenze presenti, cosi elencate:

e Carenze nelle unioni tra elementi strutturali (ad es. trave-pilastro e copertura-travi),
rispetto alle azioni sismiche da sopportare e volti a realizzare sistemi di
connessione anche meccanica per le unioni basate in origine soltanto sull’attrito;

e Carenza de llac onnessione trails istema di t amponatura es terna d egli edifici
prefabbricati e la struttura portante;

o Carenza di stabilita dei sistemi presenti internamente al capannone industriale che
possono indurre danni alle strutture.

Per gli edifici con strutture in muratura l'entita degli interventi deve essere tale da non
produrre s ostanziali modifiche al ¢ omportamento del la s truttura nel s uo insieme e da
consentire I'inquadramento come interventi locali.

Tra gl iinterventi di r afforzamento locale p er | a tipologia s trutturale i n m uratura, s ono
indicati: i | r ipristino de lle z one da nneggiate e/o degradate, | 'eliminazione de lle s pinte
orizzontali non contrastate, la stabilizzazione fuori piano delle pareti di elevate dimensioni,
il collegamento dei pannelli murari agli orizzontamenti. Per ap profondimenti in merito ai
passaggi di classe in funzione degli interventi si veda il paragrafo 3.2 del D.M. n. 58 del 28
febbraio 2017.

Resta comunque in capo al progettista la valutazione di ulteriori interventi da effettuare.

2.2 Gliinterventi dell’Ecobonus

2.2.1. Quali requisiti tecnici l'edificio condominiale oggetto d'intervento deve
possedere per accedere alla detrazione fiscale del 70%?

L’edificio deve essere:

o ‘“esistente”, alla data della richiesta di detrazione, ossia accatastato (compresa la
categoria F2 delle unita collabenti) o con richiesta di accatastamento in corso e in
regola con il pagamento di eventuali tributi;

e dotatod i impiantodi r iscaldamento ( centralizzato oi mpianti aut onomi) c ome
definito dal D.lgs 192/05 e s.m.i..

GUIDA OPERATIVA SISMABONUS ED ECOBONUS 25 SETTEMBRE 2018




GLI INTERVENTI AGEVOLATI

L’intervento sull’edificio deve:

e riguardare le parti comuni dell’edificio delimitanti il volume riscaldato verso I'esterno
el/o i vani non riscaldati e/o contro terra e interessare piu del 25% della superficie
disperdente. P er superficie disperdente s ii ntende | a s uperficie ¢ he d elimita il
volume climatizzato rispetto all'esterno, al terreno, ad ambienti a diversa
temperatura o ambienti non dotati di impianto di climatizzazione;

e configurarsi c ome s ostituzione o modifica di e lementi gia esistenti (e non come
nuova realizzazione in ampliamento);

e riguardare solo g lie lementi ic ui valori dellet rasmittanze t ermiche ( U) s iano
superiori a quelli riportati nella tabella 2 dell’allegato B al D.M. 11 marzo 2008 e
s.m.i..” Detti elementi dopo lintervento devono raggiungere valori di trasmittanza
termica inferiori o0 uguali ai valori previsti dalla citata tabella, di seguito riportata.

Tabella 2. Valori limite della trasmittanza termica utile U delle strutture
componenti l'involucro edilizio espressa in (W/m2K) ed applicabili dal 1°
gennaio 2010 per tutte le tipologie di edifici

Zona Strutture opache Strutture opache orizzontali o inclinate Chiusure apribili
climatica verticali Coperture Paviment? assimilabilit”

A 0,54 0,32 0,60 3,7

B 0,41 0,32 0,46 24

C 0,34 0,32 0,40 2,1

D 0,29 0,26 0,34 2,0

E 0,27 0,24 0,30 1,8

F 0,26 0,23 0,28 1,6

) Pavimenti verso locali non riscaldati o verso I'esterno.

) Conformemente a quanto previsto all'articolo 4, comma 4, lettera c), del decreto Presidente della Repubblica 2 aprile
2009, n. 59, che fissa il valore massimo della trasmittanza (U) delle chiusure apribili, quali porte, finestre e vetrine anche
se non apribili, comprensive degli infissi.

Devono comunque essere rispettate le leggi e le normative nazionali (D.lgs 192/05 e s.m.i.)
e locali in tema di efficienza energetica.

2.2.2. Quali sono i requisiti tecnici per accedere alla detrazione fiscale del 75%?

Per accedere alla detrazione fiscale nella misura del 75%, oltre ai requisiti da rispettare per
I'accesso a lle det razioni fiscali d el 70 % ( sopra r iportate), gl i i nterventi de vono es sere
finalizzati a migliorare la “prestazione energetica invernale ed estiva” e conseguire almeno
la “qualita media”.

Per prestazione energetica invernale ed estiva dell'involucro dell'edificio si intende quella
del fabbricato al n etto d el r endimento de gli i mpianti pr esenti mentre | a qualita media
corrisponde a specifiche prestazioni energetiche invernali ed estive dell'involucro, riportate
nelle tabelle 3 e 4 riportate all’Allegato 1 del DM 26 giugno 2015 “Linee guida nazionali per
I'attestazione della prestazione energetica degli edifici”.

L’involucro edilizio dell'intero edificio deve avere, prima dellintervento, “qualita bassa” sia
per la prestazione energetica invernale che per la prestazione energetica estiva.

Tabella 3 - Indicatore della prestazione energetica invernale ed estiva dell’involucro,
al netto dell’efficienza degli impianti presenti

Prestazione invernale dell’involucro Qualita

' La Tabella 2 & stata modificata dal D.M. 26 gennaio 2010

GUIDA OPERATIVA SISMABONUS ED ECOBONUS 26 SETTEMBRE 2018




GLI INTERVENTI AGEVOLATI

EPH,nd £ 1* EPH,nd,limite (2019/21) alta
1* EPH nd,limite (2019/21) < EPH,nd £ 1,7* EPH nd,limite (2019/21) media
EPHnd > 1,7* EPHnd,limite (2019/21) bassa

EPH,ng,imite (2019/21) € I'indice di prestazione termica utile per il riscaldamento dell’edificio di riferimento

Tabella 4 - Indicatore della prestazione energetica estiva dell'involucro, al netto
dell’efficienza degli impianti presenti

Prestazione estiva dell’involucro Qualita
Asol,est/Asup utile < 0,03 YES O, 14 alta
Asol,est/Asup utile < 0,03 Ye> 0,14 .

media
Asol,est/Asup utile > 0,03 Ye<0,14
Asol,est/Asup utile > 0,03 Ye> 0,14 bassa

Ye € la trasmittanza termica periodica e Asol,est/Asup utile &€ I'area solare equivalente estiva per unita di
superficie utile. Per trasmittanza termica periodica Y e (W/m2K) si intende il parametro che valuta la
capacita di una parete opaca di sfasare e attenuare la componente periodica del flusso termico che la
attraversa nell'arco delle 24 ore, definita e determinata secondo la norma UNI EN ISO 13786:2008 e
successivi aggiornamenti.

2.2.3. Gli infissi e le schermature solari rientrano nelle agevolazioni fiscali del
70/75%?

Anche la sostituzione degli infissi e l'installazione delle schermature solari rientrano nelle
detrazioni fiscali purché i lavori siano eseguiti contestualmente a quelli sulle parti opache
dell'involucro dell’edificio e se inseriti nei lavori previsti nella stessa relazione tecnica di cui
al comma1d ellart. 8d el D.lgs. 19 2/2005 e s .m.i. ed insistenti s ulle stesse strutture
esterne oggetto dell’intervento.

Nel caso di installazione delle schermature solari devono es sere rispettate | e condizioni
riportate nel V ademecum E NEA “schermature s olari” (v. Allegato 1 - Documenti da
controllare e conservare).

2.2.4. | costi sostenuti per le opere provvisionali sono agevolabili?

Sono agev olabili sia | e opere provvisionali che quelle ac cessorie strettamente funzionali
alla r ealizzazione degli i nterventi quali ad esempio: pont eggi, n uove s oglie o dav anzali,
rifacimento intonaci etc. (punto 1a dell’Art.3 DM 19 febbraio 2007, integrato e c oordinato
dal DM 7 aprile 2008 e Vademecum Enea edifici condominiali).

2.2.5. Come si dimostra la sussistenza delle condizioni per accedere alle detrazioni
fiscali?

La sussistenza delle condizioni richieste per accedere alle detrazioni fiscali deve es sere
asseverata da untecnico abilitato (ingegnere, architetto, geometra o perito iscritto al
proprio albo professionale) mediante I'attestazione della prestazione energetica (APE) degli
edifici con le modalita previste dal DM del 26 giugno 2015.

L'Enea effettuera dei controlli, anche a campione, sulle agevolazioni previste dall’art. 14 del
DL n. 63 del 4/6/2013 e per valutare la veridicita dell'attestazione, secondo procedure e
modalita che verranno disciplinate con Decreto interministeriale. |1 b eneficio dec ade nel
caso di mancata veridicita dell’attestazione.
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L’asseverazione pud essere sostituita dalla dichiarazione resa dal direttore dei lavori sulla
conformita al pr ogetto delle o pere r ealizzate, purché s ianor iportate | e per tinenti
dichiarazioni e condizioni di seguito elencate, obbligatoria ai sensi dell’art.8, comma 2, del
D.lgs. n.192 del 2005 e s.m.i.:

e la di chiarazione c he | ’intervento r iguardi par ti c omuni d ell’edificio e ¢ he abbia
incidenza superiore al 25% della superficie disperdente dell’edificio verso I’esterno
e/o vani non riscaldati e/o il terreno;

e ivalori delle trasmittanze termiche dei vecchi elementi strutturali (strutture opache
e/o trasparenti);

e i valori delle trasmittanze termiche dei nuovi elementi strutturali (strutture opache
elo trasparenti);

e la verifica che i valori delle trasmittanze dei nuovi el ementi s trutturali rispettino i
pertinenti limiti riportati nella tabella 2 dell’allegato B al D.M. 11 marzo 2008 e s.m.i;

e i valori del fattore di trasmissione solare totale (gtot) delle schermature solari nel
caso che esse siano state installate;

e per gli interventi finalizzati a migliorare la prestazione energetica invernale ed estiva
e che conseguano almeno la qualita media di cui alle tabelle 3 e 4 dell’Allegato 1 al
DM 26 giugno 2015 “Linee guida” (per i quali spetta la detrazione fiscale del 75%),
la dichiarazione che I'involucro dell’intero edificio, sia per la prestazione energetica
invernale che per la prestazione energetica estiva, abbia qualita bassa prima della
realizzazione degli interventi, e che sia stata conseguita dopo la realizzazione degli
interventi almeno la qualita media per entrambe le suddette prestazioni.

2.2.6. Quale documentazione deve essere trasmessa all'Enea?

Entro i 90 giorni successivi alla fine dei lavori, come da collaudo delle opere, va trasmessa
allENEA la scheda descrittiva dell'intervento redatta e firmata da un tecnico abilitato
(Allegato E o F al D.M. 19 febbraio 2007. | dati dell’attestato di prestazione energetica, nei
casi in cui sia richiesto, vengono riportati nella s pecifica s ezione presente nella scheda
suddetta.

L’invio deve es sere f atto es clusivamente at traverso | 'apposito sito w eb, relativamente
allanno in cui es si s ono t erminati (per il 2017: http://finanziaria2017-condomini.enea.it
mentre p er i nterventi di riqualificazione en ergetica deg li ed ifici conclusia partire dal 1°
gennaio 2018 sara attivato il sito http://finanziaria2018.enea.it).

La richiesta di detrazione pud essere trasmessa ad ENEA anche oltre i 90 giorni.

Infatti, in caso di omesso o tardivo invio della comunicazione al 'lTENEA & ammessala
sanatoria prevista dall’art.2, comma 1, del D.L. 16/2012, convertito in legge 44/2012, che
stabilisce che, in caso di inosservanza degli ade mpimenti formali necessari per fruire di
benefici fiscali, il contribuente pud, tardivamente, presentare le comunicazioni obbligatorie
ovvero as solvere i par ticolari ad empimenti pr evisti, a ¢ ondizione ¢ he: abbia i r equisiti
sostanziali r ichiesti d alle nor me d i r iferimento; ef fettui la comunicazione o es egua
I'adempimento entro il termine di presentazione della prima dichiarazione fiscale utile; versi
contestualmente la sanzione minima pari a 258 euro, di cui allart.11, co.1 del D.Lgs.
471/1997, mediante F24 (& esclusa la possibilita di compensazione); la violazione non sia
stata an cora constatataon on sianos tate gia avviate at tivita a mministrative d i
accertamento delle quali il contribuente abbia avuto formale conoscenza.

2.2.7. Quale documentazione tecnica deve essere conservata dal cliente?

e L’asseverazione redatta da un tecnico abilitato (v. sopra).
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e Lacopiadegli attestati di pr estazione e nergetica (APE dic ui allAppendice B
dell’Allegato 1 del DM 26 giugno 2015 “Linee guida”) dell'intero edificio, ante e post
intervento r edatti e sclusivamente a i fini de lla r ichiesta delle detrazioni f iscali,
prendendo in considerazione I'edificio nella sua interezza, al fine di valutare le
qualita delle prestazioni invernale ed estiva dell'involucro edilizio (tabelle 3 e 4
dell’allegato 1 al DM 26 giugno 2015 “Linee guida”).

e Lac opiade gli at testati di pr estazione en ergetica ( APE) di og ni s ingola uni ta
immobiliare per cui si richiedono le detrazioni fiscali.

e La copia delle relazioni tecniche, necessarie, ai sensi dell’art. 8 comma 1 del D.Igs.
192/05 e s.m.i..

e L’originale della scheda descrittiva dell’intervento inviata al’ENEA.

e Le schede tecniche dei materiali e dei componenti.

Inoltre va conservata la dichiarazione che tutti gli interventi realizzati rispettano le leggi e le
normative nazionali e locali in tema di efficienza energetica.

2.2.8. Quale documento deve essere conservato nel caso di contestuali interventi di
rigualificazione energetica e di riduzione del rischio sismico?

Oltre alla documentazione suindicata va conservata la dichiarazione che tutti gli interventi
realizzati rispettano le leggi e le normative nazionali e locali in tema di sicurezza e non solo
quelle di efficienza energetica.
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3. Gli interventi nei condomini

3.1 Aspetti procedurali

3.1.1. Cosa si intende per “edifici condominiali”?

Gli “edifici condominiali” sono t utti quei fabbricati c ostituiti da piu unita immobiliari di
proprieta esclusiva anche di diverse persone (fisiche/giuridiche) ma che hanno in comune
elementi e strutture di pertinenza del medesimo edificio. Piu esattamente, il condominio
non é |’intero edificio ma I'insieme delle parti comuni. Alcune di queste parti sono comuni
“per necessita”, per esempio: i muri portanti, il tetto, le scale ecc.

Per chiarezza & bene evidenziare che aversi un “condominio” non € necessario che vi sia
un apposito atto costitutivo in senso formale, ma esso si costituisce “di fatto”. Inoltre, Ia
nomina dellamministratore sussiste solo quando i condomini sono piu di otto e I'obbligo di
formare un regolamento di condominio quando sussiste, invece, quando i condomini sono
piu di dieci.

Per i condominid ove non vi & obbligod i nominare u n a mministratore | e relative
incombenze (tra cui gli obblighi di comunicazione all’Agenzia delle Entrate) possono essere
assolte incaricando direttamente uno dei condomini.

Le piu alte percentuali di detrazione riconosciute per gli interventi sui condomini (v. capitoli
1.1.5 e 1.2.5 di questa Guida) s ono ammesse a condizione c he t ali interventi siano
effettuati sulle parti comuni (es.le fondazioni, i muri maestri, i pilastri e le travi portanti, i tetti
e i lastrici solari, | e facciate ecc.). P ertanto nell'ipotesi es emplificativa delle cd. villette a
schiera se tuttii proprietari decidono d i e ffettuare | avori d i ristrutturazione i n f unzione
dell’eco o sisma bonus potranno accedere alle maggiori percentuali di detrazione solo se
gli interventi interessino edifici che abbiano parti in comune tra di loro.

3.1.2. Un edificio appartenente a un solo proprietario puo usufruire delle agevolazioni?

Qualora un intero edificio sia posseduto da un unico proprietario e siano comunque in esso
rinvenibili parti comuni a due o piu unita immobiliari distintamente a ccatastate, t ale
soggetto ha d iritto a lla det razione per| e s pese r elative ag li i nterventi r ealizzati s ulle
suddette parti comuni. La locuzione “parti comuni di edificio residenziale” va intesa, infatti,
in senso oggettivo € non soggettivo e va riferita, pertanto, alle parti comuni a piu unita
immobiliari e non alle parti comuni a pit possessori (Circolare 11.05.1998 n. 121, paragrafo
2.6).

Se l'edificio & costituito esclusivamente da un’unita abitativa e dalle relative pertinenze, non
sono ravvisabili elementi dell’edificio qualificabili come “parti comuni” e, pertanto, non &
possibile ¢ onsiderare un aut onomo | imite di spesa p er ¢ iascuna u nita ( Risoluzione
12.07.2007 n. 167, risposta 2).

3.2 Le procedure per deliberare

3.2.1. Qual é l'iter che il Condominio deve seguire per giungere all’approvazione degli
interventi?

Il C ondominio c he i ntende f ar e seguire | avori, ¢ he ha nno c arattere s traordinario, come
quelli finalizzati al la messa in s icurezza oal miglioramento de lla s icurezza s ismica
dell’edificio o d ell'efficienza energetica potra seguire g uesto percorso procedurale
esemplificativo:
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1. Convocazione della prima assemblea straordinaria® per deliberare sulla necessita
di far valutare ad un professionista la classe sismica dell'edificio ai sensi del DM n.
58/2017 e/o la classificazione energetica dell’edificio. Se I'assemblea approva puo
essere contestualmente data delega al’amministratore ad invitare i professionisti
alla formulazione delle relative offerte e conomiche. Con |’avviso di convocazione
possono essere invitati i condomini a presentare gia in questa assemblea alcuni
nominativi d i professionisti cui i ndirizzare le richieste di preventivo. I condomini
devono essere sollecitati a comunicare I'intenzione di avvalersi della cessione del
credito di imposta come modalita di pagamento;

2. in funzione d elle decisionic hed iv oltai nv olta v erranno as sunte an dranno
convocate ulteriori assemblee® necessarie per:

a. valutare | e of ferte ec onomiche per venute da p arte dei professionistie
assegnare l'incarico professionale (di progettista, direttore lavori ecc. in
capoa uno o pius oggetti) delegando | 'amministratore a s ottoscrivere i
relativi c ontratti; ap provare il piano di riparto d ella s pesa per gli incarichi
affidati;

b. decidere in ordine a lla tipologia deil avorida effettuare; f ar r edigere i |
capitolato e ilc omputo metrico alpr ofessionista gias celto e
successivamente pr ocedere ¢ on | ’'approvazione dei | avori; s cegliere
'impresa appaltatrice previa valutazione delle offerte pervenute delegando
’amministratore a sottoscrivere il contratto di appalto; approvare il piano di
riparto della spesa per i lavori deliberati; se si tratta di lavori di messa in
sicurezza si deve procedere anche alla nomina del collaudatore statico;

c. valutare le offerte economiche pervenute per lincarico di collaudatore
statico e ¢ ontestualmente aut orizzare | 'amministratore a s ottoscrivere i |
relativo contratto di affidamento del'incarico; approvare il piano di riparto
della spesa.

3. Il codice civile pr evede cheun av oltac he s iano s tati deliberati i lavori di
manutenzione straordinaria (o innovazioni) I'importo per la loro realizzazione, come
stabilito n el ¢ ontratto di appa Ito, debb a es sere, pr ima de I'inizio deg li stessi,
accantonato i n apposito fondo speciale. Se i lavori sono eseguiti inbaseau n
contratto che ne prevede il pagamento graduale, in funzione del loro progressivo
stato di avanzamento, il fondo puo essere costituito progressivamente in relazione
ai singoli pa gamenti dovuti. Q ualorai pa gamenti avvenganoin p arte mediante
cessione del credito di imposta ovviamente nella riserva sara accantonata solo la
quota in contanti.

2 Di norma & 'amministratore a provvedere alla convocazione (anche su sollecitazione degli stessi
condomini) ma possono provvedervi direttamente anche i condomini, almeno due, che rappresentino un
sesto del valore dell’edificio.

Ogni condomino pud intervenire in assemblea anche a mezzo di rappresentante che autorizzera con
espressa delega. La delega pud essere utilizzata solo in forma scritta. In caso di pit di 20 condomini il
delegato non puo rappresentare piu di 1/5 dei condomini e 1/5 del valore. Allamministratore non possono
essere conferite deleghe.

® L’amministratore ha facolta di fissare piu riunioni consecutive, in modo da assicurare | o svolgimento
dell’assemblea in termini brevi, convocando gli aventi diritto con un unico avviso nel quale sono indicate le
ulteriori date ed or e di eventuale prosecuzione dell'assemblea che dovra es sere validamente c ostituita
anche per le successive riunioni.
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3.3 Le maggioranze per decidere

3.3.1. Quali sono le maggioranze richieste in Assemblea di Condominio?

La t abella s eguente r iassume | e maggioranze che oc corrono af finché | ’Assemblea dei
condomini sia validamente costituita (quorum costitutivi) e quelle necessarie per deliberare
(quorum d eliberativi). Le m aggioranze v ariano i n r elazione al I'oggetto d ella del ibera da
votare e anche a seconda del tipo di assemblea, se in prima o in seconda convocazione.

Nell'ipotesi del condominio minimo (ossia composto di due soli proprietari), come chiarito di
recente anche dalla giurisprudenza, € sempre necessaria 'unanimita.

Nell'ipotesi di piccoli condomini ove non vi sia né un amministratore né un regolamento di
condominio I’organo assembleare deve ritenersi sussistere ugualmente in quanto organo
naturale e strutturale deputato ad esprimere la volonta collettiva.

Le de libere as sunte n el r ispetto della maggioranze pr evista dal c¢ odice c ivile sono
obbligatorie per tutti i condomini, compresi quelli assenti e quelli dissenzienti (articolo 1137,
comma 1 Codice civile).

QUORUM COSTITUTIVI

CONDOMINI VALORE
1a 23 1a 23
convocazione convocazione convocazione convocazione
50%+1 1/3 (33%) 667 millesimi (2/3) 334 millesimi (1/3)
QUORUM DELIBERATIVI
Oggetto della delibera CONDOMINI VALORE
1% 2¢ 1% 2¢
convocazione convocazione convocazione convocazione
Manutenzione straordinaria: riparazioni di 50% +1 50%+1 500 millesimi 500 millesimi
notevole entita intervenuti intervenuti
Preventivi spese: per manutenzioni 50% +1 50% +1 500 millesimi 500 millesimi
straordinarie di notevole entita intervenuti intervenuti
Ricostruzione dell’edificio in caso di 50% +1 50% +1 500 millesimi 500 millesimi
perimento inferiore a % del valore dello intervenuti intervenuti
stesso
Ricostruzione dell’edificio per perimento 100% 100% 1000 1000
totale o superiore ai % del valore intervenuti intervenuti millesimi millesimi
Innovazioni: uso piu comodo, 50% +1 50% +1 667 millesimi 667 millesimi
miglioramento o maggior rendimento delle intervenuti intervenuti
cose comuni
Innovazioni aventi ad oggetto: 50% +1 50% +1 500 millesimi 500 millesimi
opere e interventi volti a migliorare la intervenuti intervenuti
sicurezza e la salubrita di edifici e impianti
Innovazioni aventi ad oggetto: 50% +1 50% +1 500 millesimi 500 millesimi
contenimento del consumo energetico intervenuti intervenuti
produzione di energia mediante
(impianti di cogenerazione, fonti eoliche,
solari 0 comunque rinnovabili da parte del
condominio o di Terzi) - in assenza di
certificazione o diagnosi energetica
Interventi volti al contenimento del 50%+1 50%+1 334 millesimi 334 millesimi
consumo energetico individuati attraverso intervenuti intervenuti
un attestato di prestazione energetica o
una diagnosi energetica realizzata da un
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tecnico abilitato, le pertinenti decisioni
condominiali sono valide se adottate con
la maggioranza degli intervenuti, con un
numero di voti che rappresenti almeno un
terzo del valore dell'edificio

Considerato che il codice civile non fornisce una spiegazione dettagliata del significato da
attribuire al le d iverse c ategorie di interventi il criterio d a utilizzare per deliberare and ra
valutato di v oltai n v olta s oprattutto i n f unzione degl i i nterventi ¢ he s i andr anno a d
autorizzare. In linea di massima & possibile affermare che gli interventi di efficientamento
energetico (con diagnosi o certificazione energetica) possano essere approvati con una
maggioranza s emplificata (ossia: maggioranza intervenuti e 1/3 valore proprieta). Per gli
interventi di miglioramento sismico la situazione & incerta: infatti potrebbero essere
consideratic ome innovazione ( maggioranza q ualificata) ov vero c ome i nnovazione
finalizzata al lar ealizzazione di op ereei nterventiv oltiam igliorare las icurezza
(maggioranza semplificata).

L’opzione di volersi avvalere della cessione del credito, anziché usufruire della detrazione,
non deve essere sottoposta ad approvazione dell’assemblea di condominio. Tutt’al piu pud
essere o pportuno ¢ he | 'amministratore si pr eoccupi d i raccogliere g uanto pr ima le
manifestazioni di interesse da parte dei singoli condomini in ordine alla possibilita di voler
cedere il credito di imposta per |a quota che sara imputabile a ciascuno di essi una volta
approvati i lavori e ripartita la relativa quota parte di spesa.

Peraltro tale opzione, essendo s trettamente p ersonale, &€ opportunoc he nons ia
manifestata per delega ma con espressa dichiarazione. Di conseguenza, ogni condomino
dovra, o ut ilizzando ap posito modulo predisposto dal 'amministratore, o tr amite al tra
formalita, comunicare tale intenzione in forma scritta.

3.4 | criteri per ripartire le spese

La nascita dell'obbligo di pagamento d elle s pese condominiali c oincide con il momento
dell'adozione, da parte dell'assemblea condominiale, della delibera di approvazione della
spesa, la cui quota a carico di ciascun condomino verra poi liquidata in sede approvazione
del piano di ripartizione. La funzione delle tabelle millesimali, predisposte secondo i criteri
indicati dal codice civile, & quella di consentire il riparto proporzionale delle spese.

| ¢ riterip err ipartire les pese po ssono e ssere ¢ ontenuti anche nelr egolamento
condominiale cd. contrattuale, ossia quello che viene predisposto dall’originario costruttore
e che é richiamato n ei singoli atti di acquisito. L e di sposizioni contenute al s uo interno
prevalgono sulle regole del Codice civile.

Le tabelle millesimali sono necessarie anche ai fini della costituzione dell’'assemblea e per
la validita sia delle deliberazioni assembleari sia ai fini della misura della detrazione fiscale
spettante a ¢ iascun ¢ ondomino. Tuttavia, 'assenza di t alit abelle non preclude lo
svolgimento dell’assemblea ed in genere la gestione del condominio e in questo caso si
fara riferimento a indicazioni contrattuali o ad accordi tra proprietari.

Il problema pud porsi in quanto, ai fini di poter validamente usufruire delle detrazioni fiscali
per lavori condominiali, 'Agenzia delle Entrate richiede, tra i documenti da conservare, la
delibera assembleare di approvazione dell’esecuzione dei lavori e la tabella millesimale di
ripartizione delle spese. Pertanto, in fase di eventuale controllo, & opportuno che sia quanto
meno d isponibile u n do cumento, con data certa, sottoscritto da parted itu tti i
proprietari/condomini da cui risulti il criterio di ripartizione d elle s pese c he potra es sere
fatto, ad esempio, anche in parti uguali.
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4. prodotti finanziari

4.1 |finanziamenti per le imprese

4.1.1. Quali finanziamenti per le imprese?

Tra I'inizio dei lavori di messa in sicurezza sismical/efficientamento energetico e il momento
in cui il secondo cessionario bonifichera il corrispettivo per |a cessione dei crediti fiscali
(dieci marzo dell’anno successivo all'inizio dell'intervento di riqualificazione), I'impresa avra
bisogno di un finanziamento “ponte” per coprire I'anticipo delle spese.

Per questa ragione, I’Ance, insieme a tutta la filiera delle costruzioni, sta lavorando con le
banche af finché s iano s viluppati pr odotti f inanziari che possano coprire questo gap
finanziario.

Al momento, non & stato possibile definire prodotti specifici, e il rapporto con singoli istituti
di credito non pud ancora conformarsi a convenzioni di livello nazionale.

4.1.2. Quali garanzie sui finanziamenti ricevuti?

L’Associazione sta dialogando con il Fondo di Garanzia per le PMI affinché sia messa a
disposizione una garanzia pubblica per questa operazione di anticipazione.

Il Fondo consentira un accesso semplificato ai finanziamenti e u n abbattimento del loro
costo.

Nelle more dei cambiamenti dei criteri di accesso al Fondo, previsti entro I'estate del 2018,
le imprese dovranno sottostare alle procedure di valutazione proprie del Fondo, gestito dal
Mediocredito Centrale.

4.2 | finanziamenti per le famiglie

4.2.1. Quali finanziamenti per i proprietari?

Gli interventi di efficientamento e nergetico e di messa in sicurezza sismica hanno degli
importi considerevoli: gli incentivi fiscali, nonostante siamo molto generosi, potrebbero
lasciare “scoperta” una quota importante del costo dell’intervento.

Per le famiglie il problema di come riuscire a coprire la quota, che varia dal 15 al 30%, pud
costituire un problema.

Per v enire i ncontro al le esigenze de lle famiglie, | 'Ance, i nsieme at utta | afiliera del le
costruzioni, sta dialogando con alcuniistituti bancari per creare dei prodottiad hoc per
finanziare la parte non coperta dagli incentivi fiscali.

L’idea & q uella di s viluppare p rodotti ( non i potecari) c he consentano di far v eicolare | a
liquidita necessaria ad un costo il piu possibile contenuto.

Al momento, non ¢ stato possibile definire prodotti specifici, ed il rapporto con singoli istituti
di credito non pud ancora conformarsi a convenzioni di livello nazionale.

4.2.2. Quali garanzie per i proprietari?
Per abbattere i costi di finanziamento per le famiglie proprietarie, 'Ance sta dialogando con

il Mef e con I'Abi per rendere possibile il coinvolgimento del Fondo di Garanzia per la Prima
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Casa,u no strumentoi nteressante c hegi a ¢€at tivone lla garanzia de Il'acquisto
dell’abitazione con riqualificazione energetica.

Il fondo p otrebbe agev olare I’accesso al credito delle famiglie “meno finanziabili” per la
parte non coperta dai bonus fiscali.

Sempre sul fronte delle garanzie pubbliche, la Legge di Bilancio 2018 ha stabilito di creare,
allinterno del Fondo Nazionale per I'Efficienza Energetica, una sezione dedicata al rilascio
di garanzie su operazioni di finanziamento per I’efficientamento e nergetico dei condomini
(art. 1 co. 3 Legge 205/2017).

Anche qu esta pud e ssere una s trada p ercorribile, anche se i tempi per l'operativita di
questo sono ancora presumibilmente lunghi.
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QUADRO SINOTTICO DELLE AGEVOLAZIONI
ECO-SISMA BONUS

QUADRO SINOTTICO DELLE AGEVOLAZIONI ECO-SISMA BONUS

INTERVENTI

SISMABONUS SINGOLE UNITA' ABITATIVE CONDOMINI

1 Interventi sulle parti strutturali SENZA
miglioramento della classe sismica

2 Interventi sulle parti strutturali CON
miglioramento di 1 classe sismica

3 Interventi sulle parti strutturali CON
miglioramento di 2 classi sismiche

ECOBONUS

1 acquisto e posa in opera di finestre,
comprensive di infissi
acquisto e posa in opera delle

N

schermature solari

w

sostituzione di impianti di climatizzazione
invernale con impianti dotati di caldaie a
condensazione con efficienza almeno
pari alla Classe A

4 acquisto e posa in opera di impianti di
climatizzazione invernale con impianti
dotati di generatori di calore alimentati
da biomasse combustibili

v

riqualificazione energetica “globale”
strutture opache orizzontali e verticali

o

~

installazione di pannelli solari per la
produzione di acqua calda

8 sostituzione di impianti di climatizzazione
invernale con impianti dotati di caldaie a
condensazione con classe di efficienza
almeno pari alla A e la contestuale
installazione di sistemi di
termoregolazione evoluti

9 micro-cogeneratori in sostituzione di
impianti esistent!
10 impianti geotermici a bassa entalpia

1

R O

sostituzione di scaldacqua tradizionali
con quellia pompa di calore

12 acquisto, installazione e messa in opera
dispositivi multimediali per controllo da
remoto impianti di riscaldamento, acqua
calda e climatizzazione abitazioni
riqualificazione dell'involucro
dell’edificio con un’incidenza superiore al
25% della superficie disperdente lorda;

1

w

1

N

riqualificazione é diretto a migliorare la
prestazione energetica invernale ed

estiva (va conseguita almeno la qualita
media indicata nel DM 26 giugno 2015).

SISMA + ECOBONUS SINGOLE UNITA' ABITATIVE CONDOMINI

15 Interventi sulle parti strutturali CON
miglioramento di 1 classe sismica

16 Interventi sulle parti strutturali CON
miglioramento di 2 classi sismiche

MASSIMO DI
SPESE
SOSTENUTE

FINO
AL

DETRAZIONE

CESSIONE

50% 96.000 NO  31/12/2021
70% 96.000 NO  31/12/2021
80% 96.000 NO  31/12/2021
SINGOLE UNITA' ABITATIVE
50% 60.000 Sl 31/12/2018
50% 60.000 S 31/12/2018
50% 30.000 Sl 31/12/2018
50% 30.000 s 31/12/2018
65% 100.000 sl 31/12/2018
65% 60.000 S 31/12/2018
65% 60.000 Sl 31/12/2018
65% 30.000 S 31/12/2018
65% 100.000 Sl 31/12/2018
65% 30.000 S 31/12/2018
65% 30.000 sl 31/12/2018
ist
65% non previsto Sl 31/12/2018

limite massimo

MASSIMO DI
SPESE
SOSTENUTE

ANNI DI
FRUIZIONE

DETRAZIONE CESSIONE

96.000
50% L NO 31/12/2021 5
per abitazione
96.000
75% L N| 31/12/2021 5
per abitazione
96.000
85% Sl 31/12/2021 5

per abitazione

CONDOMINI _

50% 60.000 Sl 31/12/2021 10
50% 60.000 Sl 31/12/2021 10
50% 30.000 Sl 31/12/2021 10
50% 30.000 Sl 31/12/2021 10
65% 100.000 Sl 31/12/2021 10
65% 60.000 Sl 31/12/2021 10
65% 60.000 Sl 31/12/2021 10
65% 30.000 Sl 31/12/2021 10
65% 100.000 Sl 31/12/2021 10
65% 30.000 Sl 31/12/2021 10
65% 30.000 Sl 31/12/2021 10
40.000
70% o S 31/12/2021 10
abitazione
40.000 per
75% . Sl 31/12/2021 10
abitazione

136.000

80% Ay Sl 31/12/2021 10
abitazione
136.000

85% 07 per Sl 31/12/2021 10
abitazione
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Allegato 1
conservare

Sismabonus:
(Circolare AdE n.7/E

ALLEGATI

- Documenti da controllare e

del 27 aprile 2018)

Tipologia Documenti

Per tutte le -
tipologie di
intervento

Abilitazioni amministrative dalle quali si evince la tipologia dei lavori e la data
di inizio dei lavori o, in assenza, autocertificazione che attesti la data di inizio
e la detraibilita delle spese sostenute

Fatture o ricevute fiscali idonee a comprovare il sostenimento della spesa di
realizzazione degli interventi effettuati

Bonifico bancario o postale (anche on line) 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 bonifico &
effettuato

Altra documentazione relativa alle spese il cui pagamento & previsto possa
non essere e seguito ¢ on bo nifico bancario (ad esempio, per p agamenti
relativi ad oneri di urbanizzazione, ritenute d’acconto operate sui compensi,
imposta di bollo e diritti pagati per le concessioni, autorizzazioni e de nunce
di inizio lavori)

Autocertificazione attestante che I'ammontare delle spese sulle quali &
calcolata la detrazione da parte di tutti gli aventi diritto non ecceda il limite
massimo ammissibile

Dichiarazione de I'Amministratore ¢ ondominiale c he at testidi av er
adempiuto a tutti gli obblighi previsti dalla legge e che certifichi I'entita della
somma corrisposta dal condomino e la misura della detrazione. In assenza
di a mministratore, s ara nec essario v isionare t uttal a doc umentazione
inerente la spesa sostenuta

In m ancanza del c odice fiscale de | ¢ ondominio minimo ( documentazione
ordinariamente r ichiesta per c omprovare il di ritto al la a gevolazione), una
autocertificazione c he attestila natura deil avori effettuati e indichi i dati
catastali delle unita immobiliari facenti parte del condominio

Atto di cessione dellimmobile nellipotesi in cui lo stesso contenga la
previsione del mantenimento del diritto alla detrazione in capo al cedente

Comunicazione pr eventiva i ndicante la data di inizio dei lavori all’Azienda
sanitaria locale, q ualoral a s tessa s ia obb ligatoria s econdo | e v igenti
disposizioni in materia di s icurezza dei c antieri (obbligatoria qu ando: i n
cantiere & presente piu di un’impresa; in cantiere & prevista la presenza di
una s ola impresa, m aladur ata pr esuntad eil avori & s uperiore a 200
uomini/giorno; nei cantieri inizialmente non soggetti all'obbligo ma che vi
ricadono in un secondo momento per effetto di varianti in corso d’opera)

Copia dell'asseverazione della classe di rischio dell’edificio precedente
lintervento e quella conseguibile a seguito dell’esecuzione dell'intervento
progettato e dell’attestazione de lla c onformita d egli interventi eseguiti al
progetto depositato come asseverato dal progettista
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Ecobonus
(Circolare AdE n.7/E del 27 aprile 2018 e Vademecum ENEA 10.04.2018)

Tipologia Documenti
Per tutte le — Fatture o ricevute fiscali idonee a comprovare il sostenimento della spesa
tipologie di

— Ricevuta del b onifico b ancario o po staled ac uir isulti la causaled el
versamento con riferimento alla nor ma a gevolativa (art.14 del DL 6 3/2013,
convertito con modifiche nella legge 90/2013), il codice fiscale del soggetto
che versa e il codice fiscale o partita IVA del soggetto che riceve la somma
(cd. “bonifico parlante”)

— Ricevuta degli invii effettuati al’lENEA (codice CPID)

intervento

— Documentazione relativa alle spese il cui pagamento pud non essere eseguito
con bo nifico ( ritenute d 'acconto s ui c ompensi ai professionisti, i mposta di
bollo e diritti pagati per le concessioni, le autorizzazioni e le denunce di inizio
lavori)

— Autocertificazione dalla quale risulti che il contribuente non fruisce di eventuali
altri contributi riferiti agli stessi lavori

— Copia della dichiarazione di consenso del proprietario all’esecuzione dei lavori
se la spesa & sostenuta dall’affittuario o dal comodatario

— Atto di ¢ essione de I'immobile n ell’ipotesii nc uil os tesso ¢ ontenga la
previsione del mantenimento del diritto alla detrazione in capo al cedente.

— Autocertificazione del contribuente, per ogniannoin cui fa valere una rata,
che attesta la disponibilita del bene e la sua detenzione materiale e diretta, se
pervenuto per successione

—Perl es peses ullepar tic omuni:di chiarazione del I'amministratore
condominiale c he attesti di aver adempiuto a t utti gli o bblighi previsti dalla
legge e ¢ he certifichi I'entita de lla s omma c orrisposta da | c ondomino ela
misura della detrazione

—Se i lavori non sono ultimati, autocertificazione redatta dal contribuente
attestante che i lavori non sono conclusi e la tipologia di intervento & in corso
di realizzazione

Riqualificazione - Asseverazione del tecnico abilitato
energetica

globale — Copia d egli at testati d i p restazione e nergetica (APE) di ogni singola u nita

immobiliare
— Copia delle relazioni tecniche
— Originale della documentazione inviata allENEA debitamente firmata
— Schede tecniche

Riqualificazione - Asseverazione del tecnico abilitato

energetica di

parti comuni di

edifici

condominiali — Copia d egli at testati d i p restazione e nergetica (APE) di ogni s ingola u nita
immobiliare

— Copia degli attestati di prestazione energetica (APE) dell’intero edificio, ante e
post intervento)

— Copia delle relazioni tecniche

— Originale della documentazione inviata allENEA debitamente firmata
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Coibentazione
strutture
opache
orizzontali e
verticali

Pannelli solari

Impianti di

climatizzazione

invernale

Schermature
solari

Generatori di
calore a
biomassa

Dispositivi
multimediali
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— Schede tecniche

— Asseverazione del tecnico abilitato

— Copia d egli at testati d i p restazione e nergetica (APE) di ogni singola u nita
immobiliare

— Copia delle relazioni tecniche

— Originale della documentazione inviata al’lENEA debitamente firmata
— Schede tecniche

— Asseverazione del tecnico abilitato

— Originale della documentazione inviata allENEA debitamente firmata
— Schede tecniche

— Asseverazione del tecnico abilitato (per caldaie a condensazione e per pompe
di calore con potenza nominale del focolare = 100 kW).

— Certificazione del produttore (per caldaie a condensazione e per pompe di
calore di potenza utile nominale < 100 kW).

— Originale della documentazione inviata allENEA debitamente firmata
— Schede tecniche

— Asseverazione del tecnico abilitato o certificazione del fornitore (produttore o
assemblatore) che attesti il rispetto dei requisiti tecnici

— Originale della documentazione inviata allENEA debitamente firmata
— Schede tecniche dei componenti

— Asseverazione del tecnico abilitato

— Schede tecniche

— Originale della documentazione inviata allENEA debitamente firmata

— Asseverazione r edatta d a un t ecnico abilitato c he attesti la rispondenza ai
requisiti tecnici oppure la certificazione del produttore (fornitore o importatore)
del dispositivo che attesti il rispetto dei medesimi requisiti

— Schede tecniche

— Originale della documentazione inviata al’lENEA debitamente firmata

SETTEMBRE 2018




ALLEGATI

Allegato 2 — Riferimenti normativi Ecobonus e
Sismabonus (artt. 14 e 16 del DL 63/2013)

D.L. 04/06/2013, n. 63 (ESTRATTO)

Disposizioni urgenti per il recepimento della Direttiva 2010/31/UE del Parlamento
europeo e del Consiglio del 19 maggio 2010, sulla prestazione energetica nell'edilizia
per la definizione delle procedure d'infrazione avviate dalla Commissione europea,
nonché altre disposizioni in materia di coesione sociale.

Pubblicato nella Gazz. Uff. 5 giugno 2013, n. 130.

Convertito nella legge n.90/2013

Art. 14 Detrazioni fiscali per interventi di efficienza energetica
In vigore dal 1 gennaio 2018

1. Le disposizioni di cui all'articolo 1, comma 48, della legge 13 dicembre 2010, n. 220, e
successive modificazioni, si applicano, nella misura del 65 per cento, anche alle s pese
sostenute dal 6 giugno 2013 al 31 dicembre 2018. La detrazione di cui al presente comma
e ridotta al 50 per cento per le spese, sostenute dal 1° gennaio 2018, relative agli interventi
di acquisto e pos ain opera di finestre comprensive di infissi, di schermature solarie d i
sostituzione di impianti di c limatizzazione i nvernale con i mpianti dotati di c aldaie a

condensazione c on e fficienza almeno par ia llac lasse A d ipr odotto pr evistad al
regolamento delegato (UE) n. 811/2013 della Commissione, del 18 febbraio 2013. Sono
esclusi dalla detrazione di cui al presente comma gli interventi di sostituzione di impianti di
climatizzazione i nvernale c on i mpianti d otati di c aldaie a ¢ ondensazione con ef ficienza
inferiore alla classe di cui al periodo precedente. La detrazione si applica nella misura del
65 per cento per gli interventi di sostituzione di impianti di climatizzazione invernale con
impianti dotati di caldaie a condensazione di efficienza almeno pari alla classe A di prodotto
prevista dal citato regolamento delegato (UE) n. 811/2013 e contestuale installazione di
sistemi di termoregolazione evoluti, appartenenti alle classi V, VI oppure VIl della
comunicazione della C ommissione 2 014/C 20 7/02, o ¢ on impianti d otati di a pparecchi
ibridi, costituiti da pompa di calore integrata con caldaia a condensazione, assemblati in
fabbrica ed espressamente c oncepiti da | f abbricante per funzionare in a bbinamento tra
loro, o per | e s pese sostenute all'acquisto e posainoperadi generatori d'aria calda a
condensazione.

2. La detrazione di cui al comma 1 siapplica, nella misura del 65 p er cento, anche alle
spese documentate e rimaste a carico del contribuente:

a) per interventi relativi a parti comuni degli edifici condominiali di cui agli articoli 1117
e 1117-bis del codice civile o che interessino tutte le unita immobiliari di cui si compone il
singolo condominio, sostenute dal 6 giugno 2013 al 31 dicembre 2021;

b) per l'acquisto e la posain opera delle schermature solari di cui all'allegato M al
decreto | egislativo 29 d icembre 20 06, n. 31 1, s ostenute dal 1° gennaio 2015 al 31
dicembre 2018, fino a un valore massimo della detrazione di 60.000 euro;

b-bis) per I'acquisto e la posa in opera di micro-cogeneratori in sostituzione di impianti
esistenti, sostenute dal 1° gennaio 2018 al 31 dicembre 2018, fino a un v alore massimo
della d etrazione d i 10 0.000 eur o. P er pot er b eneficiare d ella s uddetta detrazione g li
interventi in oggetto devono condurre a un risparmio di energia primaria (PES), come
definito all'allegato 11l del decreto del Ministro dello sviluppo economico 4 agosto 2011,
pubblicato nella G azzetta Ufficiale n. 218 del 19 settembre 2011, pari almeno al 20 p er
cento.

GUIDA OPERATIVA SISMABONUS ED ECOBONUS 42 SETTEMBRE 2018



http://www.studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000745208ART13,__m=document
http://www.studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000745208ART0,__m=document
http://www.studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000789288ART0,__m=document
http://www.studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000789288ART0,__m=document
http://www.studiolegale.leggiditalia.it/#id=05AC00003185+05AC0000015161,__m=document
http://www.studiolegale.leggiditalia.it/#id=05AC00003185+05AC0000015161,__m=document
http://www.studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000490194ART0,__m=document
http://www.studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000758254ART19,__m=document

ALLEGATI

La detrazione di cui al presente comma ¢ ridotta al 50 per cento per le spese, sostenute dal
1° gennaio 2018, relative agli interventi di acquisto e posa in opera di finestre comprensive
di infissi, di schermature solari e di sostituzione di impianti di climatizzazione invernale con
impianti dotati di caldaie a condensazione con efficienza almeno pari alla classe A di
prodotto prevista dal regolamento delegato (UE) n. 811/2013 della Commissione, del 18
febbraio 2013. Sono e sclusi d alla d etrazione di cui al presente c omma gli i nterventi di
sostituzione di impianti di c limatizzazione i nvernale con i mpianti dotati di c aldaie a
condensazione con efficienza inferiore alla classe di cui al periodo precedente. La
detrazione si applica nella misura del 65 per cento per gli interventi di sostituzione di
impianti di c limatizzazione i nvernale ¢ on i mpianti dot ati d i c aldaie a c ondensazione di
efficienza almeno pari alla classe A di prodotto prevista dal citato regolamento delegato
(UE) n. 811/2013 e contestuale installazione di sistemi di termoregolazione evoluti,
appartenenti alle classi V, VI oppure VIl della comunicazione della Commissione 2014/C
207/02, o con impianti dotati di apparecchi ibridi, costituiti da pompa di calore integrata con
caldaia a ¢ ondensazione, as semblatii n fabbricaed e spressamente concepitida |
fabbricante per funzionare in abbinamento tra loro, o per le spese sostenute all'acquisto e
posa in opera di generatori d'aria calda a condensazione.

2-bis. La detrazione nella misura del 50 per cento si applica altresi alle spese sostenute
nell'anno 2018 per 'acquisto e la posa in opera di impianti di climatizzazione invernale con
impianti dotati di generatori di calore alimentati da biomasse combustibili, fino a un v alore
massimo della detrazione di 30.000 euro.

2-ter. Per le spese sostenute per interventi di riqualificazione energetica di cui al presente
articolo, i s oggetti c he nell'anno pr ecedente a quello d i s ostenimento delle spese s i
trovavano nelle condizioni di cui all'articolo 11, comma 2, e all'articolo 13, comma 1, lettera
a), e comma 5, lettera a), del testo unico delle imposte s ui redditi, di cui al decreto del
Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917, in luogo della detrazione possono
optare p er | a c essione del c orrispondente credito ai fornitori che hanno ef fettuato g li
interventi ovvero ad altri soggetti privati, con la facolta di successiva cessione del credito.
Le modalita di attuazione delle disposizioni del presente comma sono definite con
provvedimento del direttore dell’Agenzia delle entrate, da emanare entro sessanta giorni
dalla data di entrata in vigore della presente disposizione.

2-quater. Per le spese sostenute dal 1° gennaio 2017 al 31 dicembre 2021 per interventi di
riqualificazione en ergetica di par ti ¢ omuni de gli edifici c ondominiali, ¢ he i nteressino
I'involucro d ell'edificio ¢ on u n'incidenza s uperiore al 25 per c¢ ento de llas uperficie
disperdente | orda de Il'edificio medesimo, | a detrazione di cuialcomma 1 s petta nella
misura del 70 per cento. La medesima detrazione spetta, nella misura del 75 per cento, per
le spese sostenute per interventi di riqualificazione energetica relativi alle parti comuni di
edifici condominiali finalizzati a migliorare la prestazione energetica invernale ed estiva e
che c onseguano almeno la qu alita media di c uial decreto del Ministro dello sviluppo
economico 26 giugno 2015, pubblicato nel supplemento ordinario n. 39 alla Gazzetta
Ufficiale n. 162 del 15 luglio 2015. Le detrazioni di cui al presente comma sono calcolate su
un a mmontare c omplessivo del le s pese non s uperiore a euro 40. 000 moltiplicato per il
numero delle unita immobiliari che compongono I'edificio.

2-quater.1. Perle s peser elative agli interventi su parti comuni di edifici condominiali
ricadenti nelle zone sismiche 1, 2 e 3 f inalizzati congiuntamente alla riduzione del rischio
sismico e a lla r iqualificazione en ergetica s petta, i n al ternativa al le det razioni pr eviste
rispettivamente da | c omma 2 -quater del pr esente ar ticoloe dal c omma 1 -quinquies
dell'articolo 16, una detrazione nella misura dell'80 per cento, ove gli interventi determinino
il passaggio ad una c lasse di rischio inferiore, o nel la misura dell'85 per cento ove gli
interventi determinino il passaggio a due classi di rischio inferiori. La predetta detrazione &
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ripartita in dieci quote annuali di pari importo e si applica su un ammontare delle spese non
superiore a euro 136.000 moltiplicato per il numero delle unita immobiliari di ciascun
edificio. ¢”

2-quinquies. La s ussistenza del le c ondizioni di cui al comma 2-quater & asseveratada
professionisti ab ilitati mediante | 'attestazione d ella pr estazione energetica d egli e difici
prevista dal decreto del Ministro dello sviluppo economico 26 giugno 2015 di cui al citato
comma 2-quater. L'Agenzia nazionale per le nuove tecnologie, I'energia e lo sviluppo
economico s ostenibile (ENEA) e ffettua c ontrolli, anche a c ampione, s u t ali at testazioni,
nonché su tutte le agevolazioni spettanti ai sensi del presente articolo, con procedure e
modalita disciplinate con decreto del Ministro dello sviluppo economico, di concerto con il
Ministro dell'economia e delle finanze, da emanare entro novanta giorni dalla data di
entrata in vigore delle presenti disposizioni. La non veridicita dell'attestazione comporta la
decadenza dal beneficio, ferma restando la responsabilita del professionista ai sensi delle
disposizioni v igenti. P er le at tivita di cui als econdo periodo, & aut orizzata i n favore
del'lENEA la spesa di 500.000 euro per I'anno 2017 e di 1 milione di euro per ciascuno
degli anni dal 2018 al 2021.

2-sexies. P er | e s pese sostenute per i nterventi dir iqualificazione en ergetica di c ui al
presente articolo, in luogo della detrazione, i soggetti beneficiari, diversi da quelli indicati al
comma 2-ter, possono optare per la cessione del corrispondente credito ai fornitori che
hanno effettuato gli interventi ovvero ad a Itri soggetti privati, con la facolta di successiva
cessione d el credito. Rimane esclusa la cessione ad istituti di credito e ad intermediari
finanziari. Le modalita di attuazione del presente comma sono definite con provvedimento
del direttore de II'Agenzia del le ent rate, d a a dottare ent ro s essanta g iorni dal la data di
entrata in vigore della presente disposizione.

2-septies. Le det razioni di c uial pr esente ar ticolo s ono us ufruibili anc he dagl i | stituti
autonomi per le case popolari, comunque denominati, nonché dagli enti aventi le stesse
finalita sociali dei predetti istituti, istituiti nella forma di societa che rispondono ai requisiti
della legislazione europea in materia di in house providing e che siano costituiti e operanti
alla data del 31 dicembre 2013, per interventi di efficienza energetica realizzati su immobili,
di loro proprieta ovvero gestiti per conto dei comuni, adibiti ad edilizia residenziale pubbilica,
nonché dalle c ooperative di ab itazione a pr oprieta i ndivisa p er i nterventi r ealizzati s u
immobili dalle stesse posseduti e assegnati in godimento ai propri soci.

3. La detrazione spettante ai sensi del presente articolo € ripartita in dieci quote annuali di
pari importo. Si applicano, in quanto compatibili, le disposizioni di cui all'articolo 1, comma
24, della legge 24 dicembre 2007, n. 244, e s uccessive modificazioni, e all'articolo 29,
comma 6, del decreto-legge 29 novembre 2008, n. 185, convertito, con modificazioni, dalla
legge 28 gennaio 2009, n. 2.

3-bis. Al fine di effettuare il monitoraggio e la valutazione del risparmio energetico
conseguito a seguito della realizzazione degli interventi di cui aicommi 1 e 2, I'Agenzia
nazionale per |e nuove tecnologie, I'energia e lo sviluppo economico sostenibile (ENEA)
elabora le informazioni contenute nelle richieste di detrazione pervenute per via telematica
e trasmette una relazione sui risultati degli interventi al Ministero dello sviluppo economico,
al Ministero dell'economia e delle finanze, alle regioni e alle province autonome di Trento e
di Bolzano, nell'ambito d elle rispettive c ompetenze t erritoriali. Nell'ambito di tale attivita,
I'ENEA predispone il costante aggiornamento del sistema di reportistica multi-anno delle
dichiarazioni ai fini della detrazione fiscale di cui all'articolo 1, comma 349, della legge 27
dicembre 2006, n. 296, gia attivo e as sicura, su richiesta, il necessario supporto tecnico
alle regioni e alle province autonome di Trento e di Bolzano.
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3-ter. Conunoo piude creti de | Ministro de llo s viluppo ec onomico, diconcertoconiil
Ministro dell'economia e delle finanze, il Ministro dell'ambiente e della tutela del territorio e
del mare e il Ministro delle infrastrutture e dei trasporti, da adottare entro sessanta giorni
dalla data di entrata in vigore della presente disposizione, sono definiti i requisiti tecnici che
devono soddisfare glii nterventi che beneficiano delle agevolazioni di cui al presente
articolo, i vic ompresii massimali di c osto s pecifici per s ingola t ipologia di i ntervento,
nonché le procedure e | e modalita di esecuzione di controllia campione, sia d ocumentali
che in situ, eseguiti dal'ENEA e volti ad accertare il rispetto dei requisiti che determinano
I'accesso al beneficio. Nelle more dell'emanazione dei decreti di cui al presente comma,
continuano ad applicarsi il decreto del Ministro dell'economia e delle finanze 19 febbraio
2007, pu bblicato ne lla G azzetta U fficiale n. 47 d el 26 f ebbraio 2007, e i | decreto del
Ministro dello sviluppo economico 11 marzo 2008, pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n. 66
del 1 8 marzo 200 8. L' ENEA, ai fini di a ssicurare c oerenza c on | al egislazione el a
normativa vigente in materia di efficienza energetica, limitatamente ai relativi contenuti
tecnici, adegua il portale attualmente in essere e la relativa modulistica per la trasmissione
dei dati a cura dei soggetti beneficiari delle detrazioni di cui al presente articolo.

3-quater. Al fine di agevolare I'esecuzione degli interventi di efficienza energetica di cui al
presente articolo, € i stituita, ne lI'ambito de | F ondo di c ui a ll'articolo 15 del decreto
legislativo 4 luglio 2014, n. 102, una sezione dedicata al rilascio di garanzie su operazioni
di finanziamento degli stessi. A tal fine, la dotazione del Fondo suddetto pud essere
integrata fino a 25 milioni di euro annui per il periodo 2018-2020 a carico del Ministero dello
sviluppo economico e fino a 25 milioni di euro annui per il periodo 2018-2020 a carico del
Ministero dell'ambiente e della tutela del territorio e del mare, a valere sui proventi annui
delle aste delle quote di emissione di CO2 destinati ai progetti energetico-ambientali di cui
all'articolo 19 del decreto legislativo 13 marzo 2013, n. 30, previa verifica d ell'entita dei
proventi disponibili annualmente, con le modalita e nei limitidi cuiai commi 3 e 6 dello
stesso articolo 19. Per il perseguimento delle finalita di cui al presente comma, con uno o
pit decreti di natura no nregolamentare da ad ottare entro novanta giorni dalla data di
entrata in vigore della presente disposizione dal Ministro dello sviluppo economico e dal
Ministro dell'ambiente e della tutela del territorio e del mare, di concerto con il Ministro
dell'economia e del le f inanze e ac quisito i | pa rere del la C onferenza uni ficata, s ono
individuati, nel rispetto degli equilibri di finanza pubblica, le priorita, i criteri, le condizioni e
le modalita di funzionamento, di g estione e diintervento della s ezione del Fondo e le
relative prime dotazioni della sezione stessa.

Art. 16 Proroga delle detrazioni fiscali per interventi di ristrutturazione edilizia e per
I'acquisto di mobili
In vigore dal 1 gennaio 2018

1. Ferme restando le ulteriori disposizioni contenute nell'articolo 16-bis del testo unico delle
imposte sui redditi, di cui al decreto del Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n.
917, per le spese documentate, relative agli interventi indicati nel comma 1 del citato
articolo 16-bis, spetta una detrazione dall'imposta lorda fino ad un ammontare complessivo
delle stesse non superiore a 96.000 euro per unita immobiliare. La detrazione € pari al 50
per cento per le spese sostenute dal 26 giugno 2012 al 31 dicembre 2018.

1-bis. Per le spese sostenute dal 1° gennaio 2017 al 31 dicembre 2021 per gli interventi di
cui all'articolo 16-bis, comma 1, lettera i), del testo unico di cui al decreto del Presidente
della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917, le cui procedure autorizzatorie sono iniziate
dopo la data di entrata in vigore della presente disposizione, su edifici ubicati nelle zone
sismiche ad alta pericolosita (zone 1 e 2) di cui all'ordinanza del Presidente del Consiglio
dei ministrin. 3274 del 20 marzo 2003, p ubblicata nel supplemento ordinario n. 72 alla
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Gazzetta Ufficiale n. 105 dell'8 maggio 2003, riferite a costruzioni adibite ad abitazione e ad
attivita produttive, spetta una detrazione dall'imposta lorda nella misura del 50 per cento,
fino ad un ammontare complessivo delle stesse spese non superiore a 96.000 euro per
unita immobiliare per ciascun anno. La detrazione é ripartita in cinque quote annuali di pari
importo nell'anno di s ostenimento delle spese e in quelli successivi. Nel caso in cui gli
interventi di c ui al pr esente c omma r ealizzati i n ¢ iascun ann o c onsistano nel la mera
prosecuzione di interventi iniziati in anni precedenti, ai fini del computo del limite massimo
delle spese ammesse a fruire della detrazione si tiene conto anche delle spese sostenute
negli stessi anni per le quali si & gia fruito della detrazione.

1-ter. A decorrere dal 1° gennaio 2017 e f ino al 31 dicembre 20 21, | e disposizioni d el
comma 1-bis si applicano anche agli edifici ubicati nella zona sismica 3 di cui all'ordinanza
del Presidente de | C onsiglio d ei ministrin. 32 74 del 20 marzo 200 3, pubb licata n el
supplemento ordinario n. 72 alla Gazzetta Ufficiale n. 105 dell'8 maggio 2003.

1-quater. Qualora dalla realizzazione degli interventi di cui ai commi 1-bis e 1-ter derivi una
riduzione del rischio sismico che determini il passaggio ad una classe di rischio inferiore, la
detrazione dall'imposta s petta nella misura del 70 per cento della s pesa sostenuta. Ove
dall'intervento derivi il passaggio a due classi di rischio inferiori, |a detrazione spetta nella
misura d ell'80 per cento. C on decreto del Ministro delle infrastrutture e d ei trasporti, da
adottare entro il 28 febbraio 2017, sentito il Consiglio s uperiore dei lavori pubblici, sono
stabilite le linee guida per la classificazione di rischio sismico delle costruzioni nonché le
modalita per I'attestazione, da parte di professionisti abilitati, dell'efficacia degli interventi
effettuati.

1-quinquies. Q ualora g li interventi di cuial comma 1 -quater siano r ealizzati s ulle par i
comuni di edifici condominiali, le detrazioni dall'imposta di cui al primo e al secondo periodo
del medesimo comma 1-quater spettano, rispettivamente, nella misura del 75 per cento e
dell'85 per cento. Le pr edette detrazioni si applicano su un ammontare delle s pese non
superiore a euro 96.000 moltiplicato per il numero delle unita immobiliari di ciascun edificio.
Per tali i nterventi, a decorrere dal 1° gennaio 2017, in luogo della detrazione i soggetti
beneficiari possono optare per la cessione del corrispondente credito ai fornitori che hanno
effettuato gli interventi ovvero ad altri soggetti privati, con la facolta di successiva cessione
del credito. Rimane esclusa la cessione ad istituti di credito e ad intermediari finanziari. Le
modalita di attuazione del presente comma sono definite con provvedimento del direttore
dell'Agenzia delle entrate, da adottare entro sessanta giorni dalla data di entrata in vigore
della presente disposizione.

1-sexies. A decorrere dal 1° gennaio 2017, tra le spese detraibili per la realizzazione degli
interventi di cui ai commi 1-ter, 1-quater e 1-quinquies rientrano anche le spese effettuate
per la classificazione e verifica sismica degli immobili.

1-sexies.1. Le d etrazioni di cui ai commi da 1-bis a 1-sexies sono usufruibili anche dagli
Istituti autonomi per le case popolari, comunque denominati, nonché dagli enti aventi le
stesse finalita s ociali dei predetti istituti, i stituiti nella forma di societa che rispondono ai
requisiti della legislazione europea in materia di in house providing e che siano costituiti e
operanti a lla data del 3 1 di cembre 20 13, per interventi r ealizzati s u i mmobili, di loro
proprieta ovvero gestiti per conto dei comuni, adibiti ad edilizia residenziale pubblica,
nonché dalle c ooperative di ab itazione a pr oprieta i ndivisa p er i nterventi r ealizzati s u
immobili dalle stesse posseduti e assegnati in godimento ai propri soci.

1-septies. Q ualora g lii nterventi d i c ui al c omma 1 -quater si ano r ealizzati ne i comuni
ricadenti nelle zone classificate a rischio sismico 1 ai sensi dell'ordinanza del Presidente
del Consiglio dei ministri n. 3519 del 28 aprile 2006, pubblicata nella Gazzetta Ufficiale n.
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108 dell'11 maggio 2006, mediante demolizione e ricostruzione di interi edifici, allo scopo di
ridurne il rischio sismico, anche con variazione volumetrica rispetto all'edificio preesistente,
ove | e norme urbanistiche v igenti ¢ onsentano t ale aumento, es eguiti da i mprese di
costruzione o ristrutturazione immobiliare, che provvedano, entro diciotto mesi dalla data di
conclusione dei lavori, alla successiva alienazione dell'immobile, le detrazioni dall'imposta
di cui al primo e al secondo periodo del medesimo comma 1-quater spettano all'acquirente
delle unita immobiliari, rispettivamente nella misura del 75 per cento e dell'85 per cento del
prezzo del la s ingola un ita i mmobiliare, risultante nell'atto p ubblico d i c ompravendita e,
comunque, entro un ammontare massimo di spesa pari a 96. 000 euro per ciascuna unita
immobiliare. | s oggetti be neficiari di cui al periodo precedente possono optare, in luogo
della d etrazione, p er | a ¢ essione del ¢ orrispondente c redito a lle i mprese ¢ he hanno
effettuato gli interventi ovvero ad altri soggetti privati, con la facolta di successiva cessione
del credito. Rimane esclusa la cessione a istituti di credito e intermediari finanziari.

2. Ai contribuenti che fruiscono della detrazione di cui al comma 1, limitatamente agli
interventi di recupero d el patrimonio edilizio i niziati a dec orrere dal 1° gennaio 2017, &
altresi r iconosciuta un a det razione d all'imposta | orda, finoa c oncorrenzade |I's uo
ammontare, per le ulteriori spese documentate sostenute nell'anno 2018 per l'acquisto di
mobili e di grandi elettrodomestici di classe non inferiore ad A+, nonché A per i forni, per le
apparecchiature per le quali sia prevista l'etichetta energetica, finalizzati all'arredo
dell'immobile og getto di ristrutturazione. La detrazione di cui al pr esente c omma, d a
ripartire tra gli aventi diritto in dieci quote annuali di pari importo, spetta nella misura del 50
per c ento delle s pese s ostenute ed & c alcolatas uun a mmontare c omplessivo non
superiore a 10.000 euro, considerato, per gli interventi effettuati nell'anno 2017 ovvero per
quelli i niziati n el medesimo anno e proseguiti nel 20 18, al n etto de lle s pese s ostenute
nell'anno 2017 per le quali si € fruito della detrazione. Ai fini della fruizione della detrazione
dall'imposta, | e s pese dic uial pr esente comma s ono c omputate i ndipendentemente
dall'importo delle spese sostenute per i lavori di ristrutturazione che fruiscono delle
detrazioni di cui al comma 1.

2-bis. Al fine di effettuare il monitoraggio e la valutazione del risparmio energetico
conseguito a s eguito della r ealizzazione de gli i nterventi di c ui a | pr esente ar ticolo, in
analogia a quanto gia previsto in materia di detrazioni fiscali per la riqualificazione
energetica degli edifici, sono trasmesse per via telematica allENEA le informazioni sugli
interventi effettuati. L'ENEA elabora le informazioni pervenute e trasmette una relazione sui
risultati degli interventi al Ministero dello sviluppo economico, al Ministero dell'economia e
delle finanze, alle regioni e alle province autonome di Trento e di Bolzano, nell'ambito delle
rispettive competenze territoriali.

GUIDA OPERATIVA SISMABONUS ED ECOBONUS 47 SETTEMBRE 2018




ALLEGATI

Allegato 3 — DM n. 58 del 28/2/2017
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Allegato 4 — DM n. 65 del 7/3/2017
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| valori di riferimento per la definizione delle Classi PAM sono riportati in tabella 1.

Perdita Media Annua attesa (PAM) Classe PAM

PAM < 0,50% A pana

0,50% < PAM = 1,0% Apasa

1,0% < PAM £ 1,5% Bram

1,5% < PAM < 2,5% Coidid

2,5% < PAM < 3,5% Deam

3,5% < PAM = 4,5% Epam

4,5% < PAM £ 7,5% Fama

7,5% < PAM G

Tabella 1 - Attribuzione della Classe di Rischio PAM in funzione dell’'entita delle Perdite medie annue attese

A titolo indicativo, una costruzione con periodo di riferimento V, pari a 50 anni, le cui prestazioni siano
puntualmente pari ai minimi di quelle richieste dalle vigenti Norme Tecniche per le Costruzioni per un edificio di
nuova costruzione (e dungue che raggiunge i diversi stati limite esattamente per i valori di periodo di ritorno
dell’azione sismica previsti dalle norme) ha un valore di PAM che la colloca in Classe PAM B (il valore di PAM &,
in questo caso, pari a 1,13%). Un'analoga costruzione, ma con periodo di riferimento Vy, pari a 75 anni 0 a 100
anni ha un valore di PAM che la colloca al limite della Classe PAM A (il valore di PAM &, in questo caso, pari a
0,87% per Vi, =75 anni e pari a 0,74% per Vi = 100 anni).

Convenzionalmente, ai fini dell’applicazione delle presenti Linee Guida, & possibile considerare periodi di ritorno
dell’azione sismica inferiori a 30 anni, scalando proporzionalmente le ordinate dello spettro associato al periodo
di ritorno di 30 anni. Tale procedura non si applica per periodi di ritorno inferiori a 10 anni.

Analogamente, i valori di riferimento dell'indice di sicurezza da cui derivare la Classe IS-V, legata alla
salvaguardia della vita umana, sono riportati in tabella 2.

Indice di Sicurezza Classe IS-V
100% < 15-V Ay
80% < I5-V < 100% Aysy
60% < ISV < 80% Bisy
45% < 15-V < 60% Cisv
30% £ 1S-V < 45% Dis.v
15% < 1S-V < 30% Esy
IS-V = 15% Fisv

Tabella 2 - Attribuzione della Classe di Rischio I5-V in funzione dell'entita dell'Indice di Sicurezza

A titolo indicativo, una costruzione la cui capacita, in termini di accelerazione di picco al suolo associata allo 5LV
pari a quella richiesta dalle vigenti Norme Tecniche per le Costruzioni per un edificio di nuova costruzione e
caratterizzato dalla medesima vita nominale e classe d'uso, ha un valore di IS-V che lo colloca in Classe I1S-V A.

Per la valutazione della Classe PAM e della Classe |15-V della costruzione in esame, necessarie per l'individuazione
della Classe di Rischio, & sufficiente fare uso dei metodi indicati dalle vigenti Norme Tecniche per le Costruzioni,
procedendo con i seguenti passi:

1) Si effettua I'analisi della struttura e si determinano i valori delle accelerazioni al suolo di capacita,
PGA(5L), che inducono il raggiungimento degli stati limite indicati dalla norma (SLC, 5LV, 5LD, SLO). E
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Allegato 5 — Allegato E al DM del 19 febbraio 2007
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Allegato 6 — C.M. 11/E/2018

CIRCOLARE N. 11/E

=, _
(AJenzia gy
awmsNtratedsss

Direzione Centrale Coordinamento
Normativo

Roma, 18 maggio 2018

OGGETTO: Cessione del credito corrispondente alla detrazione
spettante per interventi di efficienza energetica. - Articolo 14 del
decreto-legge 4 giugno 2013, n. 63, convertito, con modificazioni,
dalla legge 3 agosto 2013, n. 90
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1. PREMESSA

L’articolo 14 del de creto-legge 4 g iugno 20 13,n. 63 , c onvertito, c on
modificazioni, dalla legge 3 agosto 2013, n. 90, disciplina, tra I'altro, la cessione
del credito corrispondente alla detrazione spettante per le spese sostenute per
interventi di r iqualificazione ener getica effettuati s u e difici es istenti, p artid i
edifici esistenti o singole unita immobiliari.

Le relative modalita attuative sono state definite da ultimo con Provvedimento
del Direttore del’Agenzia delle entrate 28 agosto 2017, prot. n. 165110.

| doc umenti dipr assir ichiamatis onopu bblicati nella bancada ti
documentazione tributaria, sul sito www.agenziaentrate.gov.it.

La presente circolare fornisce chiarimenti in merito all’'ambito ap plicativo della
cessione del credito d'imposta anche alla luce delle modifiche introdotte dalla
legge 27 dicembre 2017, n. 205 (d’ora in avanti legge di bilancio 2018), fermo
restando ¢ he | e modalita o perative del la ¢ essione del c redito da ultimo
introdotte, a par tire dal c orrente a nno, s aranno di sciplinate at traverso
'emanazione di un nuovo Provvedimento.

Ai fini della presente circolare:

- per articolo 14 siintende I'articolo 14 del decreto-legge 4 gi ugno 2013, n.
63, convertito, con modificazioni, dalla legge 3 agosto 2013, n.90;

- per TUIR si intende il Testo Unico delle Imposte sui Redditi approvato con il
Decreto del Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917,

- per Provvedimento siintende il P rovvedimento del Direttore del’Agenzia
delle entrate 28 agosto 2017 citato.

2. QUADRO NORMATIVO DI RIFERIMENTO

L’articolo 1, comma 74, lett. a), della legge 28 dicembre 2015, n. 208 ha inserito
nell’articolo 14 i | comma 2 -ter consentendo ai s oggetti c he sitrovano nelle
condizioni di cui all’articolo 11, comma 2, e all’articolo 13, comma 1, lettera a), e
comma 5, lettera a), del TUIR) (cd. no tax area) di cedere, ai fornitori che hanno
effettuato i lavori, il credito corrispondente alla detrazione spettante per le spese
sostenute nel 2016 per g li i nterventi di r iqualificazione ener getica di par ti
comuni d egli edi fici c ondominiali. Le r elative m odalita at tuative s ono s tate
definite con il Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle entrate 22 m arzo
2016, prot. n. 43434.

Successivamente, a decorrere dal 1° gennaio 2017, la legge 11 dicembre 2016,
n. 232 ha inserito nell’articolo 14 i | comma 2-sexies, ai sensi del quale per le
spese s ostenute dal 1° gennaio 2017 al 31 dicembre 20 21 per i nterventi di
riqualificazione energetica di partic omuni d egli e dificic ondominialic he
interessino |'involucro dell'edificio con un'incidenza s uperiore al 25 per cento
della s uperficie di sperdente | orda del I'edificio m edesimo no nché per q uelli
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finalizzati a m igliorare | a pr estazione e nergetica i nvernale ed e stivaec he
conseguano almeno la qualita media di cui al decreto del Ministro dello sviluppo
economico 26 giugno 2015, i conddmini p ossono optare per |a cessione del
credito corrispondente alla d etrazione (pari, rispettivamente, al 70 o al 75 per
cento delle s pese s ostenute) ai fornitori ¢ he ha nno e ffettuato gli i nterventi
ovvero ad altri soggetti privati, con facolta di successiva cessione del credito.

La det razione n on p ud es sere c eduta ad i stituti di c redito ed i ntermediari
finanziari. Le r elative modalita attuative sono state definite con Provvedimento
del Direttore dell'Agenzia delle entrate 8 giugno 2017, prot. n. 108577.

Il citato comma 2 -ter dell’articolo 14 & s tato, poi, s ostituito dal I'articolo 4 -bis,
comma 1, |l ett. a), d el decreto | egge 24 a prile 2017, n. 50, c onvertito, c on
modificazioni, dalla legge 21 giugno 2017, n. 96.

Per e ffetto d elle modifiche, anche i s oggetti c he ricadono nella no tax area
possono cedere il credito corrispondente alla detrazione spettante per le spese
sostenute dal 1° g ennaio 2017 al 3 1 di cembre 2 021 p er g li i nterventi di

riqualificazione energetica di parti comuni degli edifici condominiali oltre che ai
fornitori che hanno effettuato i lavori anche ad altri soggetti privati, con la facolta
di successiva cessione del credito. | soggetti che si trovano nella no tax area,
inoltre, pos sono ¢ edere | a det razione anc he adi stitutidi c reditoe ad
intermediari f inanziari. La ¢ essione € ¢ onsentita pur ché | e condizioni di

incapienza s ussistano nel 'anno precedente a g uello di s ostenimento delle
spese.

Tale possibilita €, invece, preclusa, ai sensi del comma 2-sexies dell’articolo 14,
ai contribuenti, anche non tenuti al versamento dell'imposta sul reddito, diversi
dai soggetti che si trovano nella no tax area, per i quali veniva confermata la
possibilita di cedere sotto forma di credito solo la detrazione spettante per gli
interventi di cui al citato comma 2-quater dell’articolo 14. Con il Provvedimento,
che ha sostituito il precedente Provvedimento 8 giugno 2017 citato, sono state
definite | e modalita di c essione del c redito ¢ orrispondente alla det razione
spettante p er g li i nterventi di r iqualificazione e nergetica effettuati s ulle p arti
comuni di edifici.

La legge di bilancio 2018 ha, infine, esteso, a decorrere dal 1° gennaio 2018, la
possibilita di cedere il credito corrispondente anc he alla detrazione s pettante
per interventi effettuati sulle singole unita immobiliari confermando che:

- il pr edetto credito pud es sere c eduto ai fornitori c he han no e ffettuato g li
interventi nonc hé ad altri s oggetti privati, c on | a facolta per g li s tessi di
successiva ¢ essione del c redito, ¢ on es clusione d elle ba nche e deg i
intermediari finanziari;

- il credito puod es sere ceduto anche alle banche e agli intermediari finanziari
da parte dei soli contribuenti che ricadono nella no tax area.

La medesima legge, a decorrere dal 1° gennaio 2018, ha, inoltre, m odificato
I'articolo 14 prevedendo, tra I'altro:

- una n uova i potesi di det razione maggiorata p er g li i nterventi s ulle par ti
comuni degli edifici condominiali finalizzati congiuntamente alla riduzione del
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rischio s ismico e al la r iqualificazione energetica, | imitatamente alle z one
sismiche 1, 2 e 3. La misura della detrazione € pari all’'80 per cento delle
spese in caso di passaggio ad una c lasse di rischio inferiore e all’85 per
cento in caso di passaggio a due c lassi di rischio inferiore. La detrazione &
ripartita in dieci quote annuali e si applica su un ammontare delle spese non
superiore a 136 mila euro moltiplicato per il numero di unita immobiliari del
condominio;

il riconoscimento de lle det razioni anc he a gli enti av enti | e s tesse finalita
sociali degli IACP, istituiti nella forma di societa, che rispondono ai requisiti
della legislazione europea in materia di “in house providing” e che siano state
costituite e operanti alladat a del 31 di cembre 201 3, p eri nterventi di

efficienza energetica realizzati su immobili di loro proprieta ovvero gestiti per
conto dei ¢ omuni, adibitiad edi lizia r esidenziale pu bblica, no nché alle
cooperative di abi tazione a pr oprieta i ndivisa per i nterventi r ealizzati s u
immobili dal le s tesse pos seduti e assegnatii n g odimento ai p ropri s oci

(articolo 14, comma 2-septies).

INTERVENTI SU PARTI ALIQUOTA DI CESSIONE DEL CESSIONARI
COMUNI DEI CONDOMINI O DETRAZIONE CREDITO
SU SINGOLE UNITA’

SERRAMENTI E INFISSI Fornitori e al tri s oggetti

SCHERMATURE SOLARI privat

CALDAIE A BIOMASSA 50% Si
Per i _soggetti_no_tax

CALDAIE C ONDENSAZIONE area: fornitorie a__ Itri

Classe A soggetti pr ivati compresi
banche e intermediari
finanziari

CALDAIE C ONDENSAZIONE Fornitori e al tri s oggetti

Classe A + S istema privati

termoregolazione evoluto

POMPE DI CALORE 65% Si . .
Per i soggetti_no_tax

SCALDACQUA A PDC area: fornitorie a  Itri
soggetti pr ivati compresi

COIBENTAZIONE banche e intermediari

INVOLUCRO finanziari

COLLETTORI SOLARI

GENERATORI IBRIDI

SISTEMI B UILDING

AUTOMATION

MICROCOGENERATORI

INTERVENTI SU PARTI ALIQUOTA DI CESSIONE DEL CESSIONARI
COMUNI DEI CONDOMINI DETRAZIONE CREDITO

COIBENTAZIONE

INVOLUCRO CO N 70% Si

SUPERFICIE | NTERESSATA ° !

>25% D ELLASU PERFICE Fornitori e al tri s oggetti

DISPERDENTE
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COIBENTAZIONE privati

INVOLUCRO CO N 750, S
SUPERFICIE | NTERESSATA o ' . .
>25% D ELLA SU PERFICE Per | songetti no tax
DISPERDENTE + QUALITA area: fo mitorie a ltr
MEDIA DELL INVOLUCRO soggetti pr ivati compresi

banche e intermediari
COIBENTAZIONE finanziari

INVOLUCRO CO N 80% Si
SUPERFICIE | NTERESSATA ° !
>25% D ELLA SU PERFICE
DISPERDENTE + RIDUZIONE
1 CLASSE RISCHIO SISMICO

COIBENTAZIONE

INVOLUCRO CO N 85% Si
SUPERFICIE | NTERESSATA 0 !
>25% D ELLASU PERFICE
DISPERDENTE + RIDUZIONE
1 CLASSE RISCHIO SISMICO

Alla luce del le r ecenti m odifiche i ntervenute ad op era della legge di bilancio
2018, 1 a presente c ircolare f ornisce chiarimenti in or dine al le m odalita di
applicazione delle nuove disposizioni.

A tal fine, & stato richiesto un parere al Dipartimento della Ragioneria Generale
dello S tato del M inistero del 'Economia e del le F inanze ( d'orai nav anti
Ragioneria G enerale) per tenere conto degli impatti di finanza pu bblica delle
disposizioni in esame, al fine di identificare correttamente la ratio sottesa alle
misure in oggetto.

3. SOGGETTI INTERESSATI ALLA CESSIONE DEL CREDITO

Il Provvedimento disciplina la cessione della detrazione spettante ai sensidei
commi 2-ter e 2-sexies dell'articolo 14, stabilendo, genericamente, che il credito
puo essere ceduto da tutti i soggetti teoricamente beneficiari della detrazione,
anche se non tenuti al versamento dell'imposta.

La p ossibilita di c edere | a de trazione, pertanto, riguarda tuttii soggetti c he
sostengono | e s pese i n g uestione, c ompresi ¢ oloro ¢ he, i n ¢ oncreto, non
potrebbero fruire della c orrispondente de trazione in quanto I’'imposta lorda &
assorbita dalle altre detrazioni o non & dovuta.

La disposizione riguarda, inoltre, i soggetti IRES e i cessionari del credito che
possono, a loro volta, cedere il credito ottenuto.

Per quanto concerne, invece, i soggetti a favore dei quali pud essere effettuata
la cessione del credito, il Provvedimento menziona:

- i f ornitori d ei be ni e s ervizi nec essari al la r ealizzazione deg li i nterventi
agevolabili

- gli altri soggetti privati, per tali intendendosi, oltre alle persone fisiche, anche
i soggetti che esercitano attivita di lavoro autonomo o d'impresa, anche in
forma associata (societa ed enti)
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nonché, infine,

- banche e d intermediari finanziari nelle s ole i potesi di cessione del credito
effettuate dai soggetti che ricadono nella no tax area.

Con r iferimento al la i ndividuazione deg li al tri s oggetti pr ivati, | a R agioneria
Generale, nel pr oprio par ere, ha av uto modo di pr ecisare ¢ he | a ¢ edibilita
illimitata d eic reditid’ imposta ¢ orrispondenti al le d etrazioni pot rebbe
determinare di fatto| ’assimilazione di t ali bonus a strumentif inanziari
negoziabili, con il rischio di un a riclassificazione deg li s tessi e ¢ onseguenti
impatti negativi sui saldi di finanza pubblica, immediatamente e per un importo
pari al valore totale della detrazione richiesta in 10 anni.

Cio va tenuto in debita considerazione al fine di individuare la ratio che sottende
I'introduzione del le m isure i n og getto, ¢ he c ertamente non potrebbe es sere
quella di determinare il prodursi dei predetti effetti negativi di finanza pubblica.

Pertanto, in adesione al parere fornito dalla Ragioneria Generale:

a) la cessione del credito prevista dai commi 2-ter e 2-sexies deve intendersi
limitata ad una sola eventuale cessione successiva a quella originaria;

b) per altri soggetti privati, di cui al citato comma 2-sexies, devono intendersi i
soggetti di versi dai f ornitori, s empreché c ollegati al rapporto c he ha dat o
origine alla detrazione.

La detrazione potra essere, dunque, ceduta, a titolo esemplificativo, nel caso di
interventi condominiali, nei confronti d egli altri s oggetti titolari delle de trazioni
spettanti per i medesimi interventi condominiali ovvero, piu in generale, nel caso
in cui i lavori vengano effettuati da soggetti societari appartenenti ad un gruppo,
nei confronti delle altre societa del gruppo ad esclusione, tuttavia, per i soggetti
diversi dai cd. no tax area, degli istituti di credito e degli intermediari finanziari.

In base a quanto stabilito dal Provvedimento, inoltre, il credito non pud essere
ceduto da al cun s oggetto al le pub bliche amministrazioni di c ui al dec reto
legislativo 30 marzo 2001, n. 165.

4. INDIVIDUAZIONE DI BANCHE ED INTERMEDIARI
FINANZIARI

La nor mativa i n es ame no n i ndividua g li istituti di credito e g li i ntermediari
finanziari esclusi dal novero dei cessionari attraverso un es plicito richiamo alla
normativa relativa al settore creditizio e ban cario. Si ritiene, pertanto, che tale
preclusione riguardi non solo gliistituti di credito e gli intermediari aut orizzati
dalla B anca d’ Italia all’esercizio del I'attivita di c oncessione di finanziamenti e
iscritti nel I'albo pr evisto dal I'articolo 10 6 d el T UB ( emanato c on i | dec reto
legislativo 1° settembre 1993, n. 385), ai quali 'ordinamento nazionale consente
di erogare credito in via professionale nei confronti del pu bblico nel territorio
della R epubblica, m a anc he t utte | e s ocieta c lassificabili, ai f ini dei ¢ onti
nazionali, nel s ettore delle s ocieta finanziarie, i c ui crediti nei confronti dello
Stato inciderebbero sull'indebitamento netto e sul debito pubblico per I'importo
del credito ceduto.
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Risultano, quindi, esclusi dal novero dei cessionari, ad esempio, anche i Confidi
con volumi di attivita pari o superiori ai 150 milioni di euro, le societa fiduciarie, i
servicer delle operazioni di cartolarizzazione, le societa di cartolarizzazione di
cui alla legge 30 aprile 1999, n. 130.

Si ricorda, in ogni caso, che a favore delle societa classificabili nel settore delle
societa f inanziarie non potra e ssere effettuata né | originaria c essione de |
credito n é I’eventuale s uccessiva c essione da p arte del primo cessionario, a
prescindere dalla circostanza che le stesse facciano o meno parte di un gruppo
societario.

A titolo esemplificativo, il credito risulta cedibile nei confronti:

- degli organismi associativi, compresi i consorzi e | e societa consortili di cui
agli ar ticoli 2602 e s eguenti del c odice c ivile, anc he s e p artecipati d ai
soggetti ¢ lassificabili, ai fini dei c onti n azionali, nel s ettore del le societa
finanziarie g ualora q uesti d etengano u na q uota di p artecipazione n on
maggioritaria o, piu in generale, non esercitino un controllo di diritto o di fatto
sull’ente partecipato o collegato;

le Energy Service Companies (ESCO) di cui alla Direttiva 2006/32/CE del
2006 (concernente I'efficienza degli usi finali dell'energia e i servizi energetici
e recante abrogazione della direttiva 93/76/CEE del Consiglio), recepita dal
Decreto L egislativo 30 m aggio 2008, n. 115, che all'articolo 2 individua tali
organismi nel la per sona fisica o g iuridica che fornisce s ervizi energetici
ovvero altre misure di miglioramento dell'efficienza energetica e, cio facendo,
accetta un certo margine di rischio finanziario. Il pagamento dei servizi forniti
sibas a,t otalmente o par zialmente, s ul m iglioramento del I'efficienza
energetica conseguito e s ul raggiungimento degli al tri criteri di rendimento
stabiliti;

- societa di servizi energetici (SSE), accreditate presso il GSE, comprese le
imprese artigiane e le loro forme consortili, che hanno come oggetto sociale,
anche no n es clusivo, | 'offerta di s ervizi i ntegrati per | a r ealizzazione e
I'eventuale successiva gestione di interventi di risparmio energetico.

Resta f ermo, ¢ ome det to, i | di vieto di c essione n ei ¢ onfronti di s ocieta
finanziarie, anc orché le s tesse facciano p arte del la c ompagine dei s uddetti
Organismi associativi, delle ESCO e delle SSE.

5. DECORRENZA DEI CHIARIMENTI

Fermi restando i chiarimenti forniti al paragrafo 4 e con esclusivo riferimento ai
profilip eri qualié stato nec essario ac quisire i | pr eventivo p arere del la
Ragioneria G enerale, per esigenze di tutela dell'affidamento, sono fatti salvi i
comportamenti tenuti dai contribuenti che, nel rispetto delle indicazioni fornite
con il Provvedimento, abbiano effettuato in data antecedente alla pubblicazione
della presente circolare cessioni del credito ulteriori rispetto a quelle consentite
in bas e alle i ndicazioni i vi f ornite ov vero abbi ano provveduto a d e ffettuare
cessioni anche nei confronti di altri soggetti privati non collegati al rapporto che
ha dato origine alla detrazione.
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Allegato 7 — C.M. 17/E/2018

CIRCOLARE N. 17/E

Y :
(genzia

Direzione Centrale Coordinamento
Normativo

Roma, 23 luglio 2018

OGGETTO: Cessione del credito corrispondente alla detrazione
spettante per gli interventi di efficienza energetica nonché per gli
interventi relativi all'adozione di misure antisismiche — articoli 14 e
16 del decreto-legge 4 giugno 2013, n. 63 — ulteriori chiarimenti
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Con istanze indirizzate alla scrivente, sono stati chiesti chiarimenti in merito alle
modalita di a pplicazione delle disposizioniin m ateria di c essione del credito
corrispondente alla det razione s pettante per g lii nterventidi e fficienza
energetica nonché per gli interventi relativi all'adozione di misure antisismiche
effettuati su edifici, di cui agli articoli 14 e 16 del decreto-legge 4 giugno 2013,
n. 63, convertito, con modificazioni, dalla legge 3 agosto 2013, n. 90.

Al riguardo, si rammenta che, conla circolare n. 11/E del 18 m aggio 2018,
questa A genzia ha fornito ¢ hiarimentii n materia di c essione del c redito
corrispondente alla detrazione spettante per interventi di efficienza energetica.

In tale sede, é stato chiarito che:

a) la cessione del credito, prevista dal citato articolo 14, commi 2-ter e 2-sexies,
deve intendersi limitata ad una s ola ev entuale c essione s uccessiva a quella
originaria;

b) per altri soggetti privati, di cui all’articolo 14, comma 2-sexies, del decreto-

leggen. 63d el20 13,d evonoi ntendersii s oggetti di versi dai fornitori,
sempreché collegati al rapporto che ha dato origine alla detrazione.

La medesima c ircolare ha c hiarito ¢ he | a det razione pu 0 es sere, d unque,
ceduta, a titolo esemplificativo, nel caso di interventi condominiali, nei confronti
degli al tri s oggetti t itolari del le det razioni s pettanti p eri m edesimi i nterventi
condominiali ovvero, piu in generale, nel caso in cui i lavori vengano effettuati
da soggetti societari appartenenti ad un gruppo, nei confronti delle altre societa
del gruppo ad es clusione, tuttavia, per i soggetti diversi dai cd. no tax area,
degli istituti di credito e degli intermediari finanziari.

Alla | uce dei principi a ffermati c on | a c itata c ircolare, v iene, or a c hiesto d i
conoscere:

1. se i predetti chiarimenti debbano ritenersi applicabili anche con riferimento
alle cessioni del credito previste dall’articolo 16, commi 1-quinquies e 1-septies,
del decreto-legge n. 63 del 2013, riferite agli i nterventi r ealizzati nei comuni
ricadenti nelle zone classificate a rischio sismico;

2. s e, per s oggetto pr ivato c ollegato al r apporto ¢c he h a dat o or igine al la
detrazione, possanoi ntendersi,n elc asodi | avories eguitidai mprese
appartenenti ad un C onsorzio di imprese ovvero ad una R ete di imprese, le
altre societa consorziate o che facciano parte della medesima Rete;

3. se nel caso in cui il fornitore del servizio si avvalga di un sub-appaltatore per
eseguire I'opera, la cessione del credito possa essere effettuata anche a favore
dei sub-appaltatori, trattandosi di soggetti che presentano un collegamento con
I'intervento;

4.senel casoin cuivenga stipulato un u nico c ontratto di ap palto c on piu
soggetti, di cuiunoopi ucuranol ar ealizzazione di | avori f unzionalmente
collegati all'intervento complessivo agevolabile che, in sé considerati, non

danno di ritto al le d etrazioni c edibili, s ia pos sibile ef fettuare | a c essione d el
credito anche a favore di questi ultimi;
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5. se la verifica del collegamento con il rapporto che ha dato origine al credito
debba essere effettuata solo in occasione della cessione originaria o anche con
riferimento alla successiva cessione.

Con riferimento al primo quesito, si rammenta che il comma 1-bis dell’articolo
16 del decreto-legge n. 63 del 2013, come da ul timo s ostituito dall’articolo 1,
comma 2, lettera c), n. 2), della legge 11 dicembre 2016, n. 232, prevede che
"Per le spese sostenute dal 1° gennaio 2017 al 31 dicembre 2021 per gli
interventi di cui all'articolo 16-bis, comma 1, lettera i), del testo unico di cui al
decreto del Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917, le cui
procedure autorizzatorie sono iniziate dopo la data di entrata in vigore della
presente disposizione, su edifici ubicati nelle zone sismiche ad alta pericolosita
(zone 1 e 2) di cui all'ordinanza del Presidente del Consiglio dei ministri n. 3274
del 20 marzo 2003, pubblicata nel supplemento ordinario n. 72 alla Gazzetta
Ufficiale n. 105 dell'8 maggio 2003, riferite a costruzioni adibite ad abitazione e
ad attivita produttive, spetta una detrazione dall'imposta lorda nella misura del
50 per cento, fino ad un ammontare complessivo delle stesse spese non
superiore a 96.000 euro per unita immobiliare per ciascun anno... ".

Il successivo comma 1-ter stabilisce, inoltre, che "A decorrere dal 1° gennaio
2017 e fino al 31 dicembre 2021, le disposizioni del comma 1-bis si applicano
anche agli edifici ubicati nella zona sismica 3 di cui all'ordinanza del Presidente
del Consiglio dei ministri n. 3274 del 20 marzo 2003, pubblicata nel
supplemento ordinario n. 72 alla Gazzetta Ufficiale n. 105 dell'8 maggio 2003".

| commi 1-quater e 1-quinquies del medesimo articolo 16, inseriti dall’articolo 1,
comma 2, lett. ¢), n. 3), della legge 11 dicembre 2016, n. 232, prevedono che
qualora dag i i nterventi at tuati d erivi una di minuzione d el rischio sismico che
determini il passaggio ad una o due classi di rischio inferiori, come calcolate in
base al decreto d el Ministero del le | nfrastrutture e d ei T rasporti 28 f ebbraio
2017, n. 58 e r elativi allegati, la detrazione sopra indicata spetta nella misura
del 70 per cento (ovvero 75 per cento p er gliinterventi r ealizzati s ulle parti
comuni degli edifici condominiali) in caso di diminuzione di una classe di rischio
e nella misura dell’80 per cento (ovvero 85 per cento per gli interventi realizzati
sulle parti comuni degli edifici condominiali), in caso di diminuzione di due classi
di rischio.

I m edesimo comma 1-quinquies individua le modalita con le qualii soggetti
beneficiari del la detrazione s pettante p er det erminatii nterventir elativi
all'adozione di misure antisismiche, di cui all’articolo 16-bis, comma 1, lettera i),
del T UIR, e ffettuati s ulle par ti c omuni di edi fici, pos sono c edere i | ¢ redito
corrispondente alla predetta detrazione per le spese sostenute dal 1° gennaio
2017 al 31 dicembre 2021.

La medesima p ossibilita di ¢ essione del c redito v iene, i noltre, pr evista
dall'articolo 1 6, c omma 1-septies, del de creto-leggen. 6 3 del 201 3 c on
riferimento agli interventi realizzati nei comuni ricadenti nelle zone classificate a
rischio s ismico 1, ai s ensi del 'ordinanza del P residente del Consiglio dei
Ministrin. 3519 del 28 aprile 2006, mediante demolizione e r icostruzione d i
interi edi fici, al lo s copo di ridurne il rischio s ismico, eseguiti d a i mprese di
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costruzione o ristrutturazione immobiliare, che provvedano entro 18 mesi dalla
data di conclusione dei lavori, alla successiva alienazione degli immobili.

Analogamente a g uanto disposto con riferimento alla cessione del credito per
interventi di efficienza energetica, le citate disposizioni stabiliscono che il credito
puo es sere c eduto ai s oggetti c he hann o e ffettuato g li i nterventi ( fornitori e
imprese costruttrici) “ovvero ad altri soggetti privati, con la facolta di successiva
cessione del credito”.

Allalu ced it ali premesse, anc hei n c onsiderazione del la formulazione
sostanzialmente i dentica ut ilizzata dal | egislatore per | ’individuazione dei
soggetti ¢ essionarie del par erer esod al D ipartimento della R agioneria
Generale d ello S tato del M inistero del 'Economia e d elle F inanze, dev ono
ritenersi sussistenti anche per le cessioni previste dall’articolo 16 del decreto-
legge n. 63 del 2013 le medesime esigenze evidenziate per tenere conto degli
impatti di finanza pubblica richiamate nella citata circolare n. 11/E.

Resta fermo, p er tuttii s oggetti ben eficiari del la detrazione i n argomento, il
divieto di cedere il credito corrispondente alla detrazione agli istituti di credito e
agli intermediari finanziari, atteso che nel citato articolo 16 non é stata inserita
una pr evisione an aloga a q uella i ntrodotta nel 'articolo 14 del m edesimo
decreto-legge n. 63 del 2013 per i soggetti cd. no tax area.

Con riferimento al secondo quesito, si precisa che nel caso di lavori effettuati da
un’impresa ap partenente ad un C onsorzio oppure ad una Rete diimprese, il
credito ¢ orrispondente al la d etrazione p uo es sere c eduto a nche ag li al tri
consorziati o r etisti, anche se non hanno e seguito i lavori, o di rettamente al
Consorzio o alla Rete. Restano in ogni caso escluse le cessioni a favore degli
istituti di credito e degli intermediari finanziari nonché delle societa finanziarie
che facciano eventualmente parte del Consorzio o della Rete di Imprese.

Tale interpretazione & coerente con i chiarimenti gia resi nella predetta circolare
per le cessioni effettuate a soggetti societari appartenenti ad un gruppo.

Per quanto attiene al terzo quesito, si ritiene che nel caso in cui il fornitore del
servizio si avvalga di un s ub-appaltatore per eseguire I'opera, |la cessione del
credito possa es sere e ffettuata anche a favore di quest'ultimo o, ancora, a
favore del soggetto che ha fornito i m ateriali nec essari per eseguire |’'opera,
trattandosi c omunque di s oggettic he presentanou n c ollegamento con
I'intervento e, dunque, con il rapporto che ha dato origine alla detrazione.

Tale collegamento sussiste, altresi, nell'ipotesi evidenziata nel quarto quesito.
Fermo restando che I'ammontare della detrazione che genera il credito cedibile
si det ermina es clusivamente ¢ onr iguardo al le s pese s ostenute p erl a
realizzazione dei soli interventi per i quali € prevista la cessione ai sensi dei
commi 2-ter e 2-sexies 6 dell’articolo 14 e dei commi 1-quinquies e 1-septies
dell'articolo 16 sopra citati, si ritiene che detta cessione possa essere effettuata
anche a favore dei soggetti che hanno eseguito lavori che non danno diritto a
detrazioni cedibili, sempreché questi rientrino nel medesimo contratto di appalto
da cui originano le detrazioni in parola.

Per g uanto attiene, i nfine, al g uinto q uesito, i n c onsiderazione dei principi
espressi dalla Ragioneria Generale dello Stato in ordine agli effetti negativi sui
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saldi di finanza pubblica che deriverebbero dalla cedibilita illimitata dei crediti
d’'imposta, si precisa che il collegamento con il rapporto che ha dato origine alla
detrazione deve essere valutato sia con riferimento alla cessione originaria che
a quella successiva.

| documenti di prassi citati sono consultabili nella banca dati D ocumentazione
Economica e Finanziaria accessibile sia dal sito www.agenziaentrate.gov.it sia
dal sito www.finanze.gowv.it.
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Allegato 8 — Affidamento incarico professionale
per prestazioni d’opera intellettuale

“SISMABONUS ED ECOBONUS”

AFFIDAMENTO INCARICO PROFESSIONALE
PER PRESTAZIONI D'OPERA INTELLETTUALE

Contratto tipo utilizzabile per incarichi di progettazione, direzione dei lavori, collaudo ecc.




ALLEGATI

PREMESSO CHE

— il Condominio (ha deciso/sta valutando/ha in corso)* di eseguire

interventi finalizzati al la messa in sicurezza o m iglioramento s ismico/efficientamento

energetico d ell’edificio situatoi n v ialpiazza

usufruendo dei cd. “bonus fiscali” previsti dal la legge di B ilancio 2017 (legge 11
dicembre 2016, n. 232) nonché della possibilita di “cessione del credito” da parte dei
singoli condomini alle imprese esecutrici ed ai professionisti incaricati,

— il Condominio nellAssemblea straordinariadel _/ /  ha raffrontato le offerte fatte
pervenire entroladatadel _/ /  formulate secondo quanto richiesto con le lettere
di invito alla lista dei destinatari;

— nell’ Assemblea s traordinaria del condominio del _/ / & stato deliberato di
affidare I'incarico professionale per :

— (barrare le voci che interessano)

— 0O Consulenza preliminare/sopralluoghi/progettazione di massima (con proposta delle
alternative, indicazione delle caratteristiche generali d’intervento, valutazioni
economiche e tecniche ..... )

— O Valutazione della classe sismica dell’edificio ai sensi del DM n. 58 del 28/2/2017

— O Classificazione energetica dell’edificio prima e dopo l'intervento

— O Progetto architettonico e relativi elaborati

— O Progetto strutturale e relativi elaborati

— [ Documentazione pratica edilizia/genio civile/Soprintendenza

— [ Assistenza nella Preparazione della documentazione necessaria all’ottenimento dei
bonus fiscali

— cui alla Legge 232/2016

— O Adempimenti necessari per 'apertura e la chiusura del cantiere

— [ Redazione del Computo metrico estimativo e dei capitolati di appalto

— O Direzione Lavori

— O Direzione lavori strutture

— 0O Predisposizione di eventuali varianti amministrative e tecnico progettuali necessarie

o richieste dal Committente

* Nel caso in cui per i lavori in oggetto € stato gia chiesto ed ottenuto il titolo abilitativo edilizio
andranno riportati gli estremi. Andranno anche riportati tutti i nominativi e relativi riferimenti dei
professionisti gia nominati.

GUIDA OPERATIVA SISMABONUS ED ECOBONUS 80 SETTEMBRE 2018




ALLEGATI

— [ Responsabile dei lavori

— O Coordinamento sicurezza in progettazione

— O Coordinamento sicurezza in esecuzione

— O collaudo statico ai sensi dell’art. 67 del DPR 380/01

Tra le seguenti parti

nato a il
1 r esidente in via/piazza
n.
CF.__ P.IVA
Tel./FAX/Mobile
Indirizzo pos ta e lettronica/PEC: @ in
qualita d i Amministratore p rot empore del Condominio di
domiciliato per lac arica
presso i scrizione A NACI n.

autorizzato al la s ottoscrizione d el pr esente c ontratto i n forza di d elibera d ellassemblea

straordinaria che si é svoltaindata __/ /

Di seguito denominato “committente”

e
iscritto al o rdine de gli Architetti
P.P.C./Ingegneri/Collegio di al n. c on studioi nv ia
C.F.
P.IVA
Indirizzo posta el ettronica/PEC: @
Tel./FAX/ Cell.
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In pos sesso di po lizza as sicurativa

o

n per dan ni provocati

nell’esercizio dell’attivita professionale, con un massimale di euro

[ in proprio
[J quale titolare dello s tudio C ui
fanno parte

[0 quale rappresentante-coordinatore del gruppo professionale composto da..........

di seguito denominato “professionista”
si conviene quanto segue

Art. 1 — PRESTAZIONI RICHIESTE AL PROFESSIONISTA
1.1 1 I pr esente i ncarico c omprende | e at tivita sopraelencate e d i s eguito meglio
specificate......... (at itolo p uramente

ESEMPIIfiCAtIVO). ..

a) | Verifica idoneita tecnico-professionale appaltatore ai sensi....

b) | riferire al Committente, con periodicita ... ... ovvero anche immediatamente |addove
ne ravvisi la necessita in relazione all'incarico conferito, sullo svolgimento dei lavori,
con s pecifico riferimento agli ade mpimenti pr evisti dal le di sposizioni in materia di
salute e sicurezza sui luoghi di lavoro

c) | Assistenza al Committente ne lle attivita a mministrative, di cantiere, di verifica dei
materiali ut ilizzatiei nt uttel e c ontroversie che dov essero i ntercorrere ¢ on
I’Appaltatore, i s ubappaltatori, i fornitori e le autorita competenti producendo note,
relazioni e consulenze tecniche di parte nellambito delle attivita legate direttamente
alladempimento del suo mandato

d) | fornire assistenza nel caso delle visite in cantiere da parte degli enti preposti a
verifiche e controlli

e) | ispezione dell’opera nelle varie fasi costruttive degli elementi strutturali e de Il'opera
nel suo complesso, con particolare riguardo alle parti strutturali pit importanti

1.2 L’incarico comprende anche la possibilita di accesso, redazione e/o integrazione di

tutti gli atti inerenti a qualsiasi titolo allo svolgimento dell'incarico stesso, quali richieste di
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copie, integrazioni, effettuazione di dichiarazioni e asseveramenti, visure, etc., elenco
questo solamente indicativo e non esaustivo.

1.3 Ulteriori prestazioni professionali che nel corso dell'incarico si rendessero necessarie
per il completo svolgimento dell'incarico saranno previamente concordate tra le parti ed
esplicitamente autorizzate dal committente.

1.4 | | P rofessionista s volgera | 'incarico i n pi ena autonomia t ecnica ed or ganizzativa,
senza alcun vincolo di subordinazione, avvalendosi, ove lo ritenga opportuno, del
contributo di collaboratori di sua fiducia che personalmente dirigera e di cui assume la

piena responsabilita

Art. 2 — TERMINI

2.1 Le prestazioni d’opera professionali oggetto del presente contratto dovranno essere
effettuate secondo nel termine sottoindicato che decorre dalla sottoscrizione del presente
contratto, salvo diversa indicazione, e in funzione degli incarichi assegnati e come meglio

specificati all’Art. 1 (principali ipotesi esemplificative):

»  valutazione della classe di rischio sismico
»  studio di fattibilita dell'intervento e preventivo di spesa per la sua esecuzione
Tempistica: giorni

»  predisposizione della documentazione necessaria alla richiesta del titolo abilitativo
edilizio, compresi i relativi nullaosta, nelle modalita richieste dal Comune di

Tempistica: giorni

»  Redazione degli adempimenti inerenti la sicurezza e valutazione dell'idoneita tecnica
dell’appaltatore
Tempistica: giorni

»  Direzione lavori e redazione SAL e altri atti di liquidazione secondo le indicazioni e i
termini indicati nel contratto di appalto sottoscritto tra il committente e I'impresa
esecutrice. Il committente mettera a disposizione del professionista il relativo contratto
di appalto

»  Accettazione

Tempistica: giorni dalla ultimazione dei lavori (v. anche termini contratto di
appalto).

»  Collaudo statico in corso d’opera
Tempistica: giorni dalla ultimazione dei lavori.

2.2 All'occorrenza potra essere convenuta, di volta in volta, 'esecuzione avente carattere

di “urgenza”.
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Art. 3 - CORRISPETTIVO E MODALITA’ DI PAGAMENTO
3.1 Le parti convengono, anche con riferimento all’offerta formulata dal Professionista con
letteradi i nvitoaf ormulareu n'offertade | / / , ¢ hei | c orrispettivo per | a

prestazione pr ofessionale di cui al presente contratto s ia determinato in complessivi

euro oltre oneri fiscali e previdenziali in misura di legge.

3.2 Nei cinque giorni successivi alla firma del presente contratto il committente si impegna
av ersareunac contopar i al_ _ %d ellimporto c omplessivo, ¢ orrispondente
a euro oltre oneri fiscali e previdenziali in misura di legge.

3.3 | I r estante ¢ orrispettivo v erra c orrisposto, pr evia r ichiesta del P rofessionista a |
Committente, secondo le scadenze di cui al precedente art. 2 c on le seguenti modalita
3.4 |1 pag amenti av verranno a mezzo di b onifico banc ario da accreditarsi s ul ¢ onto:
.................................................... oppure/o anche con le modalita della cessione del

credito di imposta richiamate in premessa e nella lettera di invito.

Art. 4 — DOCUMENTAZIONE DA FORNIRSI DA PARTE DEL COMMITTENTE
4.1 1l Professionista con la sottoscrizione del presente contratto da’ atto di avere ricevuto
dal committente la seguente documentazione tecnica ed amministrativa

1)

1) ...

1) ...

4.2 Le parti si danno atto che gli eventuali costi di duplicazione e di acquisizione di
quant’altro n ecessario p er dar e s eguito a | pr esente ¢ ontratto s aranno a c arico de |

Professionista .

Art. 5 - SOSPENSIONE TEMPORANEA DELL'INCARICO, RECESSO E RISOLUZIONE
5.1 In caso diritardo nell’espletamento dell’incarico per caso fortuito, per causa di forza
maggiore o comunque per motivi non imputabili al Professionista, purché adeguatamente
documentati, il Condominio & obbligato a concedere una proroga dei termini pattuiti, fino
alla c essazione della causa impeditiva e c omunque entroun massimodi __ gg.,a
condizione ¢ he t ale pr oroga s ia r ichiesta da | Professionista n on appena s i v erifichi
’impedimento.

5.2 Incaso direcesso da parte del Committente, che dovra essere comunicato previa
lettera raccomandata a/r o altra forma equivalente, sara dovuto al Professionista il solo

compenso per le attivita svolte sino a quel momento.
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5.3 Il contratto pud essere risolto anche nel caso di grave inadempimento® da parte del
Professionista o vveroin casodiritardo nella prestazione di oltre il 50% del termine
concordato. In alternativa le parti possono procedere ad un primo tentativo di definizione
bonaria ovvero il Condominio pud diffidare in forma scritta il professionista ad adempiere
ferma r estando | a po ssibilita d i c hiedere u n risarcimento del danno e comunque un a

riduzione del corrispettivo dovuto.

Art. 6 — VARIE

6.1 Gli elaborati prodotti in esecuzione totale o parziale del presente contratto dovranno
essere consegnati al Committente di cui resteranno in proprieta piena ed assoluta.

6.2 Il Committente autorizza il Professionista e i suoi eventuali collaboratori ad accedere
nel Condominio nonché a svolgere ricerche, visure di atti, grafici progettuali e planimetrie
catastali relative alla proprieta oggetto del presente contratto, presso i pubblici uffici ed a
richiedere c ertificazioni e c opie di do cumenti p er proprio conto e ¢ on s pese a pr oprio
carico.

6.3 Ogni deroga o modifica al presente contratto, sara valida ed efficace solo se risultante
da atto sottoscritto dalle parti.

6.4 Per quanto non espressamente previsto le parti fanno riferimento a quanto previsto
dal Codice Civile, dal codice deontologico dell’Ordine di appartenenza del Professionista,

e dalle altre disposizioni di legge che risultino applicabili.

Art. 7 — PRIVACY®

1.1 Con la sottoscrizione del presente Contratto, | e parti consentono reciprocamente e d
esplicitamente all'inserimento dei propri dati personali (anagrafici) nelle rispettive banche
dati.

2.2 Ciascuna delle parti consente espressamente che I’altra comunichi i propri dati a terzi,
individuatia nche nel contratto ed esplicitati nei sottostanti punti, qualorat ale
comunicazione s ia necessaria in funzione de gli adempimenti, de i diritti e degli ob blighi

connessi all'esecuzione del presente contratto.

® |l C ommittente p ud specificare i n questa clausola a lcune dei motivi ¢ he pot ranno c ostituire “ grave
inadempimento”: es. gravi errori progettuali; ne gligenza; mancato raggiungimento d el risultato; progetto
non conforme alla normativa edilizia ed urbanistica. Attenzione: & il Committente che dovra dimostrare la
colpa del Professionista provando di aver subito un danno.

© ai sensi e per gli effetti di cui al Regolamento UE 2016/679 relativo alla protezione delle persone fisiche
con riguardo al trattamento dei dati personali, nonché alla libera circolazione di tali dati e che abroga la
direttiva 95/46/CE. Fac simile, da declinare secondo le peculiarita dei diversi contatti in cui viene inserita la
clausola.
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3.3 Le parti dichiarano, inoltre, di essere a conoscenza dei propri diritti di cui agli artt. 15,
16, 17 18, 20, 21 e 22 del REG. UE 2016/679, sulla tutela dei dati personali ed in
particolare s ul diritto di richiedere I'aggiornamento, | a rettifica o | a cancellazione d ei dafti

stessi.

In particolare:

a. Finalita del trattamento cui sono destinati i dati

Il trattamento dei dati personali forniti & finalizzato unicamente all’esecuzione del presente
contratto e dei connessi impegni.

La base giuridica del trattamento & il contratto nonché I’esplicito consenso manifestato con
la sottoscrizione del presente contratto.

b. Ambito di comunicazione e diffusione dei dati

In relazione alle finalita indicate al punto 1) i dati potranno essere comunicati ai seguenti
soggetti:

c. Modalita del trattamento e periodo di conservazione dei dati

| dati personali verranno trattati in forma cartacea, informatizzata e telematica ed inseriti
nelle per tinenti banche dati, ¢ ui pot ranno ac cedere es clusivamente glii ncaricati a |
trattamento dei dati.

Il t rattamento p otra anc he es sere e ffettuato d a t erzi ( specificamente individuati), qu ali
responsabili de | t rattamento, ¢ he f orniscono s pecifici s ervizi el aborativi, a mministrativi o
strumentali necessari per il raggiungimento delle finalita di cui sopra.

| dati forniti verranno conservati per tutta la durata del rapporto contrattuale.

Redatto e  softoscritto in  doppio originale in . il

IL PROFESSIONISTA IL COMMITTENTE

Aisensiep erglie ffettidegl iar tt. 1341 e 13 42del Codice C ivile, s i appr ovano
specificatamente gli artt. ....

IL PROFESSIONISTA IL COMMITTENTE
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Allegato 9 — Modelli lettere di invito
professionisti/imprese

AMMINISTRAZIONE DI CONDOMINIO

Luogo e Data......
LETTERA DI INVITO A FORMULARE UN'OFFERTA

Ilc ondominio d N ,C .F.
............................................................. i n pe rsona de I'amministratore p ro t empore
SIg e domiciliato perla caricain .................... .

PREMESSO CHE

Intende v alutare | 'opportunitat ecnica ed ec onomicad if ares eguire, s ull’edificio
condominiale si t0i N ... oo, ,i nterventid i miglioramento
sismico/energetico anche al fine di poter usufruire del regime fiscale agevolativo di cui alla
Legge 11  dicembre 20 16, n. 23 2no nchél e c onnesse e n ecessarie pr estazioni
professionali

INVITA

af ormulare | a migliore of ferta e conomica per | e s eguenti pr estazioni pr ofessionali
precisando che la stessa dovra essere relativa sia all’affidamento delle singole prestazioni
che al loro affidamento congiunto:

A) Valutazione della classe sismica dell'edificio ai sensi del DM n. 58 del 28/2/2017 (e

successive modifiche) e compilazione dell’allegato B del citato provvedimento.

B) Redazione proposta di intervento di massima con miglioramento sismico di una classe.

C) Redazione proposta di intervento di massima con miglioramento sismico di due classi.

D) Redazione proposta di intervento volto al miglioramento dell’efficienza energetica.

E) Redazione del progetto ai fini all’'ottenimento del titolo abilitativo edilizio, completo degli
elaborati n ecessari p er | a ¢ antierizzazione, di stinto per leipotesisub B,C eD e
presentazione alle autorita competenti.

F) Direzione lavori e ad empimenti tecnici, contabili e am ministrativi connessi (SAL, fine
lavori ec c.) al 'esecuzione del c ontratto e al I'accesso ag li i ncentivi fiscali di c ui in
premessa (art.3 DM 58/17).

G) Redazione pi ano d i s icurezza e ¢ oordinamento ( nei ¢ antierii nc ui € pr evistal a
presenza di piu imprese esecutrici, anche non contemporanea).

H) Coordinatore per I’esecuzione dei lavori (nei cantieri in cui &€ prevista la presenza di piu
imprese esecutrici, anche non contemporanea).

Altre indicazioni per la formulazione dell’offerta

Le proposte di intervento dovranno contenere in modo indicativo e di massima: il costo
presunto d ell'intervento espresso tra un valore minimo e uno massimo;i tempie le

GUIDA OPERATIVA SISMABONUS ED ECOBONUS 87 SETTEMBRE 2018




ALLEGATI

modalita di esecuzione dando specifico rilievo a previste limitazioni che potrebbero
interessare i | pieno e normale utilizzo delle unita immobiliari e/o delle parti comuni
dell’edificio da parte dei proprietari/condomini.

Nell'offerta il professionista potra indicare la necessita di particolari qualificazioni tecniche
che si dovranno richiedere all’esecutore ovvero che € consigliabile richiedere all'esecutore.

L’offerta dovra indicare:
- il corrispettivo richiesto per le prestazioni professionali al netto degli oneri di legge

(fiscali e previdenziali) che comunque dovranno essere indicate in percentuale e le
modalita di pagamento *;

- itempi necessari per I'espletamento delle singole prestazioni professionali;

- l'eventuale di sponibilita ad ac cettare i nt utto o in par te q uale c orrispettivo | a
cessione del credito di imposta come previsto dalla legge 232/16.

Ai fini della presentazione dell’offerta il Condominio:
A) metteraa disposizione |l a documentazione di c ui ha ev entuale disponibilita e
necessaria per lo svolgimento dell'incarico professionale‘z);
B) dichiara che 'immobile sara visibile nei seguenti giorni ...... previo appuntamento
con ’Amministratore.

All'atto della presentazione dell'offerta dovranno essere indicate:
- le esperienze maturate negli ultimi anni in incarichi e progetti analoghi;

- liscrizione all’albo professionale, alla cassa di previdenza e la partita IVA;
- i requisiti richiesti dal DM 58/2017.

L’offerta d ovra pervenire entro il _ /| / in busta c hiusa c ontrofirmata s ui | embi di
chiusura dal professionista al domicilio del’amministratore indicato nel presente invito.

Il presente invito non & vincolante per il condominio che in ogni caso valutera | e offerte
pervenute a suo insindacabile giudizio.

(Nota per la compilazione: Cancellare le attivita che non interessano)

(Nota per la compilazione: le prestazioni professionali relative alle voci E), F) e G) potranno
essere inserite qualora si valuti I'opportunita di preventivare fin da subito i costi delle fasi
successive).

(1): Il corrispettivo potra essere indicato anche in percentuale rispetto al valore del contratto di
appalto.

(2): Gli eventuali costi di duplicazione saranno a carico del professionista e saranno/non
saranno rimborsati m entre resteranno a carico del Condominio i costi per I'acquisizione
dell’eventuale ulteriore documentazione.
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AMMINISTRAZIONE DI CONDOMINIO

Luogo e Data......

LETTERA DI INVITO A FORMULARE UN'OFFERTA

Ilc ondominio d N ,C .F.
............................................................. i n pe rsona de Ilamministratore p ro t empore
Sig. i domiciliato per la caricain .................... .

PREMESSO CHE

e intende far eseguire lavori di riduzione del rischio sismico dell’'edificio tendenti ad

ottenere un miglioramento di almeno ............ classi;

e il progetto di adeguamento & stato redatto dall'ing. ....................oooeiils ed é stato
approvato dalC omune di... .................... SUE. ... ............... /éi n corso
lapprovazionedap artedel Comuned i... ......coooiiiiniiii, S.U.E.,, nonc hé

dall’'assemblea del condominio indata__/ / ;
e intende far eseguire interventi finalizzati all’efficientamento energetico;
e la classificazione energetica dell’edificio e stata eseguita

e intende avvalersi delle agevolazioni fiscali di cui alla legge 232/16 e della cessione
del credito di imposta da parte dei singoli condomini;

CHIEDE

di formulare un 'offerta e conomica per I'esecuzione dei lavori s opra indicatie meglio
specificati nel capitolato tecnico, negli elaborati progettuali che potranno essere richiesti,
con oneri a carico del richiedente, al condominio.

Nell’'offerta dovranno essere quanto meno indicati:

e termine di inizio e fine lavori (espresso in giorni lavorativi);

¢ modalita di pagamento, anche in funzione della cessione del credito di imposta di
cui alla legge 232/16;

¢ indicazione delle eventuali lavorazioni che si intendono subappaltare;

e elenco dei principali lavori analoghi a quello oggetto dell’appalto eseguiti negli ultimi
cinque anni;

¢ dichiarazione circa la formazione delle maestranze professionali;

e disponibilita di polizza assicurativa RC per rischi dell’attivita dell'impresa/oppure
polizza RC CAR per lo specifico cantiere;

e disponibilita a s ottoscrivere polizza a gar anzia di vizi e di fetti che si d ovessero
verificare i n d ipendenza dei | avori es eguiti anc he s u el ementi de Il'edificio no n
direttamente interessati per un massimale (documenti da allegare all’offerta).

e DURC incorso di validita alla data dell'offerta (che dovra essere ripresentato, se
scaduto, all’atto dell’eventuale sottoscrizione del contratto);

e altri documenti idonei a dimostrare I'idoneita tecnica dell’impresa.
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MODALITA’ DI PRESENTAZIONE DELL’'OFFERTA

L’offerta ec onomica e la r elativa doc umentazione r ichiesta dov ranno es sere pr esentati
presso i | do micilio dellamministratore i n busta ¢ hiusa, con il embif irmati, entro il
I

E’ ¢ onsentito | 'esame d ella doc umentazione t ecnica e ¢ ontrattuale, non ché | a v isita
dell’immobile previo appuntamento con I'amministratore sino a 10 gg. prima della scadenza
del termine per la presentazione dell’offerta.

Il presente avviso non impegna in alcun modo il condominio che si riserva ogni decisione a
sua assoluta discrezione.
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AMMINISTRAZIONE DI CONDOMINIO

Luogo e Data......

LETTERA DI INVITO A FORMULARE UN'OFFERTA

Ilc ondominio d N ,C .F.
............................................................. i n pe rsona de Ilamministratore p ro t empore
Sig. i domiciliato per la carica in .................... , intende

affidare | ’incarico pr ofessionale della D IREZIONE LAVORIS TRUTTURE nell’ambito
dell’esecuzione dei lavori di riduzione del rischio sismico cosi come da pr ogetto redatto
dall’ ing........coovveniinnnnn. approvatod alComunedi...... ................. S.U.E./eincorso
'approvazione da parte del Comune di .......................... S.U.E., sullimmobile sito in
............................... anche al fine di poter usufruire del regime fiscale agevolativo di cui
alla Legge 11 dicembre 2016, n. 232.

INVITA

a formulare la migliore offerta economica per I’'assunzione di tale incarico relativamente ai

lavori di cui sopra con particolare riferimento agli adempimenti previsti ai sensi dell’art. 65

DPR n. 380/2001 e DM n. 58/2017.

L’offerta dovra indicare:

¢ il corrispettivo richiesto e le modalita di pagamento;

e Iidoneita professionale;

e [iscrizione al relativo ordine professionale, alla competente cassa di previdenzael a
partita IVA.

Ai fini della presentazione dell’offerta il Condominio:
C) mettera a disposizione gli elaborati progettuali relativi ai lavori in oggetto e ogni

altra documentazione eventualmente nec essaria per lo s volgimento de Il'incarico
professionale;

D) dichiara fin d’ora che I'immobile sara visibile nei seguenti giorni ...... previo
appuntamento con 'Amministratore.

Nota: I'invito potra essere trasmesso o direttamente a singoli professionisti oppure agli ordini
professionali provinciali. L'invito non &€ impegnativo per il condominio.
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AMMINISTRAZIONE DI CONDOMINIO

Luogo e Data......

LETTERA DI INVITO A FORMULARE UN'OFFERTA

Ilc ondominio d 1 ,
CoF i np ersonad ellamministratore p ro
tempore Sig. ...ooiiiiii domiciliato per la caricain .................... .

PREMESSO
e che il condominio ha intenzione di eseguire lavori di riduzione del rischio sismico
sullimmobile sitoin .................o
e che le opere oggetto dei lavori rientrano tra quelle per le quali & previsto il collaudo
statico ai sensi dell’art. 67 del DPR 380/01

INVITA

a formulare la migliore offerta economica per I'incarico di collaudatore statico relativamente
ai lavoridicuialpunto1) predisponendo altresi|a do cumentazione ne cessaria a fini
amministrativi ai sensi dell’art. 67 del DPR 380/2001.

Nell'offerta il professionista dovra indicare:

e lidoneita professionale a svolgere il collaudo;

e Iiscrizione al relativo ordine professionale, alla competente cassa di previdenzael a
partita IVA;

e il corrispettivo richiesto e le modalita di pagamento.

Ai fini della presentazione dell’offerta il Condominio:
E) mettera a disposizione gli elaborati progettuali relativi ai lavori di cui al punto 1) e

ogni altra documentazione ev entualmente necessariaper | os volgimento
dell'incarico professionale;

F) dichiara fin d’ora che I'immobile sara visibile nei seguenti giorni ................. previo
appuntamento con 'Amministratore.

Nota: la manifestazione di interesse potra essere trasmessa o direttamente a singoli

professionisti oppure agli ordini professionali provinciali. La manifestazione di interesse non &
impegnativa per il condominio.
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Allegato 10 - Modello di avviso per Ila
convocazione dell’Assemblea di condominio

Avviso di convocazione assemblea ordinaria/ straordinaria

Si comunica che I'assemblea ordinaria /straordinaria del Condominio di ....................... ,

citta.............. € convocata nei locali condominiali / in altro luogo
In prima convocazione il giorno ......................... alleore .....c.coiiiiil.
In seconda convocazione il giorno ..................... alleore .........coocvvienis

(rassemblea in seconda convocazione deve svolgersi entro il termine di dieci giorni dalla
data indicata per la prima convocazione e comunque non prima del giorno successivo a
guello indicato per la prima convocazione)

con il seguente ordine del giorno

(inserire g li/'argomenti/o che interessa/no e ¢ he poi andra/nno riportato/i nel v erbale di
assemblea con la delibera di approvazione/non approvazione)

- Effettuazione della valutazione della classe sismica dell'edificio ai sensi del DM n.
58/2017 e s uccessive m odifiche ed integrazioni e delega allamministratore ad
invitare i professionisti alla f ormulazione delle relative offerte economiche perla
progettazione del miglioramento sismico di una/due classi e a compiere eventuali
successivi adempimenti finalizzati all’esecuzione dei lavori.

- Valutazione delle offerte economiche e assegnazione dellincarico al professionista
per le attivita specificate nella lettera di incarico.

- Intervento di miglioramento dellefficienza energetica dell’edificio e delega
allamministratore ad invitare i professionisti alla formulazione delle relative offerte
economiche e ac ompiere ev entualis uccessivi adempimenti finalizzati
all’esecuzione dei lavori.

- Valutazione delle offerte economiche e assegnazione dell'incarico al professionista
per le attivita indicate nella lettera di incarico, delega all’amministratore alla
predisposizione (anche tramite esperti) del contratto di appalto ¢ on es pressa
indicazione delle forme di pagamento che il condominio intende utilizzare (per
contanti e/ o tramite c essione del credito di i mposta ecc.), i nvito ai condomini a
comunicare l'intenzione preliminare di avvalersi della cessione del credito di
imposta nella misura che sara determinata.

- Esame de gli el aborati r elativi a lla v alutazione sismica/efficienza ener getica e
autorizzazione a c ompiere i s uccessivi adempimenti ( redazione degli e laborati
progettuali , del capitolato, necessari sia per affidare I'esecuzione dei lavori, sia per
effettuare le procedure edilizie).
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- Esame degli elaborati e delega allamministratore a trasmettere alle imprese la
documentazione n ecessaria per formulare!| er elative of ferte economiche
eventualmente indicando dei c riteri pr eferenziali per|a s elezione ( es.tempi di
esecuzione, modalita di pagamento, accettazione del pagamento mediate cessione
del credito di imposta dei singoli condomini, es perienze precedenti, assicurazioni,
presenza di maestranze c he hanno frequentato corsi di formazione), ev entuale
invito e/ o s celta d el d irettore dei lavorie d el r esponsabile per | a s icurezza/
coordinatore p er| ’esecuzione per contod elc ondominio (sed iverso dal
professionista per 'adeguamento sismico/efficientamento energetico).

- Esame e selezione dell'offerta economica delle imprese invitate, scelta
dellimpresa affidataria, delega al’amministratore alla sottoscrizione del contratto di
appalto.

- Approvazione del piano diriparto della spesa per ciascun condomino sulla base
dell'offerta selezionata, autorizzazione all'amministratore alla provvista economica
per I'effettuazione delle opere ai sensi dellart. 1 135, comma 1, n.4) cod. civ.,
invito/nomina del collaudatore ai sensi del DPR 380/01.

Segue | a f irma de I’Amministratore ¢ he convoca | 'Assemblea e I'eventuale m odulo d i
delega per i condomini impossibilitati a partecipare.

Istruzioni per I'uso

L'effettuazione della procedura per I'accesso al sismabonus/ecobonus presuppone, per gli
immobili condominiali, I'adozione di una procedura nella quale I'assemblea condominiale
ha un ruolo essenziale.

Nell'elencazione degli argomenti da inserire all’ordine del giorno dell’'assemblea, che & in
genere straordinaria, si & cercato di tenere conto della casistica la piu ampia possibile, ma
non si puo nello stesso tempo escludere che vi siano possibili omissioni conseguenti anche
prassi comportamentali ovvero a particolari tipologie di immobili.

Per altro in una logica di riduzione della tempistica necessaria ad avviare concretamente gl
interventi, nonché di semplificazione, alcuni degli adempimenti sopra indicati potranno
essere sommati ed esaminati nell’lambito di una singola assemblea.
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Allegato 11 - Modello di delibera Assemblea
straordinaria di condominio

FAC-SIMILE VERBALE DI ASSEMBLEA STRAORDINARIA

Intestazione

CONDOMINIO ¢ " C.F

VERBALE DELL'ASSEMBLEA CONDOMINIALE DEL GIORNO / /

Il gi orno / / alle or e o , pr €sso
, Si @riunita :

71in 1% convocazione I'assemblea straordinaria dei condomini.

1 in2 # convocazione, es sendo an datade sertal apr imac onvocazione del
/ / 'assemblea straordinaria dei condomini

Sono presenti personalmente o per delega i sigg.:

(elencare tutti i partecipanti, con nome e cognome, millesimi rappresentati e specificare le
deleghe)

NOMINATIVO, INTERNO, SCALA MILLESIMI | FIRME/DELEGHE

-_—

© |00 | N | [0 |bd W N

-
o

Millesimi
totali
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Ordine del giorno

(occorre riportare i punti all’ordine del giorno del’assemblea indicati nella convocazione di
assemblea)

Contenuti del verbale o del resoconto:

Verbale della discussione o resoconto sommario con indicazione della decisione assunta
dal’Assemblea su ciascun punto allordine del giorno. Pud essere sufficiente anche il
semplice riferimento all'ordine del giorno anche solo indicando il numero d’ordine inserito
nella convocazione.

¢ Nomina del Presidente e del Segretario del’Assemblea
e Delibera/e sismabonus/ecobonus
o Delibera per eventuali altre opere

Istruzioni per I'uso

- Ladelibera pud essere integrata con il mandato al’amministratore ad eseguire gli
eventuali adempimenti correlati (es. invito ai professionisti/alle imprese a formulare
le offerte, delega all’apertura di un eventuale conto corrente dedicato, richiesta ai
condomini della dichiarazione relativa ad avvalersi del credito di imposta ecc.).

- Ove ladelibera non s ia stata as sunta con I’unanimita dei presenti & n ecessario
indicare i condomini favorevoli, contrari ed astenuti.

- La convocazione dellassemblea deve essere inviata per raccomandata con avviso
diricevimento o altra formad it rasmissione ( es. P EC)i n grado dic ertificare
I'avvenuto ricevimento da parte del destinatario.
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