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Bonus Casa 110%

Le risposte degli esperti ai quesiti dei nostri lettori

GLI ESPERTI RISPONDONO
ALLE TUE DOMANDE
SUL BONUS CASA

SCRIVIA
bonuscasa@giornaledibrescia.it

11 110% si fa anche se il condomino dice «no»

Sono proprietaria di un appar-
tamento in una palazzina di to-
tali quattro cespiti. Poiché non
abbiamo l'amministratore e la
partitalvaed abbiamo intenzio-
ne di usufruire del 110%, chie-
do comedobbiamo comportar-
ci dal punto di vista contabile/
amministrativo per la cessione
del credito d'imposta. Preciso
cheun proprietariononhared-
dito documentabile e non puo
pertanto usufruire del rimbor-
so di Irpef. Se in quel condomi-
nio tre proprietari decidono in
assemblea, di aderire al super-

bonus con interventi di isola-
mento termico (cappotto) e di
sostituzione di infissi, decisio-
ne alla quale per legge il quarto
condomino non pud opporsi,
questipotranno godere del cre-
ditod'impostaepotranno o de-
trarlo dalla dichiarazione del
reddito o cederlo a terzi, obbli-
gando il quarto condomino
(senza redditi) ad affrontare la
spesasenza possibilita di credi-
to. Potrebbe essere unasoluzio-
nenominare unamministrato-
re e chiedere partitaIVA? //
FIORELLA E NEVIO - Brescia

La palazzina e considerata un
condominio minimo, che in
quanto tale non ha obbligo di
nominare un amministratore
eneppuredirichiedereil codi-
ce fiscale. Come indicato nel-
lacircolare 24/2020 dell'Agen-
zia Entrate in questo caso un
condomino si fa carico degli
adempimenti da rispettare
per beneficiare dell'agevola-
zione e utilizza il proprio codi-
ce fiscale per i vari documen-
ti, fattura compresa. Il condo-
mino e tenuto a dimostrare
che gliinterventi sono stati ef-

fettuati su parti comuni dell'
edificio. 1 soggetti che non
possiedono redditi imponibi-
linon possono beneficiare del
superbonus ne direttamente
e neppure tramite cessione
del credito. Diverso invece il
casoin cuiil contribuente che
produceredditoimponibile fi-
scale non deve versare le im-
poste in quanto le stesse sono
azzerate dalle detrazioni, co-
me per esempio gli incapienti
:questisoggetti possono cede-
re il credito oppure chiedere
lo sconto in fattura sfruttando

cosi l'intera agevolazione. La
costituzione del condominio
con attribuzione del codice fi-
scale elanomina di un ammi-
nistratore potrebbe essere ri-
solutiva affinché un soggetto
esterno ai proprietari forma-
lizzi quanto deciso dai condo-
mini ed esegua tutti gli adem-
pimenti richiesti. Per i lavori
realizzati tutti i condomini
possono fruire dell'agevola-
zione sia coloro che si sono
espressi a favore sia colore
che hanno votato contro. //
CONFARTIGIANATO BRESCIA

Immobili della Chiesa
I limiti del 110%
per le parrocchie

Anche le parrocchie possono
usufruire del Bonus Casa? //

GIORGIO - Brescia

11 Superbonus 110% si applica
agli interventi effettuati dalle
persone fisiche, dai condomi-
ni, dagli IACP e, a seguito delle
modifiche introdotte in sede
diconversione del decreto-leg-
ge, dalle Onlus, dalle organiz-
zazioni di volontariato e asso-
ciazioni di promozione socia-
ledelterzo settore e, infine, dal-
leassociazioni e societa sporti-
ve dilettantistiche, malimitata-
mente ai locali adibiti a spo-
gliatoi. Nelrispetto delle condi-
zioni  oggettive  previste
dall’agevolazione questi enti
possono ottenere il Superbo-
nus non solo per intervenire
su fabbricati di proprieta, ma
anche se lo fanno su quelli che
hanno in affitto o in comoda-
to, compresi quelli di proprie-
tadelle parrocchie. Salvo diver-
seindicazioni - peraltrorichie-
ste da molti - le parrocchie
sembra possano usufruire del
Superbonus soltanto per le
spese sostenute dal condomi-
nio perlavorisulle parti comu-
ni dell’edificio e in proporzio-
ne al costo sostenuto in base ai
millesimi di proprieta, cosi co-
megiaavviene perlesocietaei
soggetti Ires in generale. //
ANCE BRESCIA

Casa ereditata
Comproprietario
con altri10

Sono comproprietario insie-
me ad altre 10 persone con
quote diverse di una casa in
cui vorremo fare il cappotto.
Pertanto non vi &€ condomi-
nio in senso tecnico ma solo
unica casa intestata a diversi
proprietari ognuno per pro-
priadifferente quota eredita-
ta. Abbiamo un conto corren-
te cointestato che vorremmo
usare per pagare poi i lavori
nel suo complesso. Tutti so-
sterranno le spese relativa
all’intervento ognuno per la
propria quotadi proprieta. E’
possibile fare bonifici dal con-
to cointestato e poi indicare
tutti i codici fiscali di ognu-
no. In banca mi hanno detto
cheepossibileindicarei codi-
cifiscali ma non quote diver-
se ed anche che le fatture del
Geometra e dell‘impresa che
fa i lavori devono contenere
tuttiicodicifiscali elariparti-

zione delle quote. In ultimo
nelle fatture dei vari fornitori
devono essere indicati anche
Ii tutti i codici fiscali per ave-
re diritto alla detrazione? //
MARIO - Brescia

Nel caso in questione pare di
capire che si tratti di un unico
edificio adestinazione residen-
ziale in comproprieta fra 10
soggetti. Da un punto di vista
professionale e pratico, sebbe-
ne poco gradito, in particolare
per i soggetti che sono tenuti
all’emissione della fattura, si
consiglia I'emissione di nr. 10
fatture e di provvedere al paga-
mento delle stesse dal conto
cointestato mediantenr. 10bo-
nifici autonomi. La norma in
vigore prevede che le persone
fisiche e gli amministratori di
condominio (oltre che gli eser-
centiarti e professioni e gli enti
non commerciali) devono ef-
fettuareil pagamento deilavo-
ri mediante bonifico bancario
o postale dal quale risulti la
causale del versamento (per
esempio, «super bonus ai sen-
si dell’articolo 119, del DI 19
maggio 2020, n. 34»), il codice
fiscale del beneficiario della de-
trazione (per il condominio, il
suo codice fiscale e quello
dell’amministratore o di altro
condomino che effettua il pa-
gamento, circolare 11/E/2014,
risposta4.3) eilnumero di par-
tita Iva ovvero il codice fiscale
del soggetto a favore del quale
il bonifico e effettuato; si tratta
del cosiddetto bonifico «par-
lante», che comporta, all'atto
dell'accredito dei fondi al forni-
tore, la trattenuta della ritenu-
ta d’acconto dell’8%. L’emis-
sione della fattura erelativo bo-
nifico in forma autonoma e di-
sgiuntadagli altri soggetti con-
sentirebbe agli stessi ampia li-
berta di scelta in merito a chi
affidarela predisposizione del-
la propria dichiarazione dei
Redditi. //

GIANLUIGI PRATI ODCEC BRESCIA

Condominio
Proprietari
residenti all'estero

Buonasera vivo in un condo-
minio di 8 unita immobiliari
di cui 4 appartengono a per-
soneresidenti all’estero, pos-
siamo accedere al Superbo-
nus? //

ROCCO - Brescia

La risposta e positiva. All’ art.
119 D.L. 34/2020 (DI Rilancio)
come modificato con la legge
di conversione 17.7.2020n. 77
. e come richiamato nella ri-
sposta all'istanza di interpello

Il superbonus. Sul sito del GdB le risposte ai quesiti dei nostri lettori

all’Agenzia delle Entrate del
27.10.2020 n. 500 in linea con
la nota Circolare 8.8.2020 n.
24/E «La detrazione, riguarda
tutti i contribuenti residenti e
nonresidentinel territorio del-
lo Stato che sostengonole spe-
seperl’esecuzione degliinter-
venti agevolati». //

ANACI BRESCIA

In condominio
| contrari obbligati
alla cessione credito

Se in un condominio viene
raggiunta la maggioranza
per i lavori di cui all’oggetto,
e tra questi vi sono due/tre
condomini contrari, questi
condomini sono obbligati a
cedere il relativo credito? //
MARIANO - Brescia

1 quesito merita una premes-
sa d’obbligo: I'utilizzo di una
qualsiasi agevolazione e facol-
tativael’opzione perla cessio-
ne del credito € una facolta of-
ferta al cittadino ma anche al
fornitore, che si concretizza se
e solo se entrambi sono d’ac-
cordo. 1l fornitore/cessiona-
rionon e obbligato ad accetta-
re la cessione del credito, cosi
come il cittadino che sostiene
le spese non e costretto a cede-
re la detrazione. Fatta la pre-
messa, si ricorda la risoluzio-
ne 49/E con la quale ’Agenzia
delle Entrate, inrispostaall’in-
terpello su quali interventi po-
ter prediligerel’esecuzione, ri-
badisce che, i singoli condomi-
ni hanno la possibilita di sce-
gliere, perlapartedispesaalo-
ro imputabile, la detrazione
che ritengono pil convenien-
te, indipendentemente dalla
scelta operata dagli altri con-
domini a condizione che sia-
no rispettati gli adempimenti
specificamente previstiinrela-
zione a ciascuna agevolazio-
ne, spettera all’amministrato-
renella comunicazione finaliz-
zata all’elaborazione della di-
chiarazione precompilata in-
dicare quali condomini han-

no esercitato 'opzione per la
cessione del credito. Dal pun-
todivistastrettamente condo-
miniale e contrattuale alcune
striature portano a ritenere
che “ salve le singole ipotesi
contrattualistiche, si rileva
che la fattispecie, come disci-
plinata dallegislatore, presen-
ta alcune criticita civilisti-
che-applicative desunte dalla
lettura del dettato normativo
che prevede che I'assemblea
condominiale con la maggio-
ranzasemplice (333,00 millesi-
mi e la maggioranza degli in-
tervenuti).. delibera la cessio-
ne del credito*, tale da far pre-
sumere la sottrazione al singo-
lo partecipante al condomi-
nio del diritto personale, nono-
stante la cessione del credito
haad oggetto un diritto perso-
nale di ogni partecipante al
condomino ed e destinato ad
incidere sulla situazione patri-
moniale e fiscale personale si
tiene a ribadire quanto sopra
riportato. //

ANACI BRESCIA

Lo scarico fogne
Ville a schiera
collettore in comune

Siamo 7 villette a schiera tut-
teindipendenti ma conil col-
lettore fognario in comune,
possiamo aderire al Bonus
110%? 1/

SEVERINO - Brescia

Nella Circolare 24/E2020,
I’Agenzia ha precisato che
I'unitaimmobiliare & conside-
rata «funzionalmente indipen-
dente» in presenza di impianti
per l'acqua, il gas, I'energia
elettrica e il riscaldamento di
proprieta esclusiva. La Circola-
re in parola non richiama fra
gliimpianti di proprieta esclu-
siva anche quello fognario. La
presenza di un collettore fo-
gnario comune & dovuta, inol-
tre, all' impossibilita tecnica di
dotare ogni singola unita di
una propria fognatura e, per-
tanto, rappresentala quasi to-

talita delle situazioni esistenti.
Si segnala, infine, che il servi-
zio didepurazione viene paga-
tounitamente al servizio di for-
nitura dell’acqua e, pertanto,
per analogia, potrebbe essere
equiparato allo stesso. //

ANCE BRESCIA

Piccolo condominio
Palazzina
di quattro unita

Possiedo una unita immobi-
liare all'interno di una palaz-
zina costituita da 4 unita im-
mobiliari, di cui tresono di al-
tri singoli proprietari. L'uni-
taimmobiliare e le altre 3 so-
no poste tradiloro in comuni-
cazione tramite il solito van-
noscalainterno che attraver-
sailivelli, per poter raggiun-
gere le singole abilitazioni. Si
tratta di un vano scala comu-
ne. Avendo io intenzione di
eseguire opere di coibenta-
zione delle pareti disperdenti
esterne solo per la mia unita
immobiliare non ho diritto
all'incentivo 110% in quanto
non dispongo di accesso
esclusivo dall'esterno? //
ANGELO - Brescia

Presumendo che l'immobile
in questione sia identificato co-
me condominio, anche se mi-
nimo, I'intervento di coibenta-
zione puo beneficiare del su-
perbonusa condizione cheila-
vori interessino l'involucro
dell’edificio con un incidenza
superiore al 25% della superfi-
ciedisperdentelorda dell’edifi-
cio stesso. L’altro requisito ri-
chiesto & che tramitel'interven-
to si ottenga il miglioramento
di due classi energetiche. Il ca-
so proposto & simile a quanto
trattato nella risposta numero
408 del 24/9/2020 fornita
dall’Agenzia delle Entrate. //
CONFARTIGIANATO BRESCIA

Cessione credito
| serramenti
per 2 appartamenti

Ho donato a mia figlia 1'ap-
partamento nel quale vivo,
ed anche I'appartamento so-
prastante che al momento e
vuoto. I due appartamenti,
unitamente ad un altro, costi-
tuiscono un condominietto
del 1976. Vorrei rifare i serra-
menti, e cedere il debito che
contrarrd col falegname. I1
preventivo e di circa 30mila
euro. Seinuoviserramentiin-
nalzeranno la classe energeti-
ca di 2 classi, il mio debito e
cedibile? //

GIANANTONIO - Brescia

Il cambio dei serramenti, pur
con miglioramento all’edifi-
cio di due classi energetiche,
rientra tra gli interventi
“trainati” periquali e possibi-
le usufruire del Superbonus
110% solamente in presenza
di un intervento “trainante”
quale il cappotto e/o la sosti-
tuzione dell'impianto di cli-
matizzazione invernale. In as-
senza del cambio della calda-
iaedel cappotto, sarebbe pos-
sibile ai fini del 110% il solo
cambio dei serramenti sola-
mentenel casoin cuiil regola-
mento edilizio del comune
vieti la realizzazione del cap-
potto cosi come avolte avvie-
ne nei centri storici. Qualora
per i motivi sopra indicati
non si potesse applicare il
110%, per la sostituzione dei
serramenti si puo accedere al
50% o al 65% e la cessione del
debito nei confronti del forni-
torela si puo attuare median-
telo “scontoin fattura” del 50
o del 65% al quale pero il forni-
tore non e obbligato ad aderi-
re. In alternativa allo sconto
in fattura e possibile anche
optare perlacessione del cre-
dito ad una banca, assicura-
zione e/ o intermediario finan-
ziario in quanto il DL rilancio
ha esteso questa possibilita
anche ai bonus diversi dal
110%. 1/

ASSOCIAZIONE ARTIGIANI

Entrata in comune
Indipendenza
requisito essenziale

La casa che sto per acquista-
re si trova al primo piano, in
un complesso con un appar-
tamento al piano terra, uno
al piano primo ed uno al pia-
nosecondo. L’ingresso ¢ indi-
pendente dalla strada, che
porta al giardino di proprie-
ta. Dal giardino e necessario
accedere ad una scala in co-
mune col piano secondo per
raggiungere il mio apparta-
mento. Hoirequisiti per acce-
dere al Superbonus? //
VERONICA - Brescia

Il quesito evidenzialamanca-
ta indipendenza funzionale
dell'appartamento al primo
piano in quanto I'accesso av-
viene peril tramite diuna par-
te comune che e la scala. Di
conseguenzairequisiti per po-
ter accedere autonomamente
al Superbonus 110% non ciso-
no mentre e possibile acceder-
vi come condominio o come
condominio minimo in quan-
to nel caso descritto il condo-
minio minimo sussiste auto-
maticamente. //

ASSOCIAZIONE ARTIGIANI




