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Detrazioni edilizie:
in cinque mesi sette modifiche normative 



 In cinque mesi ben SETTE modifiche normative

1) dall’articolo 1, commi da 28 a 30, della legge 30 dicembre 2021, n. 234 (legge di bilancio

2022);
2) dagli articoli da 28 a 28-quater del decreto-legge 27 gennaio 2022, n. 4 (decreto Sostegni-ter),

convertito, con modificazioni, dalla legge 28 marzo 2022, n. 25;
3) dall’articolo 1 del decreto-legge 25 febbraio 2022, n. 13 (decreto Frodi), abrogato dalla legge

n. 25 del 2022, in materia di misure di contrasto alle frodi nel settore delle agevolazioni fiscali
ed economiche;

4) dall’articolo 3-sexies del decreto-legge 30 dicembre 2021, n. 228 (decreto Milleproroghe),
inserito, in sede di conversione, dalla legge 25 febbraio 2022, n. 15;

5) dall’articolo 29-bis del decreto-legge 1° marzo 2022, n. 17 (decreto Energia), inserito, in sede
di conversione, dalla legge 27 aprile 2022, n. 34;

6) dall’articolo 14 del decreto-legge 17 maggio 2022, n. 50 (decreto Aiuti), in materia di cessione
dei crediti d’imposta;

7) dall’articolo 23-bis del decreto-legge 21 marzo 2022, n. 21 (decreto Ucraina), inserito in sede
di conversione dalla legge 20 maggio 2022, n. 51

Le modifiche da gennaio a maggio 2022



Le nuove scadenze del Superbonus

per i condomini e gli edifici unifamiliari



 Le nuove scadenze del Superbonus per i condomini e gli edifici unifamiliari

All’interno della Gazzetta Ufficiale del 31 dicembre 2021 è stato pubblicata la Legge, n.
234/2021 c.d. Legge di Bilancio 2022 recante Misure inerenti alle imposte sui redditi,

all’IVA, alle detrazioni di imposta e alla riscossione.

La legge di Bilancio 2022 ha rimodulato e modificato la disciplina delle agevolazioni
fiscali in materia edilizia, prevedendo proroghe e novità in materia di Superbonus

110%, sconto in fattura e cessione del credito.

LEGGE DI BILANCIO 2022



INTERVENTI SU UNITÀ IMMOBILIARI UNIFAMILIARI E CONDOMINIALI

Per gli interventi effettuati dai condomini, dalle persone fisiche di cui al comma 9, lettera a), e dai soggetti di cui al
comma 9, lettera d-bis), compresi quelli effettuati dalle persone fisiche sulle singole unità immobiliari all’interno dello
stesso condominio o dello stesso edificio, compresi quelli effettuati su edifici oggetto di demolizione e ricostruzione di
cui all’articolo 3, comma 1, lettera d), del testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia, di
cui al D.P.R. n. 380/2001,

la detrazione fiscale c.d. Superbonus 110% è PROROGATA 

per le spese sostenute entro il 31 dicembre 2025, ma con un decalage:

nella misura del 110% per quelle sostenute 
entro il 31 dicembre 2023

nella misura del 70%per quelle sostenute 
nell’anno 2024

nella misura del 65% per quelle sostenute 
nell’anno 2025

 Le nuove scadenze del Superbonus per i condomini e gli edifici unifamiliari



INTERVENTI SU UNITÀ IMMOBILIARI UNIFAMILIARI E CONDOMINIALI

Interventi effettuati da persone fisiche, 

al di fuori dell’esercizio di attività di impresa, arti e professioni, su unità immobiliari

Per gli interventi effettuati su unità immobiliari dalle persone fisiche di
cui al comma 9, lettera b),

LA DETRAZIONE DEL 110 % SPETTA ANCHE PER LE SPESE 

SOSTENUTE ENTRO IL 31 DICEMBRE 2022, 

a condizione che alla data del 30 settembre 2022 (Decreto Aiuti) siano
stati effettuati lavori per almeno il 30% dell’intervento complessivo.

Lo stato di avanzamento va commisurato all'intervento complessivamente 

considerato, non solo ai lavori ammessi al Superbonus.

 Le nuove scadenze del Superbonus per i condomini e gli edifici unifamiliari



IN CHE MODO POSSONO ESSERE DISTINTE LE DUE FATTISPECIE?

Interpello 665/2021 

“La sussistenza dei requisiti dell'autonomia funzionale e della presenza di accesso autonomo dall'esterno rileva al solo

fine di identificare le unità immobiliari unifamiliari o le unità immobiliari all'interno di edifici plurifamiliari ma non rileva,

ovviamente, ai fini dell'individuazione degli edifici in condominio o composti da due a quattro unità immobiliari di un

unico proprietario o in comproprietà tra persone fisiche al di fuori dell'esercizio di attività di impresa, arti o professioni”

Recente Risposta

Un soggetto che possiede una unità funzionalmente indipendente e con accesso autonomo in un contesto condominiale
ha la possibilità di usufruire, alternativamente, delle agevolazioni come condominio o come singolo proprietario.

 Le nuove scadenze del Superbonus per i condomini e gli edifici unifamiliari



IN CHE MODO SI CALCOLA LO STATO AVANZAMENTO LAVORI

Risposta FAQ al 28 gennaio 2022

Con la suddetta Risposta ad Interpello è stata confermata la Risposta n. 791 del 2021, con la quale l’Agenzia delle Entrate 
chiarisce che lo stato di avanzamento va commisurato all'intervento complessivamente considerato, non solo ai lavori 
ammessi al Superbonus.

Il criterio diverge da quello utilizzato per la determinazione del SAL cedibile

In questo caso con la Risposta ad Interpello n. 53 del 2022 l’Agenzia delle Entrate ha chiarito che il conteggio deve 
avvenire separatamente perché le due distinte tipologie di interventi (di "efficientamento energetico" e "riduzione del 
rischio sismico") richiedono, differenti competenze tecniche ai fini dell'asseverazione dell'efficacia degli stessi, nonché 
del rispetto dei requisiti tecnici e della congruità delle spese. 

 Le nuove scadenze del Superbonus per i condomini e gli edifici unifamiliari



INTERVENTI SU IACP E COOPERATIVE

Per gli interventi effettuati dai soggetti di cui al comma 9, lettera c), compresi quelli effettuati dalle

persone fisiche sulle singole unità immobiliari all’interno dello stesso edificio, e dalle cooperative di cui al

comma 9, lettera d),

per i quali alla data del 30 giugno 2023

siano stati effettuati lavori per almeno il 60% dell’intervento complessivo, 

LA DETRAZIONE DEL 110 % SPETTA ANCHE PER LE SPESE SOSTENUTE 
ENTRO IL 31 DICEMBRE 2023

 Le nuove scadenze del Superbonus per i condomini e gli edifici unifamiliari



Le specifiche disposizioni a favore 
dei Comuni dei territori colpiti da eventi sismici



 Le specifiche disposizioni a favore dei Comuni dei territori colpiti da eventi sismici

INTERVENTI EFFETTUATI NEI TERRITORI COLPITI DA EVENTI SISMICI 
VERIFICATISI A FAR DATA DAL 1° APRILE 2009 

Per gli interventi effettuati nei territori in cui è stato dichiarato lo stato di emergenza

(colpiti da eventi sismici a partire dal 1° aprile 2009)

LA DETRAZIONE DEL 110 % SPETTA ANCHE PER LE SPESE SOSTENUTE 
ENTRO IL 31 DICEMBRE 2025, SENZA ALCUNA RIDUZIONE

“Per gli interventi effettuati nei comuni dei territori colpiti da eventi sismici verificatisi a far data dal 1° aprile 2009

dove sia stato dichiarato lo stato di emergenza, la detrazione per gli incentivi fiscali di cui ai commi 1-ter, 4-ter e 4-

quater spetta, in tutti i casi disciplinati dal comma 8-bis, per le spese sostenute entro il 31 dicembre 2025, nella misura

del 110 per cento.”



 Le specifiche disposizioni a favore dei Comuni dei territori colpiti da eventi sismici

INTERVENTI EFFETTUATI NEI TERRITORI COLPITI DA EVENTI SISMICI 
VERIFICATISI A FAR DATA DAL 1° APRILE 2009 

1 ter: Nei comuni dei territori colpiti da eventi sismici, l'incentivo di cui al comma 1 spetta per l'importo eccedente

il contributo previsto per la ricostruzione”.

4-ter: I limiti delle spese ammesse alla fruizione degli incentivi fiscali eco bonus e sisma bonus sono aumentati del 50%

per gli interventi di ricostruzione riguardanti i fabbricati danneggiati dal sisma nei comuni di cui agli elenchi allegati al

decreto-legge 17 ottobre 2016, n. 189, e di cui al decreto-legge 28 aprile 2009, n. 39, nonché' nei comuni interessati

da tutti gli eventi sismici verificatisi dopo l'anno 2008 dove sia stato dichiarato lo stato di emergenza. In tal caso, gli

incentivi sono alternativi al contributo per la ricostruzione e sono fruibili per tutte le spese necessarie al ripristino dei

fabbricati danneggiati, comprese le case diverse dalla prima abitazione, con esclusione degli immobili destinati alle

attività produttive”.

4-quater: Nei comuni dei territori colpiti da eventi sismici verificatisi a far data dal 1° aprile 2009 dove sia stato

dichiarato lo stato di emergenza, gli incentivi di cui al comma 4 spettano per l'importo eccedente il contributo previsto

per la ricostruzione.



 Le specifiche disposizioni a favore dei Comuni dei territori colpiti da eventi sismici

INTERVENTI EFFETTUATI NEI TERRITORI COLPITI DA EVENTI SISMICI 
VERIFICATISI A FAR DATA DAL 1° APRILE 2009 

E’ necessario che sia stata accertata la sussistenza del nesso di causalità danno-evento, 

vale a dire la connessione tra l’evento sismico e il danno dell’immobile, e che sia attestato il livello del danno.

L’attestazione del livello di danno è resa tramite il rilascio della scheda AeDES o documento analogo, con esito di inagibilità B, C ed E,

che certifichi la diretta consequenzialità del danno rispetto all’evento sismico, nonché la consistenza del danno tale da determinare

l’inagibilità del fabbricato.

Risoluzione n. 8/E del 2022: 

Considerata la circostanza che la disposizione fa espresso riferimento agli «interventi nei comuni dei territori colpiti da eventi sismici

verificatisi a far data dal 1° aprile 2009 dove sia stato dichiarato lo stato di emergenza», ai fini della individuazione dell’ambito

territoriale richiamato dalla norma occorre far riferimento alle intere aree regionali interessate dal sisma, compresi i Comuni

cosiddetti “fuori cratere”.



Novità sugli interventi di eliminazione 
delle barriere architettoniche



 Novità sugli interventi di eliminazione delle barriere architettoniche

NUOVO BONUS EDILIZIO PER L’ELIMINAZIONE DELLE BARRIERE ARCHITETTONICHE

Viene introdotto il nuovo bonus edilizio dedicato 

agli interventi per la eliminazione delle barriere architettoniche. 

La DETRAZIONE

 Spetta nella misura del 75%;

 Spetta per le spese documentate effettuate dall’1.01.2022 al 31.12.2022;

 Dev’essere ripartita in 5 quote di pari importo.

Il nuovo bonus non si sostituisce, ma si aggiunge a quello previsto dall’articolo 16-bis, comma

1, lettera e) che invece può costituire intervento trainato ai fini del Superbonus 110%.



NUOVO BONUS EDILIZIO PER L’ELIMINAZIONE DELLE BARRIERE ARCHITETTONICHE

La nuova misura agevolativa prevede la realizzazione dei seguenti interventi:

Ascensore Montascale

Piattaforma elevatrice Adeguamento dei servizi igienici

Adeguamenti elettrici Adeguamento citofoni

Impianto di domotica

 Novità sugli interventi di eliminazione delle barriere architettoniche



NUOVO BONUS EDILIZIO PER L’ELIMINAZIONE DELLE BARRIERE ARCHITETTONICHE

La nuova misura agevolativa prevista all’interno dell’art. 119-ter del D.L.

n. 34/2020 c.d. Rilancio, prevede propri limiti di spesa, 

che non rientrano tra quelli previsti dall’Art. 16-bis del TUIR.

 Novità sugli interventi di eliminazione delle barriere architettoniche



NUOVO BONUS EDILIZIO PER L’ELIMINAZIONE DELLE BARRIERE ARCHITETTONICHE

L’importo massimo di spesa detraibile varia a seconda della tipologia di immobile  

nel quale vengono effettuati gli interventi, infatti:

 50.000 € per gli edifici unifamiliari o per le unità immobiliari situate all’interno di edifici

plurifamiliari che siano funzionalmente indipendenti e dispongano di uno o più accessi autonomi

 40.000 € moltiplicato per il numero delle unità immobiliari che compongono l’edificio condominiale

composto da due a otto unità immobiliari

 30.000 € moltiplicato per il numero delle unità immobiliari che compongono l’edificio.

Questa ultima detrazione spetterà anche per gli interventi di automazione degli impianti, degli edifici e delle singole unità

immobiliari, funzionali ad abbattere le barriere architettoniche, nonché, in caso di loro sostituzione, per le spese relative allo

smaltimento e alla bonifica dei materiali di risulta.

 Novità sugli interventi di eliminazione delle barriere architettoniche



Le proroghe per i bonus edilizi  minori



LEGGE DI BILANCIO 2022 - PROROGHE in materia di detrazioni edilizie 

Proroga Bonus Verde 

(Art. 1 comma 38)

Proroga del Sismabonus 

(Art. 1 comma 37)

Proroga detrazione per interventi di recupero

del patrimonio edilizio (Art. 1 comma 37)
Proroga detrazione per interventi di riqualificazione energetica

(Art. 1 comma 37)

Proroga Bonus colonnine di ricarica di veicoli elettrici
(Art. 1 commi 28 e 43)

Proroga Bonus Mobili 

(Art. 1 comma 37)

Proroga Bonus Facciate 

(Art. 1 comma 39)

Proroga ed altre novità in materia di Superbonus

(Art. 1 commi 28 e 43)

 Le proroghe per i bonus edilizi minori



PROROGA BONUS MOBILI

Viene prorogato, con riferimento alle spese sostenute 2022, 2023, 2024

il c.d. Bonus mobili  (Art. 16, comma 2, del D.L. 63/2013) per l'acquisto di 

1. Mobili

2. Grandi elettrodomestici di classe non inferiore:

• alla classe A per i forni,

• alla classe E per le lavatrici, le lavasciugatrici e le lavastoviglie,

• alla classe F per i frigoriferi e i congelatori, per le apparecchiature per le quali sia prevista l'etichetta

energetica, finalizzati all'arredo dell'immobile oggetto di ristrutturazione

Il limite massimo di spesa detraibile è pari a:
• 10.000 € per le spese sostenute nell’anno 2022
• 5.000 € per le spese sostenute negli anni 2023 e 2024

 Le proroghe per i bonus edilizi minori



PROROGA BONUS VERDE

Prorogato il c.d. Bonus Verde con riferimento alle spese sostenute 2022, 2023, 2024 

Consistente nella detrazione IRPEF del 36% 

Spetta per le spese documentate, sostenute ed effettivamente 

rimaste a carico del contribuente nel periodo che va dall’ 1.01.2018 al 31.12.2024

Per un ammontare complessivo delle spese sostenute

non superiore a 5.000 € per unità immobiliare ad uso abitativo

 Le proroghe per i bonus edilizi minori



PROROGA BONUS FACCIATE

È stato prorogato per le spese sostenute nell’anno 2022, 

il c.d. Bonus Facciate, ma con una aliquota ridotta che dal 90% passa al 60%

 Le proroghe per i bonus edilizi minori



PROROGA ALTRI BONUS EDILIZI 

Sono prorogati, per le spese sostenute fino al 31.12.2024 

Sismabonus ordinario

Ecobonus ordinario

Recupero del patrimonio edilizio

 Le proroghe per i bonus edilizi minori



Proroga anche per cessione del credito e sconto in fattura



PROROGA PER SCONTO IN FATTURA E CESSIONE DEL CREDITO D’IMPOSTA

La Legge di Bilancio 2022 ha previsto una proroga per l’esercizio dell’opzione 

dello sconto in fattura o della cessione del credito d’imposta, quali, opzioni alternative alle detrazioni in ambito edilizio, in particolare:

• È prorogata negli anni 2022 – 2023 – 2024 la possibilità per i contribuenti di usufruire delle detrazioni fiscali concesse per gli

interventi in materia edilizia ed energetica, alternativamente, sotto forma di sconto in fattura o credito d’imposta cedibile, anche a

banche o intermediari finanziari;

• È stata prorogata al 31 dicembre 2025 la possibilità di optare per l’esercizio della cessione del credito o per lo sconto in fattura, in

luogo della detrazione, per le spese sostenute per gli investimenti coperti dal c.d. Superbonus.



Novità introdotte dalla Legge di Bilancio 2022
in materia di visto di conformità e asseverazione



 I nuovi obblighi introdotti dal D.L. 157/2021

NOVITA’ IN MATERIA DI VISTO DI CONFORMITA’ E ASSEVERAZIONE 

La legge di Bilancio 2022, riprendendo quanto già stabilito dall’articolo 

1 del D.L. Antifrode ha provveduto ad apportare modifiche a:

 Art. 121 nel quale è stato inserito il nuovo comma 1-ter

 Art. 119 del D.L. n. 34/2020 e nello specifico ai commi 11 e 13-bis



 I nuovi obblighi introdotti dal D.L. 157/2021

ESTENSIONE DEL VISTO DI CONFORMITA’ IN DICHIARAZIONE

Il nuovo comma 11 dell’articolo 119 del D.L. n. 34/2020 stabilisce che ai fini della fruizione della detrazione ad aliquota maggiorata c.d.

Superbonus 110%, per cui è possibile esercitare l’opzione dello sconto in fattura o cessione del credito d’imposta, il visto di conformità

diviene obbligatorio anche nel caso in cui il contribuente intenda fruire della detrazione all’interno della propria dichiarazione dei

redditi.

 Art. 119 – Nuovo comma 11 -

Tuttavia, sono esclusi dal nuovo obbligo, i contribuenti che provvedono a presentare il modello dichiarativo:

 Direttamente all’Agenzia delle Entrate attraverso le dichiarazioni c.d. precompilate;

 Presentate tramite il sostituto d’imposta che presta l’assistenza fiscale.



 I nuovi obblighi introdotti dal D.L. 157/2021

ESTENSIONE DEL VISTO DI CONFORMITA’ IN DICHIARAZIONE

L’obbligo di apposizione del visto di conformità, introdotto per la fruizione del Superbonus direttamente

nella dichiarazione dei redditi del contribuente, trova applicazione per:

• le persone fisiche, compresi gli esercenti arti e professioni, e gli enti non commerciali, cui si applica

il criterio di cassa, con riferimento alle fatture emesse e ai relativi pagamenti intervenuti a decorrere

dal 12 novembre 2021, data di entrata in vigore del Decreto Antifrode.

Ciò in quanto, in applicazione del predetto criterio di cassa, il presupposto agevolativo si realizza nel

momento del sostenimento della spesa che dà diritto alla detrazione.

DECORRENZA NUOVO OBBLIGO



 I nuovi obblighi introdotti dal D.L. 157/2021

ESTENSIONE DEL VISTO DI CONFORMITA’ IN DICHIARAZIONE

Il visto di conformità non è richiesto per le spese relative all’anno 2020 indicate nella 

dichiarazione dei redditi relativa al medesimo anno 2020 (Modello Redditi 2021),

anche se presentata dopo l’11 novembre 2021

ESCLUSIONE DEL NUOVO OBBLIGO



 I nuovi obblighi introdotti dal D.L. 157/2021

ESTENSIONE DEL VISTO DI CONFORMITA’ E DELL’ASSEVERAZIONE AI BONUS ORDINARI

Con l’introduzione del nuovo comma 1-ter per tutte le detrazioni fiscali edilizie, diverse dal Superbonus, per le quali

è possibile esercitare l’opzione dello sconto in fattura o della cessione del credito d’imposta, dal 12.11.2021, sarà

necessario che

ART. 121 – NUOVO COMMA 1-TER

• Il contribuente, che voglia avvalersene, dovrà richiedere il visto di conformità dei dati relativi alla

documentazione che attesta la sussistenza dei requisiti che danno diritto alla fruizione della

detrazione d’imposta;

• I tecnici abilitati attestino la congruità delle spese sostenute sulla base delle disposizioni poste

all’interno dell’art. 119 comma 13-ter del D.L. n. 34/2020.



 I nuovi obblighi introdotti dal D.L. 157/2021

ESTENSIONE DEL VISTO DI CONFORMITA’ E DELL’ASSEVERAZIONE AI BONUS ORDINARI

INTERVENTI AGEVOLABILI

a) Interventi per il recupero del patrimonio edilizio di cui all'articolo 16-bis, comma 1, lettere a), b) e d),
del TUIR;

b) Interventi di efficienza energetica di cui all’ articolo 14 del D.L. n. 63/2013;

c) Interventi per l’ adozione di misure antisismiche di cui all’ articolo 16, commi da 1-bis a 1-septies del
D.L. n. 63/2013;

d) Interventi per il recupero o restauro della facciata degli edifici esistenti, ivi inclusi quelli di sola pulitura o
tinteggiatura esterna, di cui all’ articolo 1, commi 219 e 220, della legge, n. 160/2019;

e) Interventi per l’ installazione di impianti fotovoltaici di cui all’ articolo 16-bis, comma 1, lettera h) del
TUIR, ivi compresi gli interventi di cui ai commi 5 e 6 dell'articolo 119 del D.L. n. 34/2020;

f) Interventi per l’ installazione di colonnine per la ricarica dei veicoli elettrici di cui all’ articolo 16-ter del
D.L. n. 63/2013, e di cui al comma 8 dell'articolo 119 del D.L. Rilancio;

f-bis) Interventi per il superamento ed eliminazione di barriere architettoniche di cui all'articolo 119-ter del
D.L. Rilancio.



 I nuovi obblighi introdotti dal D.L. 157/2021

ESTENSIONE DEL VISTO DI CONFORMITA’ E DELL’ASSEVERAZIONE AI BONUS ORDINARI

Le disposizioni che richiedono il visto di conformità e l’attestazione della congruità delle spese non si applicano

 alle opere già classificate come edilizia libera

 agli interventi di importo complessivo non superiore a 10.000 €, eseguiti sulle singole unità immobiliari o

sulle parti in comune dell’edificio

ESCLUSIONE DEL NUOVO OBBLIGO



36

 I nuovi obblighi introdotti dal D.L. 157/2021
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 I nuovi obblighi introdotti dal D.L. 157/2021
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 I nuovi obblighi introdotti dal D.L. 157/2021



 I nuovi obblighi introdotti dal D.L. 157/2021

INTERVENTI SUPERIORI A € 10.000 – MODALITA’ DI CALCOLO

Con riferimento alle modalità di calcolo dell’importo complessivo di 10.000 euro per gli interventi diversi da quelli di edilizia libera

«eseguiti sulle singole unità immobiliari o sulle parti comuni dell’edificio», si precisa che occorre avere riguardo al valore degli

interventi agevolabili ai quali si riferisce il titolo abilitativo.

Pertanto, ai fini della verifica del limite di importo di 10.000 euro, occorre:

1. considerare tutte le spese agevolabili riferite agli interventi oggetto del titolo abilitativo, in relazione alla medesima unità

immobiliare, a prescindere da quanti sono i beneficiari della detrazione. Se nell’ambito dei suddetti interventi sono effettuati

anche quelli di edilizia libera necessari per il completamento dello stesso, occorre avere riguardo anche al valore di tali

interventi, atteso che gli stessi sono oggetto di agevolazione;

2. il valore di 10.000 euro va calcolato in relazione all’intervento complessivamente considerato, anche se realizzato in periodi

d’imposta diversi;

3. per i lavori effettuati sulle parti comuni dell’edificio va considerato l’importo complessivo agevolabile e non la parte di spesa

imputata al singolo condomino.

Circolare 19/E del 27 maggio 2022



 I nuovi obblighi introdotti dal D.L. 157/2021

ESTENSIONE DEL VISTO DI CONFORMITA’ E DELL’ASSEVERAZIONE AI BONUS ORDINARI

L’articolo 121, comma 1-ter, del decreto-legge 19 maggio 2020, n. 34 (introdotto dal decreto-legge 11

novembre 2021, n. 157) – che prevede, anche per i bonus diversi dal Superbonus, l’obbligo del visto di

conformità e dell’asseverazione ai fini dell’opzione per lo sconto in fattura o la cessione del credito – si

applica, in via di principio, alle comunicazioni trasmesse in via telematica all’Agenzia delle entrate a decorrere

dal 12 novembre 2021 (data di entrata in vigore del decreto-legge n. 157 del 2021).

DECORRENZA NUOVE DISPOSIZIONI



 I nuovi obblighi introdotti dal D.L. 157/2021

ESTENSIONE DEL VISTO DI CONFORMITA’ E DELL’ASSEVERAZIONE AI BONUS ORDINARI

Per le comunicazioni inviate dopo il 12 novembre 2021 è necessaria l’attestazione di congruità delle spese?

L’obbligo di allegare l’attestazione di congruità delle spese non sussiste per quei contribuenti che prima del 12.11.2021 abbiano:

• Ricevuto le fatture da parte dei fornitori;

• Abbia assolto i relativi pagamenti;

• Esercitato l’opzione per la cessione attraverso la stipula di accordi tra cedente e cessionario, o per lo sconto in fattura,

mediante la relativa annotazione,

ANCHE SE LA COMUNICAZIONE NON E’ STATA ANCORA 

TRASMESSA TELEMATICAMENTE ALL’AGENZIA DELLE ENTRATE.

DECORRENZA NUOVE DISPOSIZIONI



 I nuovi obblighi introdotti dal D.L. 157/2021

ESTENSIONE DEL VISTO DI CONFORMITA’ E DELL’ASSEVERAZIONE AI BONUS ORDINARI

Per le detrazioni edilizie diverse dal Superbonus 110%, nel caso i cui la comunicazione sia già stata trasmessa all’Agenzia delle

Entrate entro l’11 novembre 2021 e la stessa Agenzia delle Entrate abbia già rilasciato la ricevuta di accoglimento, in tal caso,

non sono richiesti:

• il rilascio del visto di conformità

• neanche l’asseverazione della congruità alle spese

MODALITÀ DI ESERCIZIO DELL’OPZIONE PER LA CESSIONE SUCCESSIVA ALLA PRIMA



 I nuovi obblighi introdotti dal D.L. 157/2021

Dunque, ai sensi dei commi 13 e 13-bis dell’art. 119 del D.L. n. 34/2020 , ne deriva che ai fini della fruizione della

detrazione fiscale c.d. Superbonus e delle altre detrazioni edilizie ordinarie, e dunque, per l’esercizio dell’opzione

dello sconto in fattura o della cessione del credito, è necessario che il tecnico abilitato attesti/asseveri:

• il rispetto dei requisiti tecnici degli interventi agevolati effettuati (laddove richiesto);

• la congruità delle spese sostenute.

ART. 119 – NUOVO COMMA 13-BIS

ATTESTAZIONE DI CONGRUITÀ DELLE SPESE ANCHE PER I BONUS EDILIZI ORDINARI



 I nuovi obblighi introdotti dal D.L. 157/2021

ATTESTAZIONE DI CONGRUITÀ DELLE SPESE ANCHE PER I BONUS EDILIZI ORDINARI

Ai sensi del nuovo comma 13-bis dell’art. 119 del D.L. Rilancio, l’attestazione di congruità dovrà fare riferimento ai:

• Prezziari individuati dal d.m. 6 agosto del 2020 (Prezziari regionali, DEI, ecc)

• Per determinate categorie di beni, anche ai valori massimi con il D.M. della Transizione ecologica.

ART. 119 – NUOVO COMMA 13- BIS



 I nuovi obblighi introdotti dal D.L. 157/2021

DECRETO SUI COSTI MASSIMI AGEVOLABILI PER INTERVENTI SUPERBONUS

È stato pubblicato in Gazzetta Ufficiale del 16.03.2022 il Decreto sui costi massimi specifici agevolabili emanato

dal Ministro della Transazione Ecologica, del 14.02.2022, così come disposto dal nuovo comma 13-bis dell’art. 119

del D.L. Rilancio n.34/2020.

Il provvedimento, in particolare, definisce i costi massimi agevolabili di riferimento per le asseverazioni di cui agli

articoli 119, comma 13, lettera a) e 121, comma 1-ter, del DL n. 34 del 2020.

D.M. TRANSAZIONE ECOLOGICA

I costi massimi specifici individuati all’interno dell’Allegato A del decreto devono considerarsi al netto dell’imposta

sul valore aggiunto, delle prestazioni professionali e delle opere relative all’installazione e manodopera per la

messa in opera di beni.



 I nuovi obblighi introdotti dal D.L. 157/2021

DECRETO SUI COSTI MASSIMI AGEVOLABILI PER INTERVENTI SUPERBONUS

Per i Bonus diversi dal Superbonus, la il nuovo D.M. si applica:

1. agli interventi per i quali è prevista la presentazione di un titolo abilitativo, se la richiesta di tale titolo è

presentata successivamente al 15 aprile 2022 (ossia dal 16 aprile 2022);

2. agli interventi per i quali non è prevista la presentazione di un titolo abilitativo iniziati successivamente al 15

aprile 2022 (ossia dal 16 aprile 2022).

D.M. TRANSAZIONE ECOLOGICA -
DECORRENZA



 I nuovi obblighi introdotti dal D.L. 157/2021

In base a tale disposizione normativa, i criteri individuati per valutare la congruità della spesa degli interventi finalizzati

alla riqualificazione energetica, anche rientranti nel Superbonus, previsti dal citato d.m. 6 agosto del 202016 – «devono

ritenersi applicabili» anche agli:

1. interventi di riduzione del rischio sismico di cui all’articolo 16, commi da 1-bis a 1-sexies, del d.l. n. 63 del 2013;

2. interventi, ivi inclusi quelli di sola pulitura o tinteggiatura esterna, finalizzati al recupero o restauro della facciata

esterna degli edifici esistenti di cui ai commi da 219 a 223 della legge 27 dicembre 2019, n. 160 (legge di bilancio

2020) – c.d. Bonus facciate;

3. interventi di recupero del patrimonio edilizio di cui all’articolo 16-bis, comma 1, del TUIR.

Circolare 19/E del 27 maggio 2022

DECRETO SUI COSTI MASSIMI AGEVOLABILI PER INTERVENTI DIVERSI DAL 
SUPERBONUS



 I nuovi obblighi introdotti dal D.L. 157/2021

L’attestazione della congruità delle spese, laddove non sia già contenuta in un modello di asseverazione

normativamente previsto, può essere predisposta in forma libera, purché preveda

L’assunzione di consapevolezza delle sanzioni penali nel caso:

• di dichiarazioni mendaci,

• formazione e uso di atti falsi,

• e della decadenza dai benefici conseguenti a provvedimenti emanati sulla base di dichiarazioni non veritiere, ai

sensi degli articoli 75 e 76 del decreto del Presidente della Repubblica 28 dicembre 2000, n. 445.

ATTESTAZIONE DI CONGRUITÀ DELLE SPESE – CONTENUTO DELLA DICHIARAZIONE

ATTESTAZIONE DI CONGRUITÀ DELLE SPESE ANCHE PER I BONUS EDILIZI ORDINARI



 I nuovi obblighi introdotti dal D.L. 157/2021

ATTESTAZIONE DI CONGRUITÀ DELLE SPESE ANCHE PER I BONUS EDILIZI ORDINARI

ATTESTAZIONE DI CONGRUITÀ DELLE SPESE – DETRAZIONE PER ACQUISTI IMMOBILIARI

L’obbligo di asseverazione di congruità delle spese non sussiste nel caso in cui le opzioni dello sconto in

fattura o cessione del credito d’imposta, siano esercitate in relazione a spese sostenute per l’acquisto di unità

immobiliari beneficate dagli interventi agevolati.

DETRAIBILITA’ DELLE SPESE PER VISTO E ASSEVERAZIONE

Con riguardo alla disciplina delle opzioni per lo sconto in fattura o per la cessione del credito d’imposta, che

possono essere esercitate in relazione ai bonus edilizi ordinari, ai sensi dell’art. 121 del D.L. Rilancio, la Legge

di Bilancio 2022 comprende, tra le spese detraibili, quelle sostenute per il rilascio del visto di conformità

dei dati e dell’attestazione di congruità delle spese oggetto delle opzioni.



Le ultime modifiche introdotte dal Decreto n.13/2022



 Le ultime modifiche introdotte dal Decreto n.13/2022

II tecnico abilitato che, nelle asseverazioni di cui al comma 13 e all'articolo 121, comma 1-ter, lettera b),

espone informazioni false o omette di riferire informazioni rilevanti sui requisiti tecnici del progetto di

intervento o sulla effettiva realizzazione dello stesso ovvero attesta falsamente la congruità delle spese, è

punito con la reclusione da due a cinque anni e con la multa da 50.000 euro a 100.000 euro.

Se il fatto  è  commesso  al  fine  di  conseguire  un ingiusto profitto per se' o per altri la pena è aumentata.

RESPONSABILITA’ PENALE DELL’ASSEVERATORE 
FALSITA’ DELL’ASSEVERAZIONE

ART. 121 IL NUOVO COMMA 13-BIS – RESPONSANILITA’



 Le ultime modifiche introdotte dal Decreto n.13/2022

Ferma restando l'applicazione delle sanzioni penali ove il fatto costituisca reato, ai soggetti che rilasciano attestazioni e

asseverazioni infedeli si applica la sanzione amministrativa pecuniaria da euro 2.000 a euro 15.000 per ciascuna attestazione o

asseverazione infedele resa.

ATTESTAZIONI E ASSEVERAZIONI INFEDELI – QUALI CONSEGUENZE?

ART. 119 – COMMA 14 -

Le violazioni meramente formali che non arrecano pregiudizio all'esercizio delle azioni di controllo non comportano la decadenza

delle agevolazioni fiscali limitatamente alla irregolarità od omissione riscontrata;

VIOLAZIONI MERAMENTE FORMALI – QUALI CONSEGUENZE?



 Le ultime modifiche introdotte dal Decreto n.13/2022

I soggetti, di cui al primo periodo, stipulano una polizza di assicurazione della responsabilità

civile, per ogni intervento comportante attestazioni o asseverazioni, con massimale pari agli

importi dell'intervento oggetto delle predette attestazioni o asseverazioni.

Dunque, sarà necessario stipulare:

• Una polizza esclusiva per intervento;

• E con massimale (almeno) pari all’importo asseverato

POLIZZA ASSICURATIVA PER OGNI INTERVENTO COMPROVANTE 
ATTESTAZIONI O ASSEVERAZIONI

ART. 119 MODIFICA AL COMMA 14– POLIZZA ASSICURATIVA PER RESPONSABILITA’ CIVILE



 Le ultime modifiche introdotte dal Decreto n.13/2022

Ne deriva che il professionista può, in alternativa, stipulare un contratto di assicurazione:

1. per ogni intervento comportante attestazioni o asseverazioni, con massimale pari agli importi dell’intervento oggetto delle

predette attestazioni o asseverazioni (polizza single project);

2. per la responsabilità civile che preveda un massimale non inferiore a 500.000 euro specificamente destinato al rilascio delle

asseverazioni o attestazioni, da integrare a cura del professionista qualora non risulti capiente rispetto al valore degli interventi

sottostanti alle asseverazioni e attestazioni rilasciate (polizza multiprogetto o a consumo);

3. specifico, ossia dedicato alla sottoscrizione di asseverazioni o attestazioni relative agli interventi rientranti nel Superbonus, con un

massimale adeguato al numero delle attestazioni o asseverazioni rilasciate e agli importi degli interventi oggetto delle predette

attestazioni o asseverazioni e, comunque, non inferiore a 500.000 euro (polizza multiprogetto o a consumo)

ART. 119 MODIFICA AL COMMA 14– POLIZZA ASSICURATIVA PER RESPONSABILITA’ CIVILE

Circolare 19/E del 27 maggio 2022



 Le ultime modifiche introdotte dal Decreto n.13/2022

Considerato, inoltre, che la disciplina relativa alle polizze assicurative di cui al comma 14 dell’articolo 119 non è richiamata dall’articolo

121, comma 1-ter, lettera b), relativo ai Bonus diversi dal Superbonus, si ritiene che, per questi ultimi, la stipula della polizza non sia

richiesta.

ART. 119 MODIFICA AL COMMA 14– POLIZZA ASSICURATIVA PER RESPONSABILITA’ CIVILE

Circolare 19/E del 27 maggio 2022



 Le ultime modifiche introdotte dal Decreto n.13/2022

La decorrenza della predetta nuova disposizione

deve farsi coincidere con l’entrata in vigore del Decreto Legge n. 13 del 2022, ovvero, dal 26 febbraio 2022.

POLIZZA ASSICURATIVA PER OGNI INTERVENTO COMPROVANTE 
ATTESTAZIONI O ASSEVERAZIONI

ART. 119 MODIFICA AL COMMA 14– POLIZZA ASSICURATIVA PER RESPONSABILITA’ CIVILE



Nuovo obbligo di indicazione del CCNL



 Le ultime modifiche introdotte dai Decreti Sostegni-ter e Ucraina

Nuovo comma 43bis nella Legge di 
bilancio 2022

OBBGLIGO DI INDICAZIONE DEI CCNL SETTORE EDILE

Per i lavori edili di cui all'allegato X al decreto legislativo 9 aprile 2008, n. 81, di importo superiore a 70.000 euro, i benefici

previsti dagli articoli 119, 119-ter, 120 e 121 del decreto-legge 19 maggio 2020, n. 34, convertito, con modificazioni, dalla

legge 17 luglio 2020, n. 77, nonché' quelli previsti dall'articolo 16, comma 2, del decreto-legge 4 giugno 2013, n. 63,

convertito, con modificazioni, dalla legge 3 agosto 2013, n. 90, dall'articolo 1, comma 12, della legge 27 dicembre 2017, n. 205, e

dall'articolo 1, comma 219, della legge 27 dicembre 2019, n. 160, possono essere riconosciuti solo se nell'atto di affidamento

dei lavori è indicato che i lavori edili sono eseguiti da datori di lavoro che applicano i contratti collettivi del settore edile,

nazionale e territoriali, stipulati dalle associazioni datoriali e sindacali comparativamente più rappresentative sul piano

nazionale ai sensi dell'articolo 51 del decreto legislativo 15 giugno 2015, n. 81.



 Le ultime modifiche introdotte dai Decreti Sostegni-ter e Ucraina

QUALI SONO I LAVORI EDILI DI CUI ALL’ALLEGATO X DEL D.LGS N. 81/2008

OBBGLIGO DI APPLICAZIONE DEI CCNL SETTORE EDILE

I lavori edili di cui all'allegato X al decreto legislativo 9 aprile 2008, n. 81, consistono in:

• lavori di costruzione, manutenzione, riparazione, demolizione, conservazione, risanamento, ristrutturazione o equipaggiamento,

la trasformazione, il rinnovamento o lo smantellamento di opere fisse, permanenti o temporanee, in muratura, in cemento

armato, in metallo, in legno o in altri materiali, comprese le parti strutturali delle linee elettriche e le parti strutturali degli

impianti elettrici, le opere stradali, ferroviarie, idrauliche, marittime, idroelettriche e, solo per la parte che comporta lavori edili

o di ingegneria civile, le opere di bonifica, di sistemazione forestale e di sterro.

• Sono, inoltre, lavori di costruzione edile o di ingegneria civile gli scavi, ed il montaggio e lo smontaggio di elementi prefabbricati

utilizzati per la realizzazione di lavori edili o di ingegneria civile.



 Le ultime modifiche introdotte dai Decreti Sostegni-ter e Ucraina

GLI ADEMPIMENTI DEL NUOVO OBBLIGO

OBBGLIGO DI APPLICAZIONE DEI CCNL SETTORE EDILE

Gli adempimenti del nuovo obbligo consistono ne:

• Indicazione nell'atto di affidamento dei lavori è indicato che i lavori edili sono eseguiti da datori di lavoro che applicano i

contratti collettivi del settore edile, nazionale e territoriali, stipulati dalle associazioni datoriali e sindacali comparativamente

più rappresentative sul piano nazionale ai sensi dell'articolo 51 del decreto legislativo 15 giugno 2015, n. 81

• Indicazione nelle fatture emesse del contratto collettivo già indicato nell’atto di affidamento dei lavori



 Le ultime modifiche introdotte dai Decreti Sostegni-ter e Ucraina

Circolare 19/E del 27 maggio 2022

OBBGLIGO DI APPLICAZIONE DEI CCNL SETTORE EDILE

L’articolo 23-bis del decreto Ucraina ha modificato il comma 43- bis, stabilendo che tale previsione si riferisce alle
opere, intese in senso ampio e non solo ai lavori edili il cui importo risulti complessivamente superiore a 70.000 euro,
fermo restando che l’obbligo di applicazione dei contratti collettivi di settore è riferito esclusivamente ai soli lavori
edili.
Tale modifica normativa ha, quindi, ampliato la portata applicativa del comma 43-bis, in quanto l’adempimento ivi
previsto, ai fini del riconoscimento dei benefici di cui agli articoli 119, 119-ter, 120 e 121 del d.l. n. 34 del 2020,
interessa un maggior numero di interventi, atteso che il limite dimensionale deve essere parametrato al valore

dell’“opera” complessiva e non più soltanto alla parte di lavori edili.



 Le ultime modifiche introdotte dai Decreti Sostegni-ter e Ucraina

Circolare 19/E del 27 maggio 2022

OBBGLIGO DI APPLICAZIONE DEI CCNL SETTORE EDILE

In particolare, ai fini che qui interessano, si può ritenere che, allo stato, siano in possesso
dei richiamati requisiti i contratti collettivi di lavoro riferiti al settore edile identificati con
i seguenti codici assegnati dal Consiglio nazionale dell’economia e del lavoro (CNEL), che
hanno, a tutti gli effetti, sostituito i codici utilizzati in precedenza dall’INPS:
 F012 (tale CCNL ha assorbito anche i precedenti contratti collettivi F011 e F016);
 F015;
 F018 (tale CCNL ha assorbito anche il precedente contratto collettivo F017).
È, comunque, onere del committente dei lavori richiedere l’inserimento dell’indicazione

dei contratti collettivi ovvero verificarne l’inserimento, in quanto l’omessa indicazione
nell’atto di affidamento determina il mancato riconoscimento dei benefici fiscali
normativamente previsti.



 Le ultime modifiche introdotte dai Decreti Sostegni-ter e Ucraina

Circolare 19/E del 27 maggio 2022

OBBGLIGO DI APPLICAZIONE DEI CCNL SETTORE EDILE

Tale obbligo deve essere rispettato anche nel caso in cui il contratto di affidamento dei
lavori sia stipulato per il tramite di un general contractor ovvero nel caso in cui i lavori

edili siano oggetto di sub appalto.
In tali casi, nel contratto di affidamento stipulato con un general contractor, o con
soggetti che si riservano di affidare i lavori in appalto, devono essere indicati i contratti

collettivi che potranno essere applicati dalle imprese alle quali vengono affidati i lavori

edili e, nei successivi contratti stipulati con tali soggetti e nelle relative fatture, dovrà,

poi, essere indicato il contratto effettivamente applicato.



 Le ultime modifiche introdotte dai Decreti Sostegni-ter e Ucraina

Circolare 19/E del 27 maggio 2022

OBBGLIGO DI APPLICAZIONE DEI CCNL SETTORE EDILE

Si osserva inoltre che i commissionari dei lavori edili interessati dalla disciplina sono
unicamente quelli che, in relazione all’esecuzione degli interventi agevolati, si sono

avvalsi di lavoratori dipendenti.

La norma, infatti, riferendosi a «datori di lavoro», esclude dall’applicazione della
disciplina gli interventi eseguiti:
1. senza l’impiego di dipendenti, da imprenditori individuali, anche avvalendosi di

collaboratori familiari,
2. da soci di società di persone o di capitali che prestano la propria opera lavorativa

nell’attività non in qualità di lavoratori dipendenti.



 Le ultime modifiche introdotte dai Decreti Sostegni-ter e Ucraina

Circolare 19/E del 27 maggio 2022

OBBGLIGO DI APPLICAZIONE DEI CCNL SETTORE EDILE

La mancata indicazione del contratto collettivo nelle fatture emesse in relazione
all’esecuzione dei lavori - comunque obbligatoria ai sensi del richiamato comma 43-bis –
non comporta tuttavia il mancato riconoscimento dei benefici fiscali, purché tale

indicazione sia presente nell’atto di affidamento.



 Le ultime modifiche introdotte dai Decreti Sostegni-ter e Ucraina

Circolare 19/E del 27 maggio 2022

OBBGLIGO DI APPLICAZIONE DEI CCNL SETTORE EDILE

Tali disposizioni si applicano ai contribuenti che fruiscono direttamente in dichiarazione dei redditi o che
optano per le alternative alla fruizione diretta delle seguenti agevolazioni:
1. Superbonus, previsto dall’articolo 119;
2. recupero del patrimonio edilizio di cui all’articolo 16-bis, comma 1, lettere a), b) e d), del TUIR;
3. efficienza energetica di cui all’articolo 14 del d.l. n. 63 del 2013;
4. adozione di misure antisismiche di cui all’articolo 16, commi da 1-bis a 1-septies del d.l. n. 63 del

2013;
5. recupero o restauro della facciata degli edifici esistenti, ivi inclusi quelli di sola pulitura o tinteggiatura

esterna, di cui all’articolo 1, commi 219 e 220, della legge di bilancio 2020;
6. installazione di impianti fotovoltaici di cui all’articolo 16-bis, comma 1, lettera h), del TUIR, ivi

compresi gli interventi di cui all’articolo 119, commi 5 e 6; 34
7. installazione di colonnine per la ricarica dei veicoli elettrici di cui all’articolo 16- ter del d.l. n. 63 del

2013;



 Le ultime modifiche introdotte dai Decreti Sostegni-ter e Ucraina

Circolare 19/E del 27 maggio 2022

OBBGLIGO DI APPLICAZIONE DEI CCNL SETTORE EDILE

8. detrazione per le spese sostenute per il superamento e l’eliminazione delle barriere architettoniche,
prevista dall’articolo 119-ter del d.l. n. 34 del 2020;

9. credito d’imposta per l’adeguamento degli ambienti di lavoro, previsto dall’articolo 120 del d.l. n. 34
del 2020;

10. Bonus mobili, previsto dall’articolo 16, comma 2, del d.l. n. 63 del 2013, con riferimento ai
presupposti interventi di recupero del patrimonio edilizio di cui all’articolo 16-bis del TUIR;

11. Bonus verde, previsto dall’articolo 1, comma 12, della legge 27 dicembre 2017, n. 205.



 Le ultime modifiche introdotte dai Decreti Sostegni-ter e Ucraina

Circolare 19/E del 27 maggio 2022

OBBGLIGO DI APPLICAZIONE DEI CCNL SETTORE EDILE

I soggetti che rilasciano il visto di conformità verificano:
1. che il contratto collettivo applicato sia indicato nell’atto di affidamento dei lavori
2. che lo stesso sia riportato nelle fatture emesse in relazione all’esecuzione dei lavori.

Qualora, per errore, in una fattura non sia stato indicato il contratto collettivo applicato, il contribuente, in
sede di richiesta del visto di conformità, deve essere in possesso di una dichiarazione sostitutiva di atto di
notorietà, rilasciata dall’impresa, con la quale quest’ultima attesti il contratto collettivo utilizzato
nell’esecuzione dei lavori edili relativi alla fattura medesima.
Tale dichiarazione deve essere esibita dal contribuente ai soggetti abilitati al rilascio del visto di conformità
o, su richiesta, agli uffici dell’amministrazione finanziaria.



 Le ultime modifiche introdotte dai Decreti Sostegni-ter e Ucraina

DECORRENZA DEL NUOVO OBBLIGO

OBBGLIGO DI APPLICAZIONE DEI CCNL SETTORE EDILE

Il nuovo obbligo decorre al trascorrere di novanta giorni dalla data di entrata in vigore (26 febbraio 2022)

e si applica ai lavori edili  ivi  indicati  avviati successivamente a tale data. 

Pertanto le prescrizioni di cui al citato comma 43-bis operano con

riferimento agli atti di affidamento stipulati dal 27 maggio 2022 e si applicano ai lavori edili

avviati successivamente a tale data.



 Le ultime modifiche introdotte dai Decreti Sostegni-ter e Ucraina

Circolare 19/E del 27 maggio 2022

DURC di congruità

Si ricorda che, per finalità diverse dalla detraibilità delle spese, resta fermo, in ogni caso,
il rispetto delle previsioni in materia di verifica della congruità dell’incidenza della
manodopera impiegata nella realizzazione dei lavori edili, ai sensi del decreto del
Ministro del lavoro e delle politiche sociali 25 giugno 2021, n. 143, nonché l’obbligo della
verifica dell’idoneità tecnico professionale di cui all’articolo 26, comma 1, lettera a), del
d.lgs. n. 81 del 2008.
Più in particolare, per quanto attiene alla verifica della congruità della manodopera
impiegata, va richiamato l’obbligo per il committente, pubblico o privato, di richiedere

all’impresa affidataria l’attestazione di congruità prima di procedere al saldo finale dei

lavori, nel rispetto di quanto previsto dall’articolo 4 del citato d.m. n. 143 del 2021.



Il blocco sulle cessioni dei crediti ad opera del Decreto Sostegni-ter



 Il blocco sulle cessioni dei crediti ad opera del Decreto Sostegni-ter

A partire dal 26.02.2022, data di entrata in vigore del D.L. n. 13/2022 c.d. Frodi, è possibile effettuare la prima cessione nei

confronti di un qualunque soggetto e di poter effettuare due ulteriori cessioni a favore di soggetti qualificati, sulla base della

nuova normativa, introdotta dal suddetto decreto.

Circolare 19/E del 27 maggio 2022

CHIARIMENTI SUL NUMERO DELLE CESSIONI POSSIBILI



 Il blocco sulle cessioni dei crediti ad opera del Decreto Sostegni-ter

CHIARIMENTI SUL NUMERO DELLE CESSIONI POSSIBILI

Dunque, sulla base del nuovo dettato normativo, riguardo alle comunicazioni di esercizio di opzione, presentate a partire a far data

del 26 febbraio 2022,

1. il fornitore, il quale, ha maturato con l’esercizio dell’opzione dello sconto in fattura, il credito d’imposta, può cedere

quest’ultimo a qualunque soggetto, ivi compresi i c.d. soggetti qualificati, ovvero, banche ed intermediari finanziari (prima

cessione);

2. il cessionario (qualunque soggetto o soggetto qualificato) può a sua volta procedere alla cessione del credito d’imposta,

esclusivamente nei confronti dei c.d. soggetti qualificati (seconda cessione);

3. tale ultimo soggetto qualificato potrà a sua volta procedere alla cessione del credito d’imposta, ma sempre a favore di soggetti

qualificati (terza cessione), senza possibilità di poter procedere ad ulteriori cessioni.

Sulla base del nuovo dettato normativo 

possono essere effettuate al massimo 3 cessioni, di cui soltanto una in forma libera, e le atre due in forma vincolata.

Circolare 19/E del 27 maggio 2022
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CHIARIMENTI SUL NUMERO DELLE CESSIONI POSSIBILI

Il primo cessionario può cedere il credito d’imposta, acquisito direttamente dal beneficiario della detrazione fiscale (prima

cessione), esclusivamente ad un soggetto qualificato (seconda cessione), il quale a sua volta può procedere alla cessione del credito

d’imposta soltanto ad un altro cessionario “qualificato” (terza cessione), senza possibilità di ulteriori cessioni.

Circolare 19/E del 27 maggio 2022
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CHIARIMENTI SUL NUMERO DELLE CESSIONI POSSIBILI

In caso di violazione della disposizione, le cessioni successive alla prima avrebbero dovuto considerarsi nulle.

Circolare 19/E del 27 maggio 2022
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DISCIPLINA FASE TRANSITORIA

Inoltre, il comma 2 dell’ articolo 28, sempre dello stesso D.L. n. 4/2022, ha fornito la c.d. disciplina della fase transitoria, al fine di

rendere più graduale l’entrata in vigore della nuova limitazione cui erano soggette le cessioni.

Tale dettato normativo, il quale non ha subito alcuna modifica da parte del D.L. n. 13/2022, prevede che:

“I crediti che alla data del 7 febbraio 2022 sono stati precedentemente oggetto di una delle opzioni di cui al comma 1 dell’Art. 121 

del D.L. Rilancio…possono costituire oggetto esclusivamente di una ulteriore cessione ad altri soggetti, 

compresi gli istituti di credito e gli altri intermediari finanziari, nei termini ivi previsti”.

Il termine del 7 febbraio 2022 è stato ulteriormente prorogato al 17 febbraio 2022.

Circolare 19/E del 27 maggio 2022
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DISCIPLINA FASE TRANSITORIA

Dunque, analizzando la normativa, un soggetto beneficiario di un credito di imposta, proveniente da una o più precedenti cessioni,

durante la c.d. fase transitoria, avrebbe potuto effettuare una ulteriore cessione, a condizione che, procedeva all’invio della

comunicazione relativa all’opzione, all’Agenzia delle Entrate, entro la data del 16 febbraio 2022.

Al decorrere di tale termine, non sarebbe più stato possibile effettuare ulteriori cessioni, (anche con riferimento a crediti già in
possesso), ove non fosse intervenuto il legislatore con l’introduzione della nuova normativa, di cui al D.L. n. 13/2022 il quale

consente che il “credito può essere ceduto una volta a chiunque (Jolly) e poi due volte ai soggetti qualificati”.

Circolare 19/E del 27 maggio 2022
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DISCIPLINA FASE TRANSITORIA

Tuttavia, i dubbi circa la normativa da applicare non hanno mai interessato le prime cessioni poste in essere a partire dal

26.02.2022, data di entrata in vigore del D.L. n. 13/2022, giacché, a partire da tale data, sulla base della nuova normativa, è

evidente che il contribuente avrà a disposizione complessivamente 3 cessioni, nei termini in precedenza indicati.

Le incertezze applicative hanno interessato quei crediti “già in possesso” in corrispondenza a tale data, ovvero crediti provenienti da
precedenti cessioni.

Per tal motivo, l’Agenzia delle Entrate ha provveduto a pubblicare il 17 marzo 2022 sul proprio sito istituzionale la FAQ in
argomento.

Circolare 19/E del 27 maggio 2022
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DISCIPLINA FASE TRANSITORIA

Circolare 19/E del 27 maggio 2022
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FAQ – AGENZIA DELLE ENTRATE 

Nello specifico, la FAQ pubblicata all’interno del sito istituzionale dell’Agenzia delle Entrate, ha ad oggetto il seguente quesito:

A seguito dell’entrata in vigore del decreto-legge 25 febbraio 2022, n. 13 (cd. decreto Frodi), quante e quali cessioni possono

essere effettuate da parte di coloro che antecedentemente all’entrata in vigore del citato decreto (26 febbraio 2022) hanno già

comunicato all’Agenzia l’opzione per lo sconto in fattura o la cessione del credito?

PRIMO CASO

Il primo caso prospettato dall’Agenzia delle Entrate attiene alla prima cessione o sconto in fattura oggetto di comunicazione

all’Amministrazione Finanziaria entro la fase del periodo transitorio, ovvero, entro il 16 febbraio 2022. In tal caso, secondo l’Agenzia

delle Entrate, è irrilevante la comunicazione precedentemente effettuata, in quanto si riparte dall’inizio, giacché si applica la nuova

normativa introdotta con il D.L. n. 13/2022, e dunque, “Il credito può essere ceduto una sola volta a chiunque (Jolly) e poi due volte

a soggetti qualificati”, pertanto, il contribuente avrà a disposizione complessivamente 3 cessioni.

La medesima soluzione di applica anche per le cessioni successive alla prima.
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FAQ – AGENZIA DELLE ENTRATE 

SECONDO CASO

Nel secondo evento analizzato dall’ Agenzia delle Entrate si prospetta l’ipotesi in cui la prima cessione sia comunicata all’Ente

erariale dal 17 febbraio 2022, in tal caso, “Il credito può essere ceduto due volte a soggetti qualificati”.

In questa ipotesi, dopo aver effettuato la prima cessione, quindi dopo il 17 febbraio, il contribuente potrà effettuare solo due

ulteriori cessioni in favore di soggetti c.d. vigilati.

In tal senso, l’interpretazione risulta favorevole al contribuente in quanto consente di avvalersi del meccanismo delle tre cessioni,

retroattivamente alla data del 17 febbraio 2022, anche se il D.L. n. 13/2022 è entrato in vigore a far data del 26 febbraio 2022.



 Il blocco sulle cessioni dei crediti ad opera del Decreto Sostegni-ter

FAQ – AGENZIA DELLE ENTRATE 

TERZO CASO

Nel terzo ed ultimo caso, viene analizzata l’ipotesi in cui lo sconto in fattura venga comunicato all’Agenzia delle Entrate a partire dal

17 febbraio 2022, in tal caso, “Il credito può essere ceduto una volta a chiunque e poi due volte a soggetti qualificati”. In questa

ipotesi, lo sconto in fattura non equivale ad una cessione, in quanto il credito sorge ab origine in capo al soggetto concedente,

ovvero, alla impresa che ha eseguito i lavori, ovvero, in capo al professionista che ha realizzato il progetto e assunto il ruolo di

direttore dei lavori. Pertanto, il soggetto concedente lo sconto può cedere il relativo credito una volta, a qualunque soggetto, e

successivamente, per altre due volte, nei confronti dei soggetti qualificati.



 Le novità del Decreto Energia e del Decreto Aiuti a favore delle banche

Decreto Energia

L’articolo 29-bis del decreto Energia ha modificato l’articolo 121, comma 1, lettere a) e b), del d.l. n. 34 del 2020, inserendo la

possibilità per le banche, in relazione ai crediti per i quali è esaurito il numero delle possibili cessioni, previste dal medesimo

articolo, di effettuare un’ulteriore cessione, esclusivamente a favore dei soggetti con i quali hanno stipulato un contratto di conto

corrente, senza facoltà di ulteriore cessione.

Le nuove disposizioni trovano applicazione con riferimento alle comunicazioni della prima cessione del credito o dello sconto in

fattura inviate all’Agenzia delle entrate a partire dal 1° maggio 2022.

Quarta cessione del credito



 Le novità del Decreto Energia e del Decreto Aiuti a favore delle banche

Decreto Aiuti in sostituzione del Decreto Energia 

L’articolo 14 del decreto Aiuti è successivamente intervenuto, modificando l’articolo 121, comma 1, lettere a) e b), del d.l. n. 34 del

2020 e prevedendo la possibilità per le banche ovvero per le società appartenenti ad un gruppo bancario, iscritto all’albo di cui

all’articolo 64 del d.lgs. n. 385 del 1993, di effettuare una cessione a favore dei soggetti clienti professionali privati di cui all’articolo

6, comma 2-quinquies, del d.lgs. n. 58 del 199838, che abbiano stipulato un contratto di conto corrente con la banca stessa, ovvero

con la banca capogruppo, anche se non è esaurito il numero delle possibili cessioni, previste dal medesimo articolo, senza facoltà di

ulteriore cessione.

Le nuove disposizioni trovano applicazione con riferimento alle comunicazioni della prima cessione del credito o dello sconto in

fattura inviate all’Agenzia delle entrate a partire dal 1° maggio 2022.

Quarta cessione del credito

Il cliente professionale è un cliente che possiede l’esperienza, le conoscenze e la competenza necessarie per prendere consapevolmente le proprie

decisioni in materia di investimenti e per valutare correttamente i rischi che assume. Si rinvia all’allegato n. 3 alla delibera della Consob del 15 febbraio

2018, n. 20307: «Regolamento recante norme di attuazione del decreto legislativo 24 febbraio 1998, n. 58, in materia di intermediari, che definisce i

clienti professionali di diritto e su richiesta».



Il divieto di cessioni parziali
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L’articolo 28 del decreto Sostegni-ter, riproducendo l’articolo 1, comma 2, del decreto Frodi, ha inserito nell’articolo 121 del d.l. n.

34 del 2020 il comma 1-quater, secondo cui i crediti derivanti dall’esercizio delle opzioni non possono formare oggetto di cessioni

parziali successivamente alla «prima comunicazione dell’opzione all’Agenzia delle entrate».

Il citato comma 1-quater prevede inoltre che al credito ceduto è attribuito un codice identificativo univoco – distinto per rate

annuali, in modo tale che il medesimo possa essere “tracciato” secondo le modalità previste con provvedimento del Direttore

dell’Agenzia delle entrate (provvedimento del 3 febbraio 2022, prot. n. 35873)

Divieto di cessioni parziali
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Ne deriva che:

1. in caso di (prima) comunicazione dell’opzione per la cessione, il credito può essere ceduto parzialmente solo in tale sede,

mentre non può essere ulteriormente frazionato nelle successive cessioni;

2. in caso di (prima) comunicazione dell’opzione per lo sconto in fattura, il credito non può essere successivamente ceduto

parzialmente.

Al riguardo, si precisa che il divieto di cessione parziale non impedisce, dopo la prima comunicazione di esercizio dell’opzione, di

cedere le singole rate annuali di cui il credito si compone, ma solo di effettuare cessioni parziali dell’ammontare delle rate stesse,

inibendone quindi un loro frazionamento.

Divieto di cessioni parziali

Circolare 19/E del 27 maggio 2022
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Per espressa previsione normativa, il comma 1-quater si applica alle comunicazioni della prima cessione del credito o dello sconto in

fattura inviate all’Agenzia delle entrate a partire dal 1° maggio 2022.

Divieto di cessioni parziali

Decorrenza



General Contractor



90

Con il contratto di affidamento unitario a contraente generale, il soggetto

aggiudicatore affida ad un soggetto dotato di adeguata capacità organizzativa,

tecnico-realizzativa e finanziaria la realizzazione con qualsiasi mezzo dell'opera, nel

rispetto delle esigenze specificate nel progetto definitivo redatto dal soggetto

aggiudicatore e posto a base di gara, ai sensi dell'articolo 195, comma 2, a fronte di

un corrispettivo pagato in tutto o in parte dopo l'ultimazione dei lavori.

 Il General Contractor

Art. 194 D.lgs. n.50/2016 - Codice dei Contratti Pubblici -
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I compiti del General Contractor – Art. 194 D.lgs. n. 50/2016

Il contraente generale provvede:

a. alla predisposizione del progetto esecutivo e alle attività tecnico amministrative occorrenti al soggetto

aggiudicatore per pervenire all'approvazione dello stesso;

b. all'acquisizione delle aree di sedime; la delega di cui all'articolo 6, comma 8, del D.P.R. n. 327/2021, in

assenza di un concessionario, può essere accordata al contraente generale;

c. all'esecuzione con qualsiasi mezzo dei lavori;

d. al prefinanziamento, in tutto o in parte, dell'opera da realizzare;

e. ove richiesto, all'individuazione delle modalità gestionali dell'opera e di selezione dei soggetti gestori;

f. all'indicazione, al soggetto aggiudicatore, del piano degli affidamenti, delle espropriazioni, delle forniture

di materiale e di tutti gli altri elementi utili a prevenire le infiltrazioni della criminalità, secondo le forme

stabilite tra quest'ultimo egli organi competenti in materia.

Quali sono i compiti del General Contractor?

 Il General Contractor
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General Contractor (Appaltatore)

Il General Contractor è un appaltatore generale per la fornitura di:

• Materiali;

• Lavoratori;

• Attrezzature;

• Servizi

necessari per il completamento delle opere.

 Il General Contractor
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General Contractor – Superbonus 110%

Ai fini del Superbonus, i compensi corrisposti in favore del General Contractor, non

possono essere considerati fra le spese ammesse alla detrazione, trattandosi di

costi non direttamente imputabili alla realizzazione dell’intervento.

Circolare n. 30/E/2020 – Risposte a quesiti

 Il General Contractor
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General Contractor – Mandato senza rappresentanza

l mandatario che agisce in proprio nome acquista i diritti e assume gli obblighi

derivanti dagli atti compiuti con i terzi, anche se questi hanno avuto conoscenza

del mandato.

I terzi non hanno alcun rapporto col mandante. Tuttavia il mandante,

sostituendosi al mandatario, può esercitare i diritti di credito derivanti

dall'esecuzione del mandato, salvo che ciò possa pregiudicare i diritti attribuiti

al mandatario dalle disposizioni degli articoli che seguono

Art. 1705 c.c. – Mandato senza rappresentanza -

 Il General Contractor



General Contractor e la prassi dell’Agenzia delle Entrate
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General Contractor – Superbonus 110%

L'Istante rappresenta di voler effettuare interventi di riqualificazione energetica su un

immobile di cui è proprietario, usufruendo del Superbonus. Dichiara, altresì, di aver appaltato

tutti gli interventi a un unico soggetto che agisce come contraente generale, offrendo in un

unico contratto sia il servizio di fornitura e posa in opera degli interventi che quello di

progettazione dell'opera.

Fattispecie

Agenzia delle Entrate – Risposta ad Interpello n. 254 del 2021 

(Cfr. anche Risposta di Interpello n. 261 del 2021)

Superbonus - servizi connessi alla realizzazione degli interventi 

agevolabili forniti da un unico contraente generale

 Il General Contractor
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General Contractor – Superbonus 110%

Peraltro, precisa che

• le opere saranno fatturate dal fornitore unico che agisce come contraente generale…,

• la progettazione sarà eseguita e fatturata dal predetto fornitore unico alla consegna ed approvazione dei

documenti progettuali;

• i servizi di coordinamento in materia di sicurezza e di salute durante la realizzazione dell'opera, la redazione

dell'Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E.), la direzione dei lavori e la contabilità dell'opera, l'asseverazione

sul rispetto dei requisiti tecnici e la corrispondente congruità delle spese sostenute, ecc… saranno eseguiti da

professionisti incaricati dall'Istante, secondo le modalità pattuite con ogni singolo professionista.

Agenzia delle Entrate – Risposta ad Interpello n. 254 del 2021 

(Cfr. anche Risposta di Interpello n. 261 del 2021)

Superbonus - servizi connessi alla realizzazione degli interventi 

agevolabili forniti da un unico contraente generale

 Il General Contractor
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General Contractor – Superbonus 110%

• I professionisti incaricati emetteranno fattura al fornitore unico (General Contractor – mandatario senza

rappresentanza);

• Il General Contractor riaddebita in maniera analitica al committente i predetti sevizi, senza ricarico;

• Il General Contractor fattura al committente anche i corrispettivi per i lavori da lui svolti direttamente;

• Il General Contractor applica lo sconto in fattura anche per i servizi riaddebitati;

• Il General Contractor non riceve il compenso per il coordinamento dei lavori, né per sconto in fattura;

Agenzia delle Entrate – Risposta ad Interpello n. 254 del 2021 

(Cfr. anche Risposta di Interpello n. 261 del 2021)

Superbonus - servizi connessi alla realizzazione degli interventi 

agevolabili forniti da un unico contraente generale

 Il General Contractor
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General Contractor – Superbonus 110%

È possibile usufruire della detrazione e dello sconto in fattura anche per i servizi dei

professionisti riaddebitati, oltre che per il compenso del General Contractor?

Dubbio interpretativo

Agenzia delle Entrate – Risposta ad Interpello n. 254 del 2021 

(Cfr. anche Risposta di Interpello n. 261 del 2021)

Superbonus - servizi connessi alla realizzazione degli interventi 

agevolabili forniti da un unico contraente generale

 Il General Contractor
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General Contractor – Superbonus 110%

• Il committente potrà accedere alla detrazione fiscale ad aliquota maggiorata c.d. Superbonus 110% ed esercitare

l’opzione per lo sconto in fattura in relazione ai costi fatturati dal General Contractor per gli interventi specifici

oggetto di agevolazione, inclusi quelli per il visto di conformità e asseverazioni;

• Nella fattura del General Contractor deve essere descritto in maniera precisa il servizio professionale

riaddebitato ed indicato il soggetto che lo ha reso;

• È possibile l’esercizio dell’opzione dello sconto in fattura del General Contractor anche per i servizi professionali

riaddebitati;

• Non è possibile usufruire della detrazione fiscale Superbonus 110% per il corrispettivo del General Contractor

relativo all’attività di coordinamento svolta.

Soluzione Agenzia delle Entrate

Agenzia delle Entrate – Risposta ad Interpello n. 254 del 2021 

(Cfr. anche Risposta di Interpello n. 261 del 2021)

Superbonus - servizi connessi alla realizzazione degli interventi agevolabili forniti da un unico contraente generale

 Il General Contractor
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General Contractor 

La società interpellante dichiara di essere un'impresa operante nel settore delle

costruzioni generali e, a seguito degli incarichi ricevuti da vari condomini, effettua

lavori di efficientamento energetico degli edifici, aventi a oggetto le parti comuni dei

condomini.

Fattispecie

Agenzia delle Entrate – Risposta ad Interpello n. 480 del 2021

General Contractor

 Il General Contractor
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General Contractor 

In merito alle procedure di assegnazione dell'incarico l'istante chiarisce che

• in una prima fase il Condominio conferisce a Alfa S.p.A. un mandato senza rappresentanza per la

realizzazione di un cd. studio di fattibilità, in nome proprio affida lo "studio di fattibilità" a un cd.

"Tecnico" indipendente, dotato delle competenze e conoscenze necessarie per l'espletamento

dell'incarico, il quale all'ultimazione delle prestazioni emette la fattura per le competenze maturate nei

confronti di Alfa S.p.A., che provvede al pagamento della stessa.

• Invece, con riferimento alle attività successive alla delibera di esecuzione dei lavori, Alfa S.p.A. è in grado

di operare come "General Contractor", potendo applicare lo "sconto sul corrispettivo dovuto" in relazione

a tutte le spese che il Condominio è tenuto a sostenere per poter beneficiare della detrazione fiscale

"Superbonus 110%", ivi incluse le prestazioni rese dal "Progettista" e altri Professionisti

Agenzia delle Entrate – Risposta ad Interpello n. 480 del 2021

General Contractor

 Il General Contractor
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General Contractor 

La società interpellante chiede se vi è la possibilità di applicare lo sconto in fattura

per tutte le spese riportate nelle fatture emesse da ALFA, ivi inclusi i riaddebiti ai

sensi e per gli effetti dell’art. 15 del D.P.R. n. 633/1972.

Dubbio interpretativo

Agenzia delle Entrate – Risposta ad Interpello n. 480 del 2021

General Contractor

 Il General Contractor
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General Contractor 

L’Agenzia delle Entrate opera una distinzione tra:

• Mandato senza rappresentanza

Nel documento emesso dal General Contractor per riaddebiare lo studio di fattibilità deve essere

descritto in maniera precisa il servizio ed indicato il soggetto che lo ha reso.

• Mandato con rappresentanza

Il riaddebito avviene ai sensi dell’art. 15, coma 1, n. 3 del D.P.R. n. 633/1972, ma l’Agenzia nulla dice

sulla possibilità di applicare lo sconto in fattura da parte del General Contractor.

Soluzione Agenzia delle Entrate

Agenzia delle Entrate – Risposta ad Interpello n. 480 del 2021

General Contractor

 Il General Contractor



General Contractor e IVA
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General Contractor – Mandato senza rappresentanza

«…Le prestazioni di servizi rese o ricevute dai mandatari senza rappresentanza sono

considerate prestazioni di servizi anche nei rapporti tra il mandante e il

mandatario».

Normativa IVA

Art. 3 – III comma – D.P.R. n. 633/1972 – Prestazioni di servizi -

 Il General Contractor
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General Contractor – Omologazione delle prestazioni

Il trattamento fiscale, sotto il profilo oggettivo dell’operazione resa o ricevuta dal

mandatario si estende anche al successivo rapporto mandatario-mandante, fermo

restando il rispetto dei requisiti soggettivi degli operatori.

Il mandatario pur agendo per conto di un terzo opera a nome proprio.

Normativa IVA

 Il General Contractor
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General Contractor – Omologazione delle prestazioni

«…L'omologazione riguarda anche la natura delle prestazioni rese dal mandatario

senza rappresentanza al mandante, che non possono essere ricondotte, ai fini I.V.A.,

ad una semplice attività di sostituzione personale nello svolgimento di attività

giuridica ma rivestono lo stesso carattere di quelle rese o ricevute dal mandatario

per conto del mandante».

Ministero delle finanze - Risoluzione 11/02/1998, n. 6/E

 Il General Contractor
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General Contractor – Omologazione delle prestazioni

1. Si pone il caso in cui vi sia l’acquisto di prestazioni professionali con aliquota al 22%.

In tal caso il General Contractor riaddebita al committente il 22%.

ESEMPI PRATICI

2. Si pone il caso in cui il prestatore sia un soggetto forfettario che fattura senza IVA.

In tal caso il successivo riaddebito del General Contractor nei confronti del committente

deve avvenire con l’IVA al 22%, giacché, l’acquisizione dell’operazione ai fini del riaddebito

riguarda esclusivamente la natura oggettiva dell’operazione, non anche i riflessi applicativi

che derivano da condizioni tipicamente soggettive del terzo e/o del mandatario senza

rappresentanza.

 Il General Contractor
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General Contractor – Detrazione per il mandatario

Agenzia delle Entrate - Risoluzione 28 gennaio 2005, n. 10/E

Esclusione o riduzione della detrazione per alcuni beni e servizi.

«…Nelle ipotesi in cui è prevista una parziale oggettiva indetraibilità, l'intervento di

intermediari "non può determinare un aggravio dell'imposta" dovuto alla circostanza che

l'IVA indetraibile concorre, come componente di costo, alla determinazione della base

imponibile del successivo trasferimento, in base al principio di neutralità dell'IVA che deve

essere garantito a prescindere dal numero di passaggi in cui si articola il processo di

distribuzione…».

 Il General Contractor
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General Contractor – Detrazione per il mandatario

Agenzia delle Entrate - Risoluzione 28 gennaio 2005, n. 10/E

Esclusione o riduzione della detrazione per alcuni beni e servizi.

«…Al fine di evitare effetti cumulativi nella tassazione in contrasto con i principi informatori

del tributo, il mandatario non debba sopportare l'onere della indetraibilità sull'acquisto dei

servizi…, ma sia legittimo il trasferimento esclusivamente in capo al mandante dei limiti

posti dall'art. 19-bis-1 lett.g) del D.P.R.. n. 633 del 1972 (limiti di detraibilità oggettiva)…»

 Il General Contractor
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General Contractor – Mandato con rappresentanza

Il mandante conferisce il potere di rappresentanza se vuole che gli effetti dell'atto

si producano direttamente nella sua sfera giuridica, senza necessità di un nuovo

atto di trasferimento (1705 c.c.), e se non è sua intenzione che il suo nome rimanga

sconosciuto ai terzi stipulanti.

Art. 1704 c.c. – Mandato con rappresentanza -

 Il General Contractor
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General Contractor – Mandato con rappresentanza

«Non concorrono a formare la base imponibile…:

3. le somme dovute a titolo di rimborso delle anticipazioni fatte in nome e per

conto della controparte, purché regolarmente documentate».

Art. 15 – I comma, n.3 – D.P.R. n. 633/1972 - Esclusioni dal computo della base imponibile 

In pratica…

La fattura del fornitore è intestata direttamente al mandante, con mandatario che

addebita direttamente al mandante il rimborso delle spese anticipate, in regime

fuori campo IVA, ai sensi e per gli effetti dell’art. 15 D.P.R. n. 633/1972.

 Il General Contractor
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Normativa di riferimento

6. Lett. a) «Per le prestazioni di servizi diversi da quelli di cui alla lettera a-ter),

compresa la prestazione di manodopera, rese nel settore edile da soggetti

subappaltatori nei confronti delle imprese che svolgono l’attività di costruzione

o ristrutturazione di immobili ovvero nei confronti dell’appaltatore principale o

di un altro subappaltatore. La disposizione non si applica alle prestazioni di

servizi diversi da quelli di cui alla lettera a-ter) rese nei confronti di un

contraente generale a cui venga affidata dal committente la totalità dei lavori».

Art. 17 - comma 6 - D.P.R. n. 633/1972 – Debitore d’imposta

 Il Reverse charge



116

Normativa di riferimento

N 6.3 – Inversione contabile subappalto nel settore edile:

Il codice va utilizzato in caso di prestazioni di servizi rese nel settore edile da

subappaltatori senza addebito dell’imposta ai sensi dell’art. 17, comma 6, lett. a),

DPR n. 633/72.

Codice per la Fatturazione elettronica

 Il Reverse charge
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Normativa di riferimento

6. Lett. a-ter) «Per prestazioni di servizi di pulizia, di demolizione, di installazione

di impianti e di completamento relative ad edifici».

Art. 17 - comma 6 - D.P.R. n. 633/1972 – Debitore d’imposta

N 6.7 – Inversione contabile prestazioni comparto edile e settori connessi

Il codice va utilizzato in caso di prestazioni di servizi di pulizia / demolizione /

installazione di impianti e di completamento relative a edifici per le quali l’imposta

è dovuta dal cessionario, ai sensi dell’art 17, comma 6, lett. a-ter), DPR n. 633/72.

Codice per la Fatturazione elettronica

 Il Reverse charge
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Settore privato senza reverse charge

Le prestazioni dei subappaltatori nei confronti del General Contractor di un

committente pubblico richiedono l’applicazione dell’IVA in fattura (e non

l’applicazione del meccanismo del reverse charge), salvo, l’ipotesi in cui si tratti

di una delle prestazioni rientranti all’interno dell’art. 17, comma 6, lett. a-ter del

D.P.R. n. 633/1972.

Dalla formulazione della norma, da un punto di vista

letterale, si presume che è consentita l’applicazione

anche all’interno del settore privato.

Committente pubblico

Committente privato

 Il Reverse charge
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Il fine della norma

Il fine della norma in esame è quello di accomunare il rapporto nei confronti del General

Contractor a un rapporto di appalto diretto, anziché ad un subappalto.

Art. 17, comma 6, D.P.R. n. 633/1972

Il rapporto giuridico tra il contraente generale e i suoi prestatori di servizi appare più vicino ad un contratto

atipico di committenza in virtù del quale il contraente generale pone in essere con le imprese terze (i

consorzi) dei veri e propri contratti di appalto.

Secondo tale ricostruzione giuridica, i contratti stipulati tra il contraente generale ed i costituendi consorzi

non sono giuridicamente inquadrabili come contratti di subappalto, bensì come contratti di appalto; quindi,

nei relativi rapporti non sarebbero ravvisabili i presupposti per l'applicazione del meccanismo di reverse-

charge, previsto dall'art. 17, sesto comma, lett. a), del D.P.R. n. 633 del 1972.

Agenzia delle Entrate - Risoluzione 28/03/2008, n. 111/E

Interpretazione dell’art. 17, 6 comma, lett. a), del D.P.R. n. 633 del 1972

 Il Reverse charge
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Reverse charge all’interno dell’art. 17, comma 6, lett. a-ter) D.P.R. n. 633/1972

Nel caso in cui le prestazioni rese nel settore edile nei confronti di un General Contractor

consistono in prestazioni di servizi di

• pulizia, di demolizione, di installazione di impianti e di completamento relative ad

edifici,

l’applicazione dell’IVA con il meccanismo del reverse charge rimane dovuta ai sensi e per

gli effetti dell’art. 17, comma 6, lett. a-ter) del D.P.R. n. 633/1972.

Difatti, in riferimento alle ipotesi suddette, la norma non limita l’applicazione del reverse

charge ai soli subappalti, né prevede disapplicazioni quando le prestazioni di servizi sono

rese nei confronti di un General Contractor.

Art. 17, comma 6, lett. a-ter) D.P.R. n. 633/1972

 Il Reverse charge
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Reverse charge – CODICI ATECO
ATTIVITÀ DI DEMOLIZIONE

• 43.11.00 DEMOLIZIONE

INSTALLAZIONE DI IMPIANTI RELATIVI AD EDIFICI (INCLUSA MANUTENZIONE E RIPARAZIONE)

• 43.21.01 INSTALLAZIONE DI IMPIANTI ELETTRICI IN EDIFICI O IN ALTRE OPERE DI COSTRUZIONE

• 43.22.01 INSTALLAZIONE DI IMPIANTI IDRAULICI, DI RISCALDAMENTO E DI CONDIZIONAMENTO DELL’ARIA

• 43.21.02 INSTALLAZIONE DI IMPIANTI ELETTRONICI

• 43.22.02 INSTALLAZIONE DI IMPIANTI PER LA DISTRIBUZIONE DEL GAS

• 43.22.03 INSTALLAZIONE DI IMPIANTI DI SPEGNIMENTO ANTINCENDIO

• 43.29.01 INSTALLAZIONE, RIPARAZIONE E MANUTENZIONE DI ASCENSORI E SCALE MOBILI

• 43.29.02 LAVORI DI ISOLAMENTO TERMICO, ACUSTICO O ANTIVIBRAZIONI

• 43.29.01 ALTRI LAVORI DI COSTRUZIONE E INSTALLAZIONE

 Il Reverse charge
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Reverse charge – CODICI ATECO
COMPLETAMENTO DI EDIFICI

• 43.32.01 POSA IN OPERA DI CASSEFORTI, FORZIERI, PORTE BLINADATE

• 43.31.00 INTONACATURA E STUCCATURA

• 43.32.02 POSA IN OPERA DI INFISSI, ARREDI, CONTROSOFFITTI, PARETI MOBILI E SIMILI

• 43.33.00 RIVESTIMENTO DI PAVIMENTI E DI MURI

• 43.34.00 TINTEGGIATURA E POSA IN OPERA DI VETRI

• 43.39.01 ATTIVITA’ NON SPECIALIZZATE DI LAVORI EDILI - MURATORI

• 43.39.09 ALTRI LAVORI DI COMPLETAMENTO E DI FINITURA DEGLI EDIFICI

• Le prestazioni di servizi che consistono nel rifacimento della facciata di un edificio possono

ritenersi comprese fra i servizi di completamento.

• Sono invece escluse le prestazioni di servizi relative alla preparazione del cantiere.

 Il Reverse charge
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Reverse charge – Sistema sanzionatorio

«In deroga al comma 9-bis, primo periodo, qualora, in presenza dei requisiti prescritti per l'applicazione dell'inversione

contabile l'imposta relativa a una cessione di beni o a una prestazione di servizi di cui alle disposizioni menzionate nel

primo periodo del comma 9-bis, sia stata erroneamente assolta dal cedente o prestatore, fermo restando il diritto del

cessionario o committente alla detrazione ai sensi degli articoli 19 e seguenti del D.P.R. n. 633/1972, il cessionario o il

committente anzidetto non è tenuto all'assolvimento dell'imposta, ma è punito con la sanzione amministrativa

compresa fra 250 euro e 10.000 euro. Al pagamento della sanzione è solidalmente tenuto il cedente o prestatore. Le

disposizioni di cui ai periodi precedenti non si applicano e il cessionario o il committente è punito con la sanzione di

cui al comma 1 quando l'applicazione dell'imposta nel modo ordinario anziché mediante l'inversione contabile è stata

determinata da un intento di evasione o di frode del quale sia provato che il cessionario o committente era

consapevole».

Art. 6, comma 9-bis. 1 del D.lgs. n. 471/1997 –

Violazione degli obblighi relativi alla documentazione, registrazione ed individuazione delle operazioni soggette ad IVA
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Reverse charge – Sistema sanzionatorio

«…Se l'imposta è stata effettivamente assolta (seppur irregolarmente) dal

prestatore - circostanza non verificabile in sede d'interpello – il cessionario, fermo

restando il diritto a detrazione, non ha l'onere di regolarizzare l'operazione, ma

resta soggetto alla sanzione compresa tra 250 euro e 10.000, definibile mediante

l'istituto del ravvedimento operoso di cui all'articolo 13 del d.lgs. n.472 del 1997…»

Agenzia delle Entrate – Risposta ad Interpello n. 501 del 2021

Erroneo assolvimento dell'IVA ordinaria in luogo del meccanismo

dell'inversione contabile - regime sanzionatorio

 Il Reverse charge
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1. Per la prestazione di servizi diversi da quelli soggetti all’applicazione del reverse

charge oggettivo (diversi dalle ipotesi contemplate dall’art. 17, comma 6, lett. a-

ter)) le imprese devono fatturare con IVA esposta le proprie prestazioni al

General Contractor.

 Il Reverse charge
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2. ALIQUOTA IVA

➢ L’Aliquota IVA sarà la stessa che il General Contractor (committente del subappalto)

applica al committente finale, fatto salvo il caso delle manutenzioni straordinarie su

immobili residenziali, per le quali l’aliquota IVA è al 22%, anche se il successivo riaddebito

avviene con l’aliquota al 10%, con il limite dei beni significativi;

➢ La fattura al General Contractor al soggetto privato o al condominio può essere applicata

l’aliquota IVA al 10%, con il limite del valore dei beni significativi;

➢ Inoltre, se tra il General Contractor e l’impresa esecutrice dei lavori si applica il

meccanismo del reverse charge oggettivo, il General Contractor deve ricevere dal suo

fornitore anche l’indicazione dei dati per l’applicazione delle aliquote distinte (del 10% e

del 22% per i beni significativi.

 Il Reverse charge
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I Modulo
Predisposizione e trasmissione 

della comunicazione di 
cessione del credito o sconto in fattura.
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TIPOLOGIA DI 

INTERVENTI 

EFFETTUATI NEL CASO 

DI SPECIE

TIPOLOGIA DI INTERVENTI:

1. ISOLAMENTO TERMICO DELLE SUPERFICI OPACHE VERTICALI, ORIZZONTALI O INCLINATE;

2. SOSTITUZIONE DEGLI IMPIANTI DI CLIMATIZZAZIONE INVERNALI ESISTENTI;

3. ACQUISTO O POSA IN OPERA DI FINESTRE COMPRENSIVE DI INFISSI;

4. ACQUISTO O POSA IN OPERA DI SCHERMATURE SOLARI;

5. SISTEMI BUILDING AUTOMATION.
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Analisi dell’asseverazione sismica
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ASSEVERAZIONE 
SISMICA
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In caso di interventi di riduzione del rischio sismico, all’avvio dei lavori sarà necessario

depositare presso lo sportello unico competente per la pratica edilizia l’asseverazione della

classe di rischio dell’edificio precedente l’intervento e di quella conseguibile a seguito

dell’esecuzione dell’intervento progettato.

A cura del professionista incaricato della progettazione strutturale, direzione dei lavori delle

strutture e collasso statico (architetto o ingegnere).

Il deposito deve essere tempestivo, ovvero al massimo entro la dichiarazione di inizio lavori

(DM 58 del 2017).

ASSEVERAZIONE



www.studioavanzato.it

INQUADRAMENTO 
DELL’INTERVENTO E 

COSTRUZIONE DELLA 
CHECK-LIST DA 

UTILIZZARE

CHECK LIST  

VISTO DI CONFORMITÀ



STATO DI AVANZAMENTO 
DEI LAVORI

www.studioavanzato.it

VERIFICA DELLA 
DOCUMENTAZIONE

SISMABONUS



STATO DI AVANZAMENTO 
DEI LAVORI

www.studioavanzato.it

VERIFICA DELLA 
DOCUMENTAZIONE

SISMABONUS



COMUNICAZIONE PER LA
CESSIONE DEL CREDITO

www.studioavanzato.it

VERIFICA DELLA 
DOCUMENTAZIONE

SISMABONUS



COMUNICAZIONE PER LA
CESSIONE DEL CREDITO

www.studioavanzato.it

VERIFICA DELLA 
DOCUMENTAZIONE

SISMABONUS



COMUNICAZIONE PER LA
CESSIONE DEL CREDITO

www.studioavanzato.it

VERIFICA DELLA 
DOCUMENTAZIONE

SISMABONUS



COMUNICAZIONE PER LA
CESSIONE DEL CREDITO

www.studioavanzato.it

VERIFICA DELLA 
DOCUMENTAZIONE

SISMABONUS



Verbale Assemblea Condominiale – Avvio attività



 Verbale assemblea condominiale– Avvio attività

Previa opportuna convocazione e per discutere il seguente Ordine del giorno:

 Valutazione della possibilità di effettuare interventi di riqualificazione energetica e sismica del Fabbricato utilizzando il sistema

c.d. “Superbonus110”, di cui agli articoli 119 e 121 D.L. n.34/2020, c.d. Rilancio, convertito nella Legge n.77/2020, e relativo

conferimento dell’incarico ad un unico condomino in rappresentanza di tutti i condomini;

 Eventuale conferimento di incarico tecnico per la progettazione preliminare degli interventi effettuabili;

 Approvazione delle tabelle millesimali;

 Criterio di riparto delle spese riferite ad interventi sulle parti comuni dell’edificio;

 Varie ed eventuali.

ELENCO PUNTI ALL’ORDINE DEL GIORNO 
VALUTAZIONE DELLA POSSIBILITÀ DELLA FRUIZIONE DEL BONUS EDILIZIO

VERBALE ASSEMBLEA CONDOMINIALE – Delibera Superbonus 110%



 Verbale assemblea condominiale– Avvio attività

Preliminarmente all’avvio dei lavori assembleari si codifica quanto segue:

Il Condominio in argomento è “Condominio di fatto” essendo costituito da n.6 (sei) Condomini, non ha codice fiscale ed è

amministrato, non formalmente ma solo sostanzialmente ed in economia diretta, dal Sig.____________________;

Sono presenti n.6 (sei) condomini, rappresentanti il 100% dell’ intero Condominio, così contraddistinti:

1)…

2)…

…

Essendo presenti tutti i proprietari l’Assemblea è validamente costituita e può decidere e deliberare anche tenendo presente che per

l’argomento in discussione (Interventi in Superbonus) le decisioni possono essere assunte con la presenza della maggioranza semplice

dei condomini e con voto favorevole di almeno un terzo del valore millesimale dell’edificio (cfr. art. 63 D.L.14.08.2020 n.104).

NATURA GIURIDICA DEL CONDOMINIO

VERBALE ASSEMBLEA CONDOMINIALE – Delibera Superbonus 110%



 Verbale assemblea condominiale– Avvio attività

Relaziona sull’ argomento il Sig.______________ che pone all’ attenzione e dalle decisioni assembleari la necessità di effettuare lavori

di riqualificazione strutturale e di efficientamento energetico dell’Edificio e delle singole Unità Immobiliari stante lo stato in cui dette

strutture versano.

A tal proposito ricorda che il legislatore ha introdotto nel sistema agevolativo, con gli artt. 119 e 121 del D.L. 34/2020 convertito nella

Legge n. 77/20920, il cd. Superbonus finalizzato a concedere, ad ogni singolo condomino, detrazioni fiscali (fino ad un massimo del

100% dei lavori effettuati sia sull’Edificio che sulle/nelle Unità Immobiliari) laddove vengano eseguiti interventi di Efficientamento

Energetico dell’Edificio (per una superficie superiore al 25% del volume complessivo e purché si migliori di almeno due classi

Il valore energetico dell’Edificio) e/o interventi di adeguamento sismico dello stesso.

ILLUSTRAZIONE DELLE MODALITÀ E DEGLI ONERI DA ASSOLVERE
PER USUFRUIRE DEL SUPERBONUS

VERBALE ASSEMBLEA CONDOMINIALE – Delibera Superbonus 110%



 Verbale assemblea condominiale– Avvio attività

Ricorda, poi, che laddove venga effettuato almeno uno degli interventi cd. TRAINANTI sull’Edificio (Efficientamento Energetico e/o

Adeguamento sismico e/o centralizzazione impianto di riscaldamento/raffrescamento) è possibile realizzare, sempre in regime di

Superbonus, interventi cd. TRAINATI riferiti ad Impianto Fotovoltaico e sistema di accumulo energia nonché, con riferimento alle

singole Unità Immobiliari, la sostituzione di finestre ed infissi, la coibentazione delle strutture opache orizzontali e verticali(pavimenti

e coperture),le schermature solari, la sostituzione degli impianti di riscaldamento/raffrescamento autonomi esistenti con sistemi

avanzati ed energetici fondati su caldaie a pompa di calore ovvero ibridi condensazione/pompa di calore, sistemi di building

automation, la realizzazione di infrastrutture per la ricarica di autovetture elettriche.

ILLUSTRAZIONE DEGLI INTERVENTI ANGEVOLABILI

VERBALE ASSEMBLEA CONDOMINIALE – Delibera Superbonus 110%



 Verbale assemblea condominiale– Avvio attività

Infine ricorda che dette agevolazioni/detrazioni sono conseguibili dai singoli condòmini, ripartite per

quota in caso di comproprietà dell’unità immobiliare, e sono utilizzabili in compensazione diretta

ovvero cedibili a terzi mediante il sistema dello sconto in fattura e/o della cessione del credito anche a

favore di banche e/o intermediari finanziari autorizzati…

MODALITA’ DI FRUIZIONE DELLA DETRAZIONE

VERBALE ASSEMBLEA CONDOMINIALE – Delibera Superbonus 110%



 Verbale assemblea condominiale– Avvio attività

Premesso tutto ciò, invita i condòmini a valutare la possibilità di effettuare i predetti interventi di riqualificazione

dell’Edificio e delle Unità Immobiliari, utilizzando l’occasione offerta dal Superbonus110%, nonché quei lavori

necessari che, pur non rientrando in detta più importante agevolazione, potrebbero fruire della detrazione

d’imposta del 90% “Bonus facciate” e del 50%“Bonus ristrutturazioni”;

A tal fine invita i condòmini a valutare la possibilità di avviare le procedure finalizzate a individuare e quantificare

i lavori a farsi e a determinare il credito d’imposta/detrazioni massimo conseguibile da ogni condòmino.

POSSIBILITÀ DI FRUIZIONE DI ULTERIORI BONUS EDILIZI

VERBALE ASSEMBLEA CONDOMINIALE – Delibera Superbonus 110%



 Verbale assemblea condominiale– Avvio attività

La discussione succeduta all’ introduzione fatta trova concordi tutti i condòmini presenti e quindi l’Assemblea

decide di avviare le procedure per comprendere quali lavori effettuare, i costi dettagliati di essi, il quantum di

credito d’imposta/detrazione conseguibile, eventuali quote residue rimanenti in capo ai condomini.

Il tutto senza impegno alcuno a realizzare concretamente gli interventi in questione.

DELIBERA SULL’AVVIO DELLA ATTIVITÀ

VERBALE ASSEMBLEA CONDOMINIALE – Delibera Superbonus 110%



 Verbale assemblea condominiale– Avvio attività

A tal fine, in assenza di un amministratore condominiale trattandosi di Condominio minimo, tutti i condomini presenti nominano il

condomino, signor_______________________, nato a_________________, il_____________, (cod. fisc.______________), affinché li

rappresenti nella presentazione e gestione di tutte le pratiche amministrative, edilizie, urbanistiche, catastali, atti e contratti necessari

per la realizzazione dell’operazione edilizia finalizzata ai recuperi fiscali previsti dalle varie disposizioni normative (tra cui, a titolo

esemplificativo, il conferimento dell’incarico alla società appaltatrice, il contratto di appalto, il conferimento dell’incarico al Direttore

dei Lavori, al Coordinatore per la Sicurezza, all’ Asseveratore), ivi compreso quanto necessario per conseguire–in favore di tutti i

condomini–il credito di imposta, la sua cessione e quant’altro.

Tutti i condomini presenti costituenti il Condominio minimo conferiscono pertanto al signor ________________ogni più ampio potere

e facoltà relativo a quanto in oggetto.

IN ASSENZA DI AMMINISTRATORE NOMINA DI UN CONDOMINO 
INCARICATO ALLE VARIE ATTIVITÀ AMMINISTRATIVE

VERBALE ASSEMBLEA CONDOMINIALE – Delibera Superbonus 110%



 Verbale assemblea condominiale– Avvio attività

Conclusa la discussione sul primo punto all’ordine del giorno, si passa alla discussione del secondo punto avente ad oggetto:

“Eventuale conferimento di incarico tecnico per la progettazione preliminare 

degli interventi effettuabili con previsione di un acconto”. 

Si apre la discussione e si decide, avendo l’Assemblea già stabilito di dare avvio alle attività in argomento, di conferire l’incarico di

realizzazione di uno studio di fattibilità preliminare e progettazione esecutiva completa di stima dei lavori eventualmente necessari

all’Ing.__________________________,disponendo (eventuale) il versamento di €__________________,oltre IVA, in acconto, in favore

di tale professionista, a mezzo bonifico entro dieci giorni dalla formalizzazione dell’ incarico scritto e disponendo che la stessa

formalizzi progettazioni, elaborati e stime necessarie, anche in collaborazione con altri tecnici e professionisti di sua fiducia e ciascuno

per le sue competenze, per determinare la documentazione tecnica occorrente, per poi valutare il da farsi, consistente in:

Effettuazione di sopralluoghi…,relazione descrivente la struttura del fabbricato, ecc…

EVENTUALE CONFERIMENTO DI INCARICO TECNICO
PER LO STUDIO DI FATTIBILITÀ PRELIMINARE

VERBALE ASSEMBLEA CONDOMINIALE – Delibera Superbonus 110%



 Verbale assemblea condominiale– Avvio attività

Tutti i condòmini all’unanimità decidono di stabilire il criterio di riparto delle spese (lavori comuni) secondo le Tabelle millesimali

generali condominiali (l a ripartizione può essere effettuata comunque effettuata in maniera discrezionale tra i condomini)e non

essendoci null’altro da discutere si dichiarano chiusi i lavori assembleari alle ore____________.

Del ché è redatto verbale Letto, confermato e sottoscritto.

Sig.______

Sig.______

Ecc…

DELIBERA SUL CRITERIO DI RIPARTO DELLE SPESE

VERBALE ASSEMBLEA CONDOMINIALE – Delibera Superbonus 110%



Verbale Assemblea Condominiale – Affidamento incarico di appalto



 Verbale assemblea condominiale– Affidamento incarico di appalto

Previa opportuna convocazione e per discutere il seguente Ordine del giorno:

1) Valutazione delle attività e le progettazioni svolte dall’ing.___________,in collaborazione con altri tecnici di sua fiducia e ciascuno

per le sue competenze, all’uopo incaricata con Delibera di Assemblea del ___________________ ed eventuale approvazione

esecuzione degli interventi di riqualificazione energetica, del Fabbricato e delle costituenti Unità Immobiliari, nell’ ambito del sistema

cd. “Superbonus” di cui agli articoli 119 e 121 D.L. n. 34/2020 convertito nella Legge n.77/2020;

2) Valutazione ed eventuale approvazione proposta formalizzata dalla società___________________, presentata in

data____________________, con il sistema dello sconto in fattura, il credito d’imposta conseguibile effettivamente in relazione ai

lavori progettati e ad eseguirsi;

3)Cessione del credito d’imposta/detrazioni conseguibile in relazione ai lavori di cui al precedente punto 2) e dalla proposta adesso

connessa della società_______________;

4)Autorizzazione alla sottoscrizione del contratto di appalto tra il condominio di fatto e la società_______________________;

5)Varie ed eventuali.

ELENCO PUNTI ALL’ORDINE DEL GIORNO VALUTAZIONE DELLA POSSIBILITÀ DI CONFERIMENTO DELL’APPALTO

VERBALE ASSEMBLEA CONDOMINIALE – Delibera Superbonus 110%



 Verbale assemblea condominiale– Affidamento incarico di appalto

Preliminarmente all’ avvio dei lavori assembleari si codifica quanto segue:

1. Il Condominio in argomento è “Condominio di fatto” essendo costituito da n.6 (sei) Condomini, non ha codice fiscale ed è

amministrato, non formalmente ma solo sostanzialmente ed in economia diretta, dal Sig.____________________;

2.Sono presenti n.6 (sei) condomini, rappresentanti il 100% dell’intero Condominio, così contraddistinti:

1.______________,nata a_______________ il______________ codice fiscale______________________, comproprietaria

dell’immobile identificato in catasto al N.C.E.U. al fg.___–p.lla___–sub._;

Essendo presenti tutti i proprietari l’Assemblea è validamente costituita e può decidere e deliberare anche tenendo presente che per

l’argomento in discussione (Interventi in Superbonus e Bonus vari) le decisioni possono essere assunte con la presenza della

maggioranza semplice dei condomini e con voto favorevole di almeno un terzo del valore millesimale dell’edificio (cfr. art. 63 D.L.

14.08.2020 n.104).

NATURA GIURIDICA DEL CONDOMINIO

VERBALE ASSEMBLEA CONDOMINIALE – Delibera Superbonus 110%



 Verbale assemblea condominiale– Affidamento incarico di appalto

Constatata la validità dell’ Assemblea il Presidente passa alla discussione

Prende la parola il Sig.____________________che ricorda ai condomini che con precedente Assemblea, tenuta il

giorno______________________(il cui verbale è allegato SUB A al presente per costituirne parte integrante e sostanziale)si decideva

di dare speditamente avvio alle procedure necessarie per valutare la fattibilità o meno di interventi di efficientamento energetico e di

riqualificazione sismica del Fabbricato e delle singole Unità Immobiliari inseribili e finanziabili nell’ambito del cd. Superbonus110%.

Con il medesimo verbale assembleare si dava mandato all’ing._____________di procedere alle attività necessarie per determinare e

formalizzare la documentazione tecnica necessaria, per poi valutare il da farsi, consistente in:

Effettuazione di sopralluoghi…;

b) Relazione descrivente la struttura del fabbricato…;

c) Eventuale attività di accesso agli atti presso le Pubbliche Amministrazioni…;

Ecc…

ESAMINA DEI PUNTI ALL’ORDINE DEL GIORNO RELATIVAMENTE ALLA POSSIBILITÀ DI ESEGUIRE
I LAVORI POSSIBILI SULLA BASE DELLO STUDIO DI PERFETTIBILITÀ’

VERBALE ASSEMBLEA CONDOMINIALE – Delibera Superbonus 110%



 Verbale assemblea condominiale– Affidamento incarico di appalto

v) Redazione di capitolato di appalto delle opere strutturali di miglioramento della prestazione sismica progettate;

La società incaricata ha espletato il proprio compito, nella forma preliminare, e gli atti redatti vengono ora sottoposti alle valutazioni

finali dell’Assemblea condominiale.

Dopo approfondita valutazione, vengono approvati dall’Assemblea che, quindi, stabilisce di effettuare i lavori di cui al computo metrico

di dettaglio che viene allegato SUB B)al presente verbale, unitamente alle relazioni descrittive, per costituirne parte integrante e

sostanziale.

ESAMINA DEI PUNTI ALL’ORDINE DEL GIORNO RELATIVAMENTE ALLA POSSIBILITÀ DI ESEGUIRE
I LAVORI POSSIBILI SULLA BASE DELLO STUDIO DI PERFETTIBILITÀ’

VERBALE ASSEMBLEA CONDOMINIALE – Delibera Superbonus 110%



 Verbale assemblea condominiale– Affidamento incarico di appalto

Conclusa la discussione sul primo punto all’ ordine del giorno Prende la parola il Presidente dell’Assemblea che comunica ai condòmini

che sulla base degli atti/documenti/accertamenti/progettazioni eseguiti dalla società ________________________, nota nella zona

per la professionalità con cui opera, la stessa ha elaborato una proposta finalizzata ad assumere, in capo a sé, il ruolo di imprese edile

del progetto ovvero ad eseguire i lavori, a sostenere tutte le spese ad essi connesse e ad acquisire il credito d’imposta/detrazione

effettivamente conseguibile mediante il sistema dello “Sconto in fattura”.

La società ________________ P.I. ________________, con sede in _______________ Via_________________ n. ___, ha fatto

pervenire, in data _____________________, proposta esaustiva e definitiva che si sottopone alle valutazioni e decisioni

dell’Assemblea.

L’ Assemblea, valutata la proposta e rilevato il prospetto riferito al credito d’imposta/detrazioni effettivamente conseguibile da ogni

condomino, approva la proposta che allegata SUB B)al presente verbale ne costituisce parte integrante e sostanziale.

VALUTAZIONE DELLA PROPOSTA AVANZATA DALLA SOCIETÀ EDILE PER L’ESECUZIONE DEI LAVORI 
NONCHÉ’ ESAMINA DELLA MODALITÀ DI FRUIZIONE DELLA DETRAZIONE

VERBALE ASSEMBLEA CONDOMINIALE – Delibera Superbonus 110%



 Verbale assemblea condominiale– Affidamento incarico di appalto

Preso atto di tanto, i condomini (ognuno per la parte di propria competenza) formalizzano cessione del credito d’imposta/detrazione

spettante a favore della società _________________che eseguirà i lavori mediante il sistema dello sconto in fattura sottoscrivendo il

prospetto dichiarativo allegato SUB C (unitamente alle schede/prospetto prima ricordate)al presente verbale per costituirne parte

integrante e sostanziale.

In tal modo operando l’Assemblea condominiale stabilisce di cedere, a __________________e mediante il sistema dello sconto in

fattura, il credito d’imposta/detrazione complessivo (pari ad €__________________) in conto lavori–forniture (e connesse spese di

ogni genere) ad eseguirsi, il cui totale complessivo è riportato nella proposta progettuale e nell’allegato computo metrico per come

integrato dalla certificazione finanziaria descrivente costi complessivi e credito d’imposta effettivamente conseguibile.

FORMALIZZAZIONE DA PARTE DEI CONDOMINI DELL’ESERCIZIO
DELL’OPZIONE DELLA CESSIONE DEL CREDITO D’IMPOSTA IN FAVORE DELLA SOCIETÀ
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 Verbale assemblea condominiale– Affidamento incarico di appalto

Conclusa anche la discussione sul terzo punto posto all’ordine del giorno, si passa alla discussione del quarto punto avente ad oggetto:

“Autorizzazione alla sottoscrizione del contratto di appalto scrittura privata tra il condominio e la società _________________ secondo

le modalità ed i termini di cui all’allegata proposta, sub lettera B”.

In ordine a tale argomento l’Assemblea conferisce mandato al condomino incaricato_____________ per predisporre il contratto con la

società ______________ che verrà poi sottoscritto da tutti i condomini.

Si conferisce inoltre mandato per concretizzare ogni ulteriore attività necessari a quale, a titolo esemplificativo, individuare e

sottoscrivere i relativi mandati con tutti i professionisti necessari per dare esaustivo e compiuto avvio ai lavori programmati.

DELIBERA SOTTOSCRIZIONE CONTRATTO DI APPALTO
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 Verbale assemblea condominiale– Affidamento incarico di appalto

Non essendoci null’altro da discutere, l’Assemblea si conclude alle ore____________

Si allegano al presente verbale:

A–computo metrico di dettaglio

B–bozza del contratto di appalto tra____________ ed il Condominio

C–prospetto riepilogativo delle detrazioni fiscali di cui allo sconto in fattura

Del ché è redatto verbale Letto, confermato e sottoscritto.

ALLEGATI AL VERBALE ASSEMBLEA CONDOMINIALE 
AFFIDAMENTO INCARICO DI APPALTO
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Modello Comunicazione web cessione crediti/sconti



 Modello Comunicazione web – Cessione crediti/sconti

DATI DEL BENEFICIARIO



 Modello Comunicazione web – Cessione crediti/sconti

DATI DEL BENEFICIARIO

Nel caso di specie  il beneficiario è un condominio minimo



 Modello Comunicazione web – Cessione crediti/sconti

DATI SOGGETTO 
ABILITATO



 Modello Comunicazione web – Cessione crediti/sconti

QUADRO A
INTERVENTO

Nel caso di specie con il Codice 18 è indicato la tipologia degli interventi compiuti
ovvero Interventi di recupero o restauro della facciata degli edifici esistenti



 Modello Comunicazione web – Cessione crediti/sconti

QUADRO B
DATI CATASTALI

Si tratta di un fabbricato composto da 6 Unità immobiliari



 Modello Comunicazione web – Cessione crediti/sconti

QUADRO C
OPZIONE

Nel caso di specie, è indicata nella casella «Tipologia di opzione» la lettera B

che sta ad indicare l’opzione esercitata ovvero Cessione del credito d’imposta.



 Modello Comunicazione web – Cessione crediti/sconti

QUADRO D
DATI DEL CESSIONARIO



 Modello Comunicazione web – Cessione crediti/sconti

QUADRO C e D
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