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Ai gentili clienti e Loro Sedi

Bonus facciate: il punto

Con circolare n. 2/E del 14.02.2020 [‘Agenziz delle Entrate ha fornito aloune importznt
precisazioni relativamente alla detrazione riconosciuta, per il solo 2020, per il rifacimento
delle facciate. Lincentivo, come noto, consiste nella detrazione IRPEF/IRES pari al 90% delle
spese sostenute, senza limite massimo di spesa, ed & stato introdotto dall’articolo 1, commi da 219
a 223 della legge n. 160 del 27.12.2019, La droolare ha chiarito che 'agevolazione spetta con
riferimento ai lavori finalizzati al recupero o al restauro della facciata esterna di edific
esistenti, parti di edific esistenti o su uni@ immobiliar esistent di qualsiasi categoria catastale,
compresi quelli strumentzali, purche ubicati in zonz A ¢ B del DM n. 1444/1968, L'agevolazione spettz
per i lavord svolti sulle strutture opache, balconi, omamenti e fregi, quindi sullinvolucro
estemno e visibile dellimmobile. A titolo esemplificativo, possono beneficiare dell'incentivo lavori
sulle grondaie, pluviali, parapetti, cornicioni e parti impiantistiche che insistono sulla
facciata (comprese perizie, sopralluoghi, rilascio APE, ponteggi & materiall imossi per eseguire i
lavari). Mon possono beneficiare dell’agevolazione invece le superfici confinanti con
chiostrine, cavedi, cortill e spazi interni, fatta eccezione per quelli visibili dalla strada.
L'agevolazione spettz a tutti i contribuenti, residenti e non, titolari di diritto di proprieta,
nuda proprietd o altro diritto reale di godimento sull'immaobile. Viene pravista la possibilits di
bencficare dell’agevolazione anche in caso di contratto di locazione o comodato, regolarments
registrato su base di consenso all'esecuzione dei lavori da parte del proprietario. 1 pagamenti devono
essere effettuati con bonifico bancario o postale dal quale risulti la causale del versamento,
il codice fiscale del beneficiario e il numero di partita IVA o CF del soggetto a favore del
quale il bonifico & effettuato. Viene inoltre precisato che per gli interventi che influiscono dal
punte di vista termico o che interessano oltre il 10% dell'intonaco della superficie
disperdente lorda complessiva si applicano anche le stesse procedure e adempimenti
previsti dal Decreto 19.02.2007 e che deve essere inviata la comunicazione ad EMEA.
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Premessa

Con circolare n. 2/E del 14.02.2020 ['Agenziz delle Enfrate ha fomnito precisazioni in
relazione all'applicazions del nuove incentivo previsto, per il 2020, sulle spese sostenute
per il rifacimento delle facciate degli edifid.

Con il proveedimento di prassi, l'Agenzia ha fomito precisazioni sia in relzzions
all’'ambito soggettive di applicazione (includendo anche inguilini e comodatar
qualora sussistano specifiche condizioni) e quello oggettivo, indicando le tipologie di
lavori che possono essere interessate dal beneficio. Nel dettaglio, ha precisato
che possono essere inclusi i lavori su grondaie, pluviali, parti impiantistiche
che insistono sulla facciata, mentre restano esclusi cortili, chiostri e spazi non
visibili dalla strada.

I bensficdo introdotto dallarticole 1, commi da 219 a 223 della legoe n. 160 del
27.12.2019 ammonta al 90% delle spese sostenute, senza un massimale di
spesa (contrariaments a quanto previsto da agevolazioni analoghe).

Di seguito illustriamo, nel dettaglio, la disdplina dell’istituto ed i chiarimenti forniti dalla
circolare n. 2/E/2020.

Tutti | soggetti IRPEF / IRES titolard di dirtto di propriet, nuda
Ambito proprieta o dirtho rezle.
soggettive | Somo compresi anche comodatari e conduttori se le spese sono
specificaments autorizzate dal proprietario.
Ambito Tutti i lavori svolti sulle strutture opache esteme, su fregl, parapstt,
oggettive | balconi ecc.
Beneficio | Detrazione del 90% sulle spese sostenute nel 2020, suddivisa in 10
rate di pari importo.
Non viene previsto un massimale di spesa.

Con l'articolo 1 della legge n. 160/2019, il legislatore ha infrodotto un nuovo incentivo
“par le spese documentate, sostenute nallanno 2020, relzbive aglf inferventi, i inclusi
guelli df solz pulitura o Bnfeggiziura esterng, finalizatli 3l recupero o resizuro dellz
facciala esterna deglf adificd esisteniy ubicatli in 2on3 4 o B aF sens def deareto dsf
Ministro def lavord pubblici 2 aprile 1968, n. 14447 Uincentivo consiste, al sensi del
comma 219, in una “detrazione aalfimposta forda paii af 90 per cenfo”,

Il successivo comma 220 stabilisce che, “mellipotesi in cuwf 7 lavord of riadmento dalla
facdiata, ove non siano of solz pulitiea o tintegoiatura estema, nguarding inferventy
influenti dal punto of vista fermico o fnferessing offre il 10 per cento gallintonaco dellz
suparice disperdente lorda complessva dalledificio. glf interventi devono soddisiare §
requisiti of cui af decreto def Ministro delle svillippo econamico 26 givgno 20157 e, con
riguardo ai valori di trasmittanza termica, | requisit di cul alla tabella 2 dellallegato B al
decreto del Ministro dello sviluppo economico 11.03.2008.
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Il comma 221 stabilisce che "sone ammess’ af benaficio di cui & commi da 219 2 224
esrlusfvamente glf infenventi sulfe shrutture apache della facoiata, sv balcori o su
armameanti e fragi, menfre il successivo comma 222 stabilisce che la detrazions &
ripartita in dieci quote annuali costanti e di pari importo nell’'anno di
sostenimento delle spese e in quelli successivi.

Il comma 223, infine, stabilisce che s applicane le dispasizion def regolamento o cuf af
dacreto daf Ministro deffe finanze 18 febbyaio 1998, n. 417

Secondo quanto precisato dall’Agenzia delle Entrate, la detrazione riguarda tuthi i
contribuenti residenti e non residenti nel territorio dello Stato, che
sostengono le spese per I'esecuzione degli interventi agevolati, a prescindere
dalla tipologia di reddito di cui essi siano titolari.

OSSERVA

Trattandosi di una detrazione dallimposta lorda, la stessa non pud essere utilizzata
dai soggetti che possiedono esclusivamente redditi assogosttati a tassazions separzta
0 ad imposta sostitutiva. Sono esclusi dalla possibilia di fruire del "bonus facdate”, i
soggett titolan esclusivamente di redditl derivant dall’esencizio di attivitg dimpresa o
di arti o professioni che aderiscono al regime forfetario poiche il loro reddito &
assoggettato ad imposta sostitutiva.

Rientrano nel campo soggettivo di applicazione della nuova disposizione:

= e persone fisiche, compresi gli esarcenti arti e professioni;

= gli enti pubblici e privati che non svolgono attivita commerciale;

= e societa semplici, le assodazioni tra professionist e i soggetti che conseguono
reddito d'impresa (persone fisiche, enti, societa di persone, sodeta di capitali).

Ai fini della detrazione, | soggetti beneficari devono possedere o detenere
I'immobile oggetto dell'intervento in base ad un titolo idoneo, al momento di
awio dei lavori o al momento del sostenimento delle spess, se antecedente 1l predetto
2wio,

OSSERVA

La data di inizio dei lavori deve risultare dai titoli abilitativi, se previst, ovvero da una
dichiarazione sostitutiva di atto di notorista.

Nel dettzglio, coleo che intendono beneficiare della defrazione devono possedere
['immobile in qualitd di propristario, nudo propritario o di titolare di altro dirtto reale di
godimento (usufrutto, uso, abitzzione o superficie), oppure detenere I'immobile in
base ad un contratto di locazione, anche finanziara, o di comodato,
regolarmente registrato, ed essere in possesso del consenso all'esecuzione
dei lavori da parte del proprietario. La mancanza di un tiolo di detenzione
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dellimmobile risultante da un atto registrato, a2l momento dellinizio del lavori o al
momento del sostenimento delle spese se antecedente, preclude il diritto alla detrazione
anche se si provvede zlla successiva regolarizzazione,

Sono ammessi a fruire della detrazione anche 1 familiard del possessore o del
detentore dell'immobile, individuati ai sensi dell’articolo 5, comma 5, del TUIR nonché i
comviventi di fatto, semprecheé sostengano le spese per la realizzazione dei
lavori. Le condizioni per la fruizions, in tali casi, sono le seguenti:

CONDIZIONI FRUTZTONE — FAMILIARI E CONVIVENTI

I Siano convivent con il possessore o detentore  dellimmobile  oggetto
dellintervento zlla data di inizio dei lavori o 2l momento del sostenimento
delle spese ammesse alla defrazions se antecedents all'awio dei lavori.

II Le spese sostenute riguardino interventi eseguiti su un immobile, anche
diverso da quello destinato 2d abitazione principale, nel quale pud esplicarsi
la convivenza.

Hanno inoltre dirtto alla detrazione anche:

= il promissario acquirente dell'immobile oggetto di intervento immesso nel
possesso, & condizione che sia stato stpulato un contratto preliminare di vendita
dell'immobile regolarmente registrato;

=+ chi esegue i lavori in proprio limitatamente alle spese di acquisto dei
materiali utilizzati.

P Con riferimento all'ambito oggettivo di applicazions, la detrazione si applica a fronte del
oz 0| sostenimento delle spese relative ad intervent finalizzati al recupero o resturo della
“facciata esterna”, rezlizzati su edificl esistenti, part di edific esistent o su unita

immobiliari esistenti di qualsiasi categoria catastale, compresi quelli strumentali.

OSSERVA

L'agevolazione non spetta per gli interventi effetuat durante la fase di costruzione
dellimmobile né per gli intervent realizzati mediante demolizione e ricostiuzione, ivi
compresi quelli con la stessa wvolumetria dell'edifido preesistente
inquadrabili nella categoria della "ristrutturazione edilizia” .

Tanto premesso, la detrazione spetta a condizione che gli edific ogoetto degli interventi
siano ubicati in zona A o B ai sensi del decreto ministeriale 2 aprile 1968, n. 1444, o in
Zone a3 queste assimilabili in base alla normativa regionale e ai regolament edilizi
comunali.

ZONE A CUTI SI APPLICA I1L. BONUS FACCIATE (DM 1444/1968)
Zona A parti del tenitorio interessate da agolomerat urbani che rivestzno
caraftere storico, artistico e di particolare pregio ambientzle o da
poizioni di essi, comprese le aree drcostant, che possono considerarsi
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parte integrante, per Gl caratteristiche, degli agglomerati stessi

Fona B partd del teritorio totzlmentz o parzialments edificate, diverse dalle
zong A

Attenzione! si considerano parzgialments edificate le zone in cui lz superficde coperta
deqgli edifici esistent non sia inferiore al 12,5 per cento (un ottavo) della superficie
fondiaria della zona e nelle guali la densita tenitoriale sia superiore 2d 1,5 m3/ma2.

Aj fini del rconoscimento del “bonus facdate”, oli interventi devono essere finalizzati al
“recupero o restauro” dellz faccizta esterna e devono essere realizzati esclusivamente
sulle <<strutture opache della facciata, su balconi o su ornamenti e fregis:. In
particolare, la detrazione spetia per;

TIPOLOGIA DI LAVORI AMMESST

I Interventi di sola puliturz o tinteggiatura estema sulle stutture
opache della facdata
II Interventi sulle stutture opache dellz facciata influent dal punto di

vista termico o che interessino olre il 10 per cento dellintonaco della
superficie disperdente lorda complessiva dell'edificio

I Intervent, vi inclusi quelli di sola pulitura o tinteggiatura, su balooni,
ormamenti o fregi

L'agevolazions, pertanto, rguarda ali intervent effeftusti sull'involucro esterno
visibile dell'edificio, vale a2 dire sia sulla parte anteriore, frontale e principale
dell'edificio, sia sugli altri lati dello stabile (intero pedmetro estermo). La
detrazione non spetia, invecs, per gli interventd effeltuatl sulle facciate inteme
delledificio fatte salve quelle visibili dalla strada o da suolo ad uso pubblico.

Tali interventi comprendono, a ttolo esemplificativo:

1. il consolidamento, il ripristing, il miglioramento delle caratteristiche termiche
anche in assenza dell'impianto di riscaldamento e il innovo degli elementi
costitutivi della facdata esterma dell’edifido, costituent esclusivamente |3
struttura opaca varticale, nonché |z mera pulitura e tinteggiatura della superficie;

2. il consolidamento, il rpristing, inclusa Iz mera pulitura e tinteggiatura dells
superficie, o il Finnovo degli elementi costitutivi dei balconi, dagli ormnamenti
e dei fregi;

3. lavori riconducibili al decoro urbano quali quelli rferiti alle grondaie, ai
pluviali, ai parapetti, ai cornicioni e alla sistemazione di tutte le parti
impiantistiche che insistono sulla parte opaca della facciata.

OSSERVA

Devono, invece, considerarsi escluse le spese sostenute per gl interventi sulle
superfid confinanti con chiostrine, cavedi, cortili e spazi interni, fatte salve
quelle visibili dalla strada o da suolo ad uso pubblico, nonché le spese
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sostenute per la sostituzione di vetrate, infissi, grate, portoni e cancelli.

Lz detrazione, inoltre, spetita anche per;

= le spese sostenute per lacquisto dei materali, la progettazione e le altre
prestazioni professionali connesse, comungque richieste dal tipo di lavori
(ad esempio, l'effethuazione di perizie & sopralluoghi, il rlascio dellatestato di
prestazions encrgetica);

= gli altri eventuali costi strettamente collegati alla realizzazione degli
interventi (ad s=sempio, le spese relative allinstallazione di pontegai, allo
smaltimento dei materiali rimossi per esaguire i lavord, limposta sul valore aggiunto
qualora non ricorrano le condizionl per la detrazione, lmposta di bollo & 1 dirftd
pagat per la richiesta dei ttoli abilitativi edilizi, la tassa per l'ocoupazions d suclo
pubblico pagata dal confribuente per poter dispoime dello spazio insistente sullarea
pubblica necessario all'esecuzions dei lavori)

Diversaments 3 quanto previsto per altre forme di incentivo di carattere anzlogo, |3

detrazione spettante sul rfacimento delle facciate non prevede un limite massimo
di_detrazione. La detrazions, pertanto, spetta nella misura del 90 per cento
calcolata sull'intera spesa sostenuta ed effettivamente rimasta a carico.

OSSERVA

Rests fermo il potere dell’amministrazions, nellambito dell'attivita di controllo, di
verificare la conguita ra il costo delle spese sostenute oggetio di detrazione e il
valora dei relativi intervent eseguit.

La detrazione dall'imposta lorda pud essere fatta valere ai fini sia dell'imposta
sul reddito delle persone fisiche (IRPEF) che dellimposta sul reddito delle
societa (IRES) = si riferisce alle spese sostenute nel 2020 o, per i soggettl con
periodo dimposta non coincidentz con I'anno solare, nel periodo d'imposta in corso
alla data del 31 dicembre 2020.

A fini dell'imputazions delle spese, 'Agenzia delle Entrate chiarisce che:

= per le persone fisiche, compresi gli esercenti arti & professioni, & per gli ent non
commerciali, al criterio di cassa e, quindi, allz datz delleffettive pagamento,
indipendentemente dalla data di awvio degli interventi cui | pagament si riferiscono.
Ad esempio, un intervento ammissibile inizizto 2 luglio 2019, con pagament
effettuati sia nel 2019 che nel 2020, consentira la fruizions del “bonus facdate” solo
con riferimento alle spese sostenute nel 2020;

= per le imprese individuzli, per le soceta e per gli enti commerciali, al criterio di
competenza e, quindi, alle spese da imputare al periodo di imposta in corso al 31
dicembre 2020, indipendentemente dalla data di awwio degli interventi cui le spese si
riferiscono e indipendentements dalla data dei pagament;

= ai fini dellimputazions al periodo dimposta, per le spese relative ad interventi
sulle parti comuni degli edifici rileva |z data del bonifico effettuato dal
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condominio, indipendentemente dalla data di versamento della rata condominiale
da parte del singolo condoming.

OSSERVA

La detrazione spetta sulle spese effettivamente sostenute e rimaste a
carico del contribuente. Si considerano rimaste a carico le spese rimborsate per
effetbo di contributi che hanno concorso a formare il reddito in capo al contribuente,

Adempimenti Rispetto agli adempimenti, I"Agenzia ha innanzitutto chiarito che gl interventi influent
dal punto di vista termico o che interessino olte il 10 per cento dellintonaco della
superficie disperdente lorda complessiva dell'edifico devono soddisfare i requisiti
del decreto “requisiti minimi® e, con riguardo ai valori di trasmittanza
termica, quelli di cui alla tabella 2 dell’allegato B al decreto 11 marzo 2008.

In tali ipotesi, & espressamente previsto che, ai fini delle verifiche e dei controlli, si
applicano le disposizioni che disciplinano le detrazioni spetiant per gli interventi di
rigualificazione energetica degli edific (cd. ecobonus).

Vengono inolte date le ssguenti spedifiche indicazioni con riferimento alle singole
tipologie di confribuenti interessati dalla detrazione.

SOGGETTI IRPEF NON TITOLARI DI REDDITO D'TMPRESA

Coloro che intendono avvalersi del "bonus facciate” sono tenuti a:

ADEMPIMENTI

I Disporre il pagamento delle spese mediante bonifico bancario o postale dal
guale risult la causale dal versamento, il codice fiscale del beneficiario della
detrazione ed il numero di partita IVA owero il codice fiscale del soggetto 2
favore del guale il bonifico & effettuato. Su =i bonifid, le banche, Poste
Italiane SPA nonche gli isttutl di pagamento - autorizzat in base alle
disposizioni di cui al decreto legislativo n. 11 del 2010 e al decreto legislativo
n. 385 del 1993 (TUB) a prestare servizi di pagamento - applicano, all'atto
dellzcoredito dei relativi pagamenti, la rtenuta d'acconto (attualments nella
misura dell'® per cento) di cui allartcolo 25 del decreto legoe n. 78 del
2010; a =l fine possono essere uiilizzati i bonifici predispost dagli istitut di
pagamento ai fini dell'ecobonus owero dellz detrazione prevista per gli
interventi di recupero del patrimonio edilizio.

II Indicare nella dichiarazione dei reddii | dat catestali  identificativi
dellimmobile e, se i lavori sono effetiuat dal detentore, gli estremi di
registrazione dell'atto che ne costituisce titolo e gli alti dat richiesti ai fini
del controllo della detrazione. Tale adempimento non & richiesto per gli
interventi influent dal punto di vista termico o che interessing ole il 10 per
cento dellintonaco  della  superficie  disperdente  lorda  complessiva
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dell'adificio.

11T | Comunicare preventivaments la data di inizio dei lavori all'zzienda sanitzria
locale teritorialmente competente, mediante raccomandatz, qualorz talke
comunicazione sia obbligatoria secondo le vigent disposizioni in materia di
sicurezza dei cantieri.

IV | Conservare ed esibire, previa richiesta degli uffic, le fatture comprovant le
spese effettivamente sostenute per la realizzazione degli intervent e 3
ricevutz del bonifico di pagamento.

Vv Conservare ed esibire, previa richiesta degli ufficd, le abilitazioni
amministrative richieste dalla vigente legislazione edilizia in relazione alla
tipologia di lavori da realizzare owero, nel caso in cui la normativa edilizia
non preveda alcun titolo abilitativo, una dichiarazione sostitutiva dellatto di
notorietd, resa al sensi dell'arficolo 47 del d.P.R. n. 445 del 2000, in cui sia
indicatz la data di inizio dei lavor ed attestata la drcostanza che gli
interventi posti in essere rientrano tra quelli agevolabili, pure se | medesimi
non necessitano di aloun titolo abilitativo, ai sensi della nomativa edilizia
vigente.

VI | Conssrvare ad esibire, previa richiesta degli uffic, per gli immobili non
ancora censiti, copia della domanda di accatastamento.

VIT | Conservare ed esibire, previa richiesta degli uffici le ricevute di pegamento
dei tibuti locali sugli immobili, se dowut.

VITI | Conssrvare ed esibire, previa richiesta degli uffid copiz dellz delibera
assembleare di approvazione dell'esecuzionse dei lavori, per gli intervent
riguardant pard comuni di edific residenziali, e tabella millesimale di
riparizione delle spese,

I | In caso di lavor effetbuati dal detentors dellimmobile, se diverso dai familizri
convivent, dichiarazione di consenso del possessore all'esecuzione dei lavori.

OSSERVA

Tenuto conto che per gli intervent influenti dal punto di vista termico o che
interessing oltre il 10 per cento dell'intonaco della superficie disperdente
lorda complessiva dell’edificio, s applicano le stesse procedure e gl stessi
adempimenti previst dal citato decreto 19 febbraio 2007, nel caso in cui siano
effetiuat | predett int=rventi, in aggiunta agli adempiment sopra elencat, |
contribuenti devono acquisire e conservare;

1. l'asseverazione con |3 guale un tecnico abiligho certifica la comispondenza
degli interventi effettuati ai requisii tecnici previst per dascuno di essi
Lasseverazione redatta dal tecnico abilitato pud essere sostituita con quella resa
dal direttore dei lavoi sulla conformita al progetto delle opere realizzate;

2. successivamente allesecuzione degli interventi, 'attestato di prestazione
energetica (APE), per ogni singola unia immobiliare per cui si chiedono le
detrazioni fiscali, che deve essere redatio da un tecnico non coinvolio nei lavor.
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Entro 90 giomi dalla fine dei lavor, infine, deve essare inviata, esdusivamente in via
telematica allENEA tramite il sito hitps://detrazionifiscali.enea.it/, la scheda
descrittiva relativa agli interventi realizzati in cui vanno riportati: | dati identificativi
dell’adificio e del soggetin che ha sostenuto le spese; la tipologia dellintervento
eseguito; il Asparmio annuo di energia che ne & consaguito; il costo dellintervento
comprensivo delle spese professionali; importo utilizzato per il caloolo della
detrazione,

SOGGETTI TITOLARI DI REDDITO D'TMPRESA

I soggetti titolar di reddito dimpresa che intendono awalersi del "bonus facciate”
devono effettuare gli adempimenti indicati nella tabella soprastante.

Mon sono, invece, tenuti ad effettuare il pagamento mediante bonifico, in
guanto il momento dell'sffettive pagamento della spesz non assume alcunz rilevanza
per la detzrminazione di tale tipologia di reddito.

Limputazione  degli intervent  ammissibili al periodo di imposts di vigenza
dell'agevolazione avviene secondo le regole generali di competenza fiscale, previste
dall'articole 109 del TUIR che contiens un criterio generale, applicabile a tutte le
categorie di costo rientrant nel "bonus facciate”, a prescndere dalla droostzanza che il
soggetto beneficiario applichi tale regola per la determinazione del proprio reddito
imponibile ai fini delle imposte sul reddito.

Per gli interventi effettuati sulle parti comuni di un condorninio, gli adempiment
necessani ai fini della fruizions del "bonus facciate” possono essere effettuati da uno
dei condomini a cid delegato o dall’amministratore del condominio che, nella
generalitd dei casi, provwede all'indicazione dei dati del fabbricato in
dichiarazione e agli altri adempimenti relativi alle altre detrazioni spettanti a
fronte di interventi di recupero del patrimonio edilizio o di efficienza
energetica sulle parti comuni.

In tal caso, anche ai fini del "bonus facdate”, amministatore rilasda, in caso di
effeitivo pagamento delle spese da parte del condoming, una certificazione delle
somme corrisposte dal condomino, attestando, altresi, di aver adempiuto a
tutti gli obblighi previsti dalla legge. Lamministatore deve, inolire, conservare la
documentazione originale, al fine di esibida a richiesta degli Uffid.

Lo Studio rimane a disposizione per ogni ulteriore chiarimento e
approfondimento di Vostro interesse.
Cordiali saluti
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