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CENNI TECNICI IN MATERIA DI ASSEVERAZIONE

arch. Christian Zippi
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LEGGE DI BILANCIO 2022

Proroghe dei termini disciplinari in materia di Superbonus e di altre tipologie di detrazioni fiscali

Obiettivo: incentivare la transizione green con interventi ad alto efficientamento energetico e il
recupero e consolidamento del patrimonio immobiliare esistente

BONUS EDILIZI

à Confermate le detrazioni fiscali per la ristrutturazione edilizia degli immobili ma
progressivamente ridimensionate in termini di aliquote, tetti e beneficiari
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Bonus prorogati nel 2022:

• SUPERBONUS 110%

- Regole diverse vs tipologia di intervento
- Progressiva riduzione aliquota di sostegno

à Condomìni:

- 110% spese sostenute entro 31.12.2023
- 70% per quelle sostenute nel 2024
- 65% per quelle sostenute nel 2025

à Singole unità immobiliari:
- 110% spese sostenute entro 31.12.2022 se CILA entro 30.09.2022

à Case IACP:
- 110% spese entro 2023 se > 60% dei lavori realizzati entro il 30.06.2023
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Bonus prorogati nel 2022:

• BONUS RISTRUTTURAZIONE 50%

1. Manutenzione ordinaria, straordinaria, restauro, risanamento conservativo e
ristrutturazione edilizia effettuati su parti comuni di edifici residenziali, cioè su condomini

Esempi di manutenzione ordinaria:

• Installazione di ascensori e scale di sicurezza
• Realizzazione e miglioramento dei servizi igienici
• Sostituzione di infissi esterni e serramenti o persiane con serrande e con modifica di materiale
o tipologia di infisso

• Rifacimento di scale e rampe
• Interventi finalizzati al risparmio energetico

2. Manutenzione straordinaria, restauro e risanamento conservativo, ristrutturazione edilizia
effettuati su singole unità immobiliari residenziali di qualsiasi categoria catastale, anche
rurali e pertinenze
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Bonus prorogati nel 2022:

• BONUS FACCIATE 60%

- prorogato al 2022 ma con una riduzione della percentuale dal 90 al 60%

• SISMABONUS

à mettere in sicurezza gli edifici con detrazioni diverse a seconda della zona sismica in cui è
collocata l’abitazione e della tipologia di edificio:

- Immobili unifamiliari: sconto dal 50 al 70%

- Condomini: sconto dal 75 all’85%
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Bonus prorogati nel 2022:

• ECOBONUS

à (prorogato fino al 2024) garantire l’efficienza energetica degli edifici con detrazioni dal
50 al 60% per gli interventi di efficientamento energetico che non rientrano nel Superbonus
110

• BONUS MOBILI

à detrazione del 50% per l’acquisto di mobili ed elettrodomestici in classe A (A+ per i forni)

NB: i mobili acquistati devono essere destinati ad arredare gli immobili oggetto di lavori di
ristrutturazione.
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Bonus prorogati nel 2022:

• BONUS VERDE

à detrazione IRPEF del 36% sulle spese sostenute per interventi di sistemazione a verde di
giardini privati e condominiali

• BONUS CASA UNDER 36

à dedicato ai giovani under 36 che acquistano la prima casa tra il 26 maggio 2021 e il 30
giugno 2022 con ISEE < 40.000 €/anno

• BONUS IDRICO e BONUS ACQUA POTABILE

à contributo fino a 1.000 € di rimborso (senza limiti ISEE) sulla spesa sostenuta per lavori
di sostituzione dei vasi sanitari in ceramica con nuovi a scarico ridotto

à Bonus acqua potabile: max. 500 € per razionalizzazione del consumo di acqua potabile
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Bonus prorogati nel 2022:

• BONUS RESTAURO

à credito d’imposta pari al 50% delle spese sostenute solamente da persone fisiche nel
2021 e 2022 per la manutenzione, protezione e restauro degli immobili d’interesse
storico e artistico

à max. 100.000 €
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Allarme ANCE e Agenzia delle Entrate: > 950 M€ di crediti inesistenti

à DL anti-frode n. 157/2021: Misure urgenti per il contrasto alle frodi nel settore delle
agevolazioni fiscali ed economiche

Obiettivo: mettere fine agli abusi relativi a tutti i bonus fiscali, soprattutto nel campo della cessione
del credito e dello sconto in fattura

Come?

à introducendo obbligo del visto di conformità per tutti i bonus edilizi

à possibilità di sospendere fino a 30 giorni l’efficacia delle comunicazioni su cessioni del
credito o su sconti in fattura inviate all’Agenzia delle Entrate da «profili a rischio»

à ai fini dell’asseverazione della congruità delle spese si fa riferimento ai prezzari individuati
dal decreto nonché ai valori massimi stabiliti
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Post D.L. anti-frode:

à Obbligo di visto conformità, asseverazione e congruità spese per fatture dal 12 novembre 2021

⚠ Asseverazioni diverse a seconda del bonus:

• Superbonus / Sisma bonus / Ecobonus à asseverazione tecnica che certifica l'esistenza dei
requisiti minimi, il visto di conformità e l'asseverazione che dimostra la congruità delle spese

• Bonus facciate con cessione del credito à non serve trasmettere l'asseverazione dei requisiti
minimi, ma solo il visto di conformità e l'asseverazione che dimostra la congruità delle spese
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Conformità e Asseverazione:

1.Visto di conformità:
- professionista abilitato che certifica la sussitenza dei presupporti che danno diritto alla

detrazione
- trasmissione telematica
- congruenza tra quanto utilizzato e quanto previsto dalla normativa

2.Asseverazione tecnica:
- documento da allegare alla richiesta del bonus al momento dell’invio telematico della

pratica
- rilasciata da tecnico abilitato (architetto, geometra o ingegnere abilitato alla

progettazione di edifici ed impianti, nonché in possesso dell’assicurazione a copertura
dei rischi)

- certifica di possedere tutti i requisiti tecnici per accedere al bonus e la congruità delle
spese sostenute, ossia che i costi dichiarati nel computo metrico estimativo rispecchiano
quelli degli interventi da fare
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ASSEVERAZIONE (o perizia tecnica asseverata):

Come funziona?

Tecnico abilitato deve dichiarare:

• rispetto dei requisiti come indicato nel progetto

• A.P.E. preliminari e caratteristiche tecniche dei componenti acquistati (secondo requisiti C.A.M.
o allegare schede tecniche fornite dai produttori e relative fatture)

• di voler ricevere ogni comunicazione con valore legale (per evitare contestazioni)

• che il massimale della polizza assicurativa (da allegare all’asseverazione) è adeguato al numero
delle asseverazioni rilasciate e agli importi degli interventi in oggetto

NB: se asseverazione riferita a S.A.L.à tra asseverazione di SAL e chiusura < 48 mesi.
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Asseverazione e iter progettuale-operativo di un intervento edilizio:

Processo edilizio di ristrutturazione per il quale si vogliono utilizzare gli sgravi fiscali:

1. STUDIO DI FATTIBILITÀà verifica proprietà, tipologia edificio, stato legittimo, impianti

2. PROGETTO PRELIMINARE à calcolo APE ante (e previsionale post) intervento, progetto
preliminare, individuazione materiali e costi

3. PROGETTO DEFINITIVO ED ESECUTIVO à redazione di: pratica edilizia, C.M.E. e relazione
tecnica

4. FASE DI CANTIERE à D.L. e verifcia dei materiali e della loro posa

5. CONTROLLO CONTABILITÀà eventuale asseverazione relativa ai S.A.L.

6. FINE LAVORI à caricare APE e asseverazione dello stato finale
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BONUS EDILIZI E ASSEVERAZIONE

domande frequenti e esempi pratici
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Bonus edilizi vs Interventi ammessi – Domande frequenti ed esempi pratici:

Posso usufruire di un’agevolazione fiscale per la demolizione e ricostruzione di un edificio vincolato
modificando la sagoma o aumentandone il volume?

Per poter accedere al bonus casa, così come al Superbonus 110%, è necessario che l’intervento sia
di manutenzione ordinaria, straordinaria, restauro e risanamento conservativo e ristrutturazione
edilizia à no interventi di «nuova costruzione».

Lo conferma il MIBAC (Ministero dei beni e delle attività culturali) ad un’interrogazione
parlamentare, la n. 5/06704, che contrariamente alla temporanea apertura da parte del Consiglio
Superiore dei Lavori Pubblici, ha affermato che: «qualunque immobile vincolato ai sensi del D.Lgs
42 del 2004 - perché l’intervento possa configurarsi come “ristrutturazione edilizia” - la demolizione
e ricostruzione deve essere fatta fedelmente. Senza modifica di sagoma, prospetti, sedime,
caratteristiche planivolumetriche e tipologiche e senza aumenti volumetrici».
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Bonus edilizi vs Interventi ammessi – Domande frequenti ed esempi pratici:

Nel caso di bonus diversi dal Superbonus 110%, è necessaria la polizza assicurativa con lo stesso
massimale previsto per il Superbonus per poter firmare l’asseverazione?

Sì.

à I requisiti richiesti ai tecnici sono gli stessi previsti per l’asseverazione ai fini del Superbonus: è
necessaria, quindi, la polizza per la copertura dei rischi professionali già prevista in questo caso.

NB: il CAF o il professionista che deve apporre il visto di conformità ha tra l’altro l’obbligo specifico
di verificare anche che il professionista che ha attestato la congruità delle spese sia titolare della
polizza in questione.
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Bonus edilizi vs Interventi ammessi – Domande frequenti ed esempi pratici:

Esiste un modello standard per l’asseverazione?

No, ma alcune regioni hanno messo a disposizione un modello scaricabile online

à Ci sono però delle specifiche regole da rispettare. Come chiarito infatti nella circolare
16, l’asseverazione può essere predisposta in forma libera, purché il testo 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.
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Bonus edilizi vs Interventi ammessi – Domande frequenti ed esempi pratici:

È possibile l’asseverazione per le sole fatture di acconto se non sono stati ancora avviati i lavori?

No, non è possibile.

à Anche se per i bonus diversi dal Superbonus, l’attestazione può essere rilasciata anche in
assenza di uno S.A.L. (stato di avanzamento lavori) o di una dichiarazione di fine lavori, considerato
l’obiettivo del Decreto Antifrode, la nuova asseverazione della congruità della spesa non può che
riferirsi ad interventi che risultino almeno iniziati, dato che il sostenimento di una spesa trova una
giustificazione economica soltanto in relazione ad una esecuzione, ancorché parziale, di lavori.
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Bonus edilizi vs Interventi ammessi – Domande frequenti ed esempi pratici:

Il Decreto «Antifrode» prevede che le spese debbano essere asseverate anche tenendo conto di un
nuovo decreto del MITE con i prezzi massimi: come regolarsi in attesa del varo di questo decreto?

Secondo quanto previsto dal Decreto Antifrode, l’asseverazione deve essere fatta seguendo le
disposizioni dell’articolo 119, comma 13-bis del decreto Rilancio. Quindi nelle more dell’adozione
del decreto la congruità delle spese è determinata:

- per gli interventi di Ecobonus:
secondo quanto previsto dal DM 6 agosto 2020, ossia utilizzando i prezzari regionali, oppure
i prezzi riportati nelle guide sui “Prezzi informativi dell’edilizia” edite dalla DEI, e infine ai
prezzi massimi indicati all’Allegato I dello stesso decreto;

- per le Ristrutturazioni e il Bonus Facciate:
facendo riferimento ai prezzari regionali e delle province autonome, ai listini ufficiali o ai
listini delle locali camere di commercio, industria, artigianato e agricoltura ovvero, in difetto,
ai prezzi correnti di mercato in base al luogo di effettuazione degli interventi.
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Bonus edilizi vs Interventi ammessi – Domande frequenti ed esempi pratici:

L’asseverazione delle spese serve anche per la cessione delle rate di detrazione successive alla
prima?

Sì.

à L’obbligo del rilascio del visto di conformità e dell’attestazione della congruità delle spese si
applica anche alle comunicazioni di cessione del credito concernenti le rate residue non fruite
delle detrazioni riferite alle spese sostenute nell’anno 2020 per gli interventi ammessi ai bonus
diversi dal Superbonus, il cui accordo di cessione si sia perfezionato a decorrere dal 12 novembre
2021.
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Bonus edilizi vs Interventi ammessi – Domande frequenti ed esempi pratici:

L’asseverazione è necessaria anche in caso di uso diretto delle detrazioni?

No, in questo caso non è necessaria.

à E non occorre neppure il visto di conformità specifico per l’utilizzo in detrazione, come richiesto
invece nel caso del Superbonus.
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Bonus edilizi vs Interventi ammessi – Domande frequenti ed esempi pratici:

Il Superbonus vale anche su abusi edilizi?

Se sono presenti all'interno dell'unità immobiliare non precludono l'accesso al 110%.

1. «Decreto agosto»: nuove regole per interventi su parti comuni di edifici plurifamiliari e
condomini

2. tecnico deve presentare il titolo edilizio per avviare gli interventi che accedono al Superbonus
3. S.U.E. deve asseverare lo stato legittimo esclusivamente delle parti comuni degli edifici

interessati dai medesimi interventi

à Con questa integrazione, eventuali abusi edilizi all’interno dell’unità immobiliare non
precludono l’accesso al Superbonus per gli interventi sulle parti comuni.
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Grazie per l’attenzione

Arch. Christian Zippi

info.dalprimo@gmail.com


