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1. Certificazione del credito 
 

Con la certificazione del credito l’Amministratore dichiara all’Agenzia Entrate ed al Beneficiario i seguenti fatti: 

• Qual è il lavoro effettuato e che tipologia di detrazione sconta 

• Il credito certificato esiste (sono stati fatti i lavori e pagata la ditta per l’importo dichiarato) 

• L’Ammontare esatto del credito (che va individuato in seguito alla corretta ripartizione condominiale) 

• L’identità del beneficiario (codice fiscale) 

• L’esistenza dei requisiti che il soggetto deve avere per beneficiare del credito (essere parente, affine ecc) 

• L’individuazione dell’immobile oggetto dell’intervento (dati catastali) 

 

In caso di cessione del credito o sconto in fattura 

• Eventuale comunicazione che il soggetto abbia espresso la volontà di cedere il credito, oppure 

beneficiare dello sconto in fattura 

• Eventuale comunicazione che il soggetto cessionario voglia acquisire il credito 

• Eventuale indicazione degli estremi di altre comunicazioni necessarie alla cessione del credito 

(asseverazione energetica e/o di rischio sismico) 
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2. A chi spetta la detrazione e/cessione e/o sconto in fattura 

 

  



Dott. Francesco Pellicanò 

__________________________________________________________________________________________________ 

_____________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

www.studiopellicano.it                     studioacim@studiopellicano.it                        Pagina 4 di 41 
 

Per quanto detto è OPPORTUNO tenere una corretta anagrafe condominiale, inserendo anche i dati 

non richiesti dal codice civile, come: 

- i parenti e gli affini purchè conviventi con il proprietario e purchè abbiano sostenuto le spese 

- i comodatari e gli inquilini purchè residenti nell’immobile e con contratto registrato 

Tali soggetti infatti possono beneficiare di tutte le opportunità previste dal proprietario: 

- Detrazione 

- Cessione del credito 

- Sconto in fattura 

 

E’ NECESSARIO arrivare pronti nel momento in cui si deve inviare la comunicazione e quindi: 

Raccogliere dai condomini preventivamente i dati su chi deve detrarre, cedere o chiedere lo sconto in fattura, 

procurandosi un’autocertificazione da cui risulti che il soggetto ha diritto in quanto: 

- Proprietario 

- Comodatario o inquilino con contratto registrato 

- Parente convivente entro il terzo grado o affine convivente entro il secondo grado 
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E’ NECESSARIO inoltre: 

- Predisporre al 31/12 un rendiconto dei lavori, anche se questi non sono terminati, nel quale le spese pagate 

che vanno in detrazione o cessione siano ripartite tra i condomini secondo i corretti criteri. E’ infatti possibile 

ad esempio che in preventivo i lavori siano stati tutti ripartiti in tabella A, mentre al 31/12 si verifica che 

alcuni lavori hanno invece riguardato parti individuali, balconi, ringhiere ecc. che quindi modifica l’importo 

che rimane a carico di ciascuno rispetto al preventivo iniziale, e quindi modifica l’importo del credito che 

ciascuno può detrarre o cedere 
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3. Progettazione e pianificazione contabile e fiscale del lavoro 
 

Il lavoro potrebbe riguardare interventi compresi in vari tipi di incentivi fiscali, dobbiamo progettare con anticipo 

qual’è l’incidenza di ognuno per ogni u.i., in modo da determinare il credito corretto per ogni aliquota: 

Esempio: Condominio con 15 u.i. di cui 8 appartamenti 3 cantine e 4 negozi  

(si tratta quindi di un immobile a prevalente destinazione abitativa).  

 

Di seguito l’importo dei lavori in appalto 

 

Bonus 110% Lavoro di coibentazione  € 500.000 

Bonus 110% Lavoro di miglioramento sismico   € 1.300.000 

Totale lavori al 110%   € 1.800.000 

Bonus 90% Tinteggiatura facciata visibile da strada, che non è stata oggetto di lavori al 110%    € 100.000 

Bonus 50% Lavoro di tinteggiatura della scala   € 50.000 

Totale generale   € 1.950.000 
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Calcolo limiti. Valutare se l’importo dei lavori che scontano il bonus 110% rientra nei limiti previsti dalla legge: 

Coibentazione su prime 8 unità € 40.000 x 8 = 320.000 su ulteriori 7 unità € 30.000 x 7 = 210.000 €  530.000 

Sismico € 96.000 x 15 = 1.440.000 €  1.440.000 

Totale limite per lavori al 110% € 1.970.000 

Tinteggiatura facciata al 90% € 96.000 x 15 u.i. €  1.440.000 

Tinteggiatura scala al 50% € 96.000 x 15 u.i. € 1.440.000 

Limite generale per tutti gli interventi € 4.850.000  

 

 Costo effettivo Limite di spesa     

Coibentazione €  500.000 € 530.000 

Sismico €  1.300.000 € 1.440.000 

Lavori condominiali € 1.800.000 € 1.970.000    

Tinteggiatura facciata €  100.000 € 1.440.000    

Tinteggiatura scala € 50.000 € 1.440.000 

Totale € 1.950.000 € 4.850.000   
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Eseguo la ripartizione dei costi effettivi tra i condomini:

Ripartizione Lavori 

Int. Mill. Costo Costo Totale Costo Totale Mill. Costo Totale Totale

Tabella Coibent.ne Sismico Lavori Facciata lavori Tabella Scala lavori spesa

Propri. 500.000 1.300.000 al 110% 100.000 al 90% Scala 50.000 al 50%

1 150,00 75.000 195.000 270.000 15.000 15.000 130 6.500 6.500 291.500

2 100,00 50.000 130.000 180.000 10.000 10.000 110 5.500 5.500 195.500

3 110,00 55.000 143.000 198.000 11.000 11.000 120 6.000 6.000 215.000

4 130,00 65.000 169.000 234.000 13.000 13.000 130 6.500 6.500 253.500

5 105,00 52.500 136.500 189.000 10.500 10.500 130 6.500 6.500 206.000

6 80,00 40.000 104.000 144.000 8.000 8.000 120 6.000 6.000 158.000

7 60,00 30.000 78.000 108.000 6.000 6.000 130 6.500 6.500 120.500

8 60,00 30.000 78.000 108.000 6.000 6.000 130 6.500 6.500 120.500

C1 5,00 2.500 6.500 9.000 500 500 0 0 9.500

C2 5,00 2.500 6.500 9.000 500 500 0 0 9.500

C3 5,00 2.500 6.500 9.000 500 500 0 0 9.500

N1 70,00 35.000 91.000 126.000 7.000 7.000 0 0 133.000

N2 60,00 30.000 78.000 108.000 6.000 6.000 0 0 114.000

N3 40,00 20.000 52.000 72.000 4.000 4.000 0 0 76.000

N4 20,00 10.000 26.000 36.000 2.000 2.000 0 0 38.000

Tot. 1.000 500.000 1.300.000 1.800.000 100.000 100.000 1.000 50.000 50.000 1.950.000
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Il limite di spesa fissato dalla legge ma non deve essere rispettato per ogni unità immobiliare, va 

rispettato nel suo totale condominiale. 

Se all’interno del condominio ci sono appartamenti molto grandi la cui ripartizione del limite di spesa eccede 

quello fissato dalla legge, questi possono calcolare il proprio limite sulla base della ripartizione millesimale 

dell’intero condominio. 

Pertanto un appartamento può avere un massimale superiore a quello fissato dalla legge. 

 

Come calcolare la detrazione spettante per ogni unità immobiliare 

La detrazione e il credito cedibile vengono calcolati così: 

• Si calcola l’importo pagato con bonifico alla ditta nell’anno e si determina l’importo di ognuno 

• Si confronta l’importo come sopra calcolato con quanto versato dal singolo condomino  

• L’importo detraibile e/o cedibile è il minore dei due 
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Certificazione dell’importo detraibile e/o cedibile per lavoro al 110% 

Esempio: L’Amministratore paga alla ditta € 1.000.000 nel 2020 ed € 800.000 nel 2021 

Comunicazione detr.ne al 110% - 2020 Comunicazione detr.ne 110% - 2021
A B A B

Int. Mill. Costo Costo Totale Pagato Versato Minore 110% Detr. Pagato Versato Versato Minore 110%

Tab. Coibent. Sismico Lavori a ditta dal singolo tra col. in 5 anni a ditta dal sing. dal sing. tra col. Detraz.

Prop. 500.000 1.300.000 al 110% 1.000.000 nel 2020 A e B 800.000 nel 2021 in 2 anni A e B in 5 anni

1 150,00 75.000 195.000 270.000 150.000 200.000 150.000 165.000 120.000 70.000 270.000 120.000 132.000

2 100,00 50.000 130.000 180.000 100.000 120.000 100.000 110.000 80.000 60.000 180.000 80.000 88.000

3 110,00 55.000 143.000 198.000 110.000 130.000 110.000 121.000 88.000 68.000 198.000 88.000 96.800

4 130,00 65.000 169.000 234.000 130.000 120.000 120.000 132.000 104.000 114.000 234.000 104.000 114.400

5 105,00 52.500 136.500 189.000 105.000 0 0 0 84.000 189.000 189.000 84.000 92.400

6 80,00 40.000 104.000 144.000 80.000 90.000 80.000 88.000 64.000 54.000 144.000 64.000 70.400

7 60,00 30.000 78.000 108.000 60.000 95.000 60.000 66.000 48.000 13.000 108.000 48.000 52.800

8 60,00 30.000 78.000 108.000 60.000 50.000 50.000 55.000 48.000 58.000 108.000 48.000 52.800

C1 5,00 2.500 6.500 9.000 5.000 5.000 5.000 5.500 4.000 4.000 9.000 4.000 4.400

C2 5,00 2.500 6.500 9.000 5.000 5.000 5.000 5.500 4.000 4.000 9.000 4.000 4.400

C3 5,00 2.500 6.500 9.000 5.000 5.000 5.000 5.500 4.000 4.000 9.000 4.000 4.400

N1 70,00 35.000 91.000 126.000 70.000 60.000 60.000 66.000 56.000 66.000 126.000 56.000 61.600

N2 60,00 30.000 78.000 108.000 60.000 60.000 60.000 66.000 48.000 48.000 108.000 48.000 52.800

N3 40,00 20.000 52.000 72.000 40.000 40.000 40.000 44.000 32.000 32.000 72.000 32.000 35.200

N4 20,00 10.000 26.000 36.000 20.000 20.000 20.000 22.000 16.000 16.000 36.000 16.000 17.600

Tot. 1.000 500.000 1.300.000 1.800.000 1.000.000 1.000.000 865.000 951.500 800.000 800.000 1.800.000 800.000 880.000
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Certificazione dell’importo detraibile e/o cedibile per lavoro al 90%  

Esempio: L’Amministratore paga alla ditta € 70.000 nel 2020 ed € 30.000 nel 2021per i lavori facciata 

Comunicazione detrazione 90% Anno 2020 Comunicazione detrazione 90% Anno 2021
A B A B

Int. Mill. Costo Pagato Versato Minore 90% Detr. Pagato Versato Versato Minore 90% Detr.

Tabella Facciata a ditta dal singolo tra col. in 10 anni a ditta dal singolo dal singolo tra col. in 10 anni

Propri. 100.000 70.000 nel 2020 A e B 30.000 nel 2021 in 2 anni A e B nel 2021

1 150 15.000 10.500 9.700 9.700 8.730 4.500 5.300 15.000 4.500 4.050

2 100 10.000 7.000 8.000 7.000 6.300 3.000 2.000 10.000 3.000 2.700

3 110 11.000 7.700 10.000 7.700 6.930 3.300 1.000 11.000 3.300 2.970

4 130 13.000 9.100 9.000 9.000 8.100 3.900 4.000 13.000 3.900 3.510

5 105 10.500 7.350 2.000 2.000 1.800 3.150 8.500 10.500 3.150 2.835

6 80 8.000 5.600 6.000 5.600 5.040 2.400 2.000 8.000 2.400 2.160

7 60 6.000 4.200 6.000 4.200 3.780 1.800 0 6.000 1.800 1.620

8 60 6.000 4.200 5.000 4.200 3.780 1.800 1.000 6.000 1.800 1.620

C1 5,00 500 350 300 300 270 150 200 500 150 135

C2 5,00 500 350 300 300 270 150 200 500 150 135

C3 5,00 500 350 300 300 270 150 200 500 150 135

N1 70,00 7.000 4.900 5.000 4.900 4.410 2.100 2.000 7.000 2.100 1.890

N2 60,00 6.000 4.200 5.000 4.200 3.780 1.800 1.000 6.000 1.800 1.620

N3 40,00 4.000 2.800 2.000 2.000 1.800 1.200 2.000 4.000 1.200 1.080

N4 20,00 2.000 1.400 1.400 1.400 1.260 600 600 2.000 600 540

Tot. 1.000 100.000 70.000 70.000 62.800 56.520 30.000 30.000 100.000 30.000 27.000  



Dott. Francesco Pellicanò 

__________________________________________________________________________________________________ 

_____________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

www.studiopellicano.it                     studioacim@studiopellicano.it                        Pagina 12 di 41 
 

Certificazione dell’importo detraibile e/o cedibile per lavoro al 50%  

Esempio: L’Amministratore paga alla ditta € 30.000 nel 2020 ed € 20.000 nel 2021per i lavori scala 

Comunicazione detrazione 50% Anno 2020 Comunicazione detrazione 50% Anno 2021
A B A B

Int. Mill. Costo Pagato Versato Minore 50% Detr. Pagato Versato Versato Minore 50% Detr.

Tabella Facciata a ditta dal singolo tra col. in 10 anni a ditta dal singolo dal singolo tra col. in 10 anni

Scala 50.000 30.000 nel 2020 A e B nel 2020 20.000 nel 2021 in 2 anni A e B nel 2021

1 130 6.500 3.900 4.000 3.900 1.950 2.600 2.500 6.500 2.600 1.300

2 110 5.500 3.300 5.000 3.300 1.650 2.200 500 5.500 2.200 1.100

3 120 6.000 3.600 6.000 3.600 1.800 2.400 0 6.000 2.400 1.200

4 130 6.500 3.900 3.000 3.000 1.500 2.600 3.500 6.500 2.600 1.300

5 130 6.500 3.900 2.000 2.000 1.000 2.600 4.500 6.500 2.600 1.300

6 120 6.000 3.600 5.000 3.600 1.800 2.400 1.000 6.000 2.400 1.200

7 130 6.500 3.900 3.000 3.000 1.500 2.600 3.500 6.500 2.600 1.300

8 130 6.500 3.900 2.000 2.000 1.000 2.600 4.500 6.500 2.600 1.300

C1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

C2 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

C3 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

N1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

N2 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

N3 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

N4 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Tot. 1.000 50.000 30.000 30.000 24.400 12.200 20.000 20.000 50.000 20.000 10.000  
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Tabella 1 - Limiti degli altri interventi che danno diritto a detrazione nei Condomini 

 
Ristrut- 

turazione 
Edilizia 

Riqualificaz. 
energetica 

50% 

Riqualificaz. 
energetica 

65% 

Eco 
Bonus in 
Cond.ni 

Sisma 
bonus in 
Cond.ni 

Sisma + 
Eco 

Bonus 

Bonus 
Facciate 

Bonus 
Verde 

Percentuale 50% 50% 65% 70-75% 50-75-85% 75-85% 90% 36% 

Durata 10 anni 10 anni 10 anni 10 anni 5 anni 10 anni 10 anni 10 anni 

Limite di 
spesa 

€ 96.000 ---- ---- € 40.000 € 96.000 € 136.000 No limiti € 5.000 

Limite detraz. 
 

---- 
Infissi-tende 

€ 60.000 

Cappotto 
termico. 

Pannelli solari 
€ 60.000 

---- ---- ---- ---- ---- 

Limite detraz. ---- 

Caldaie no 
termoregolaz. 
evoluta. Stufe 
pellet € 30.000 

Caldaie si 
termoregolaz. 

evoluta 
€ 30.000 

---- ---- ---- ---- ---- 

Limite detraz. 
Riqaulif. Glob. 

---- ---- € 100.000 ---- ---- ---- ---- ---- 

Limite detraz. 
Controlli da 

remoto 
---- ---- No limiti ---- ---- ---- ---- ---- 

Scade 31/12/21 31/12/21 31/12/21 31/12/21 31/12/21 31/12/21 31/12/21 31/12/21 
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Tabella 2 continua ……. 

 
Bonus 110% Isolamento 

termico 
In Condomini 

Bonus 110%  
Impianti climatizz.ne 
In Condomini e case 

private 

Bonus 110%  
Sisma bonus in 

Cond.ni 

Bonus 90%  
Sisma bonus in 

Cond.ni 

Percentuale 110% 110% 
110%  

(ex 50-75-85%) 

90% (ex 50-75-85%) 
Se si cede il credito 

ad assicurazioni 

Durata 5 anni 5 anni 5 anni 5 anni 

Limite spesa € 50.000-40.000-30.000 € 30.000-20.000-15.000 € 96.000 € 96.000 

Tipo di 
intervento 

 

Va fatto un intervento su più 
del 25% superfice 

Sostituzione caldaie o 
installazione sistemi ibridi 

o pannelli foto.ci 

Interventi di 
consolidamento 

strutturale 

Interventi di 
consolidamento 

strutturale 

Condizioni 

Recupero di 2 classi 
energetiche o la più alt nel 
caso il fabbricato sia già in 

classe A 

Recupero di 2 classi 
energetiche o la più alta 
nel caso il fabbricato sia 

già in classe A 

Non ci sono 
condizioni non è 
necessario che si 

recuperi 1 o 2 classi 
di rischio 

Non ci sono 
condizioni non è 
necessario che si 

recuperi 1 o 2 classi 
di rischio 

Condizioni 
aggiuntive 

Per guadagnare 2 classi 
installare pannelli 

fotovoltaici con sistemi di 
accumulo, cessione a GSE 

Per guadagnare 2 classi 
installare pannelli 

fotovoltaici con sistemi di 
accumulo cessione a GSE 

Va fatta una 
valutazione sismica 
ante e post lavori 

Va fatta una 
valutazione sismica 
ante e post lavori 

Scade 30/06/22 o 31/12/22 30/06/22 o 31/12/22 30/06/22 o 31/12/22 31/12/21 
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4. Modalità operative per comunicare la detrazione e/o le opzioni di sconto in fattura e 
cessione del credito 

 

Di seguito si indicano i software e gli esempi delle due comunicazioni che possono essere fatte in un condominio: 

 

• Software di compilazione - Spese di ristrutturazione edilizia e risparmio energetico su parti comuni 

condominiali  

da inviare entro il 28/02/aaaa dell’anno successivo, per i lavori pagati nel 2020 va inviato entro il 28/02/2021 

 

• Software di compilazione – Comunicazione opzioni per interventi edilizi e Superbonus 

da inviare: 

in caso di cessione credito per lavori al 90%-65%-50% ecc. entro il 16/03/aaaa dell’anno successivo, per i 

lavori pagati nel 2020 va inviato entro il 28/02/2021  

in caso di sconto in fattura o cessione del credito per bonus 110% può essere inviato anche al momento 

dell’inizio dei lavori, il credito sarà disponibile nel cassetto fiscale entro il 10 del mese successivo all’invio 
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5. Comunicazione Amministratori per detrazione del credito per ristrutturazione edilizia 
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6. Comunicazione detrazione del credito 
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7. Comunicazione per Cessione o sconto in fattura  
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8. Analisi delle domande frequenti:  

 

a. Che succede al credito fiscale in caso di cessione dell’unità immobiliare (varie ipotesi)?  

• La regola generale è che la detrazione segue l’immobile 

• E’ possibile che la detrazione resti in capo al precedente proprietario se la clausola è inserita nell’atto 

notarile 

 

b. Deve essere fatta una nuova certificazione in caso di vendita?  

• Se la vendita avviene antecedentemente alla certificazione che l’Amministratore deve inviare, questi dovrà 

capire se la detrazione spetta al vecchio proprietario o al nuovo 

• Se la vendita avviene dopo che l’Amministratore ha fatto la comunicazione all’AdE, questi non deve fare 

alcuna nuova comunicazione e/o certificazione, il credito passa al nuovo proprietario salvo patto contrario 

inserito nell’atto 

 

c. Nel cassetto fiscale del condominio posso trovare le certificazioni trasmesse?  

• No purtroppo nel cassetto fiscale del condominio non vi è traccia delle comunicazioni inviate all’AdE 
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d. Se il precedente amministratore ha consegnato una certificazione per detrazione il condòmino può 

chiedermene una copia o pretendere che gliene faccia una nuova (nel caso in cui l’abbia smarrita)?  

• L’Amministratore, se non è cambiato rispetto all’Amministratore che fece la comunicazione può fornire un 

duplicato cartaceo della Comunicazione 

• Se la richiesta viene fatta al nuovo amministratore e questi non è in possesso della comunicazione fatta dal 

suo predecessore, non deve fare alcuna nuova comunicazione e/o certificazione, in quanto non può sapere 

cosa aveva comunicato all’AdE il precedente amministratore. Rischia di far detrarre una somma maggiore 

creando un danno all’AdE di cui può essere chiamato a rispondere 

 

e. Quando termina la possibilità di cedere il credito e chiedere lo sconto in fattura? 

• Per tutti Bonus tranne che per il 110% la possibilità di cedere il credito e chiedere lo sconto in fattura 

terminano il 31/12/2021 come da art. 121 della legge 77 del 18/07/2020.  

• Per il bonus fiscale del 110% invece tali possibilità terminano il 30/06/2022, se a quella data i lavori sono 

stati completati per oltre il 60% la proroga è al 31/12/2022, come da legge bilancio 178 del 30/12/2020 che 

con il comma 67 ha modificato l’art. 121 della legge 77 del 18/07/2020 aggiungendo il seguente comma 7 

bis che vale solo per il bonus 110%: 

7-bis. Le disposizioni del presente articolo (121) si applicano anche ai soggetti che sostengono 

nell’anno 2022, spese per gli interventi individuati dall’art. 119 (Bonus 110%) 
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f. Cosa accade se solo una parte del condominio vuole eseguire le opere al 110%, ‘Condominio 

parziale’? 

• La circolare 30 del 22/12/2020 paragrafo 4.5.5 stabilisce che in caso di condomini con più edifici, è possibile 

intervenire su ogni edificio e per l’APE bisogna riferirsi a quella del singolo edificio. I trainati possono essere 

fatti solo nell’edificio oggetto degli interventi. 

• Nel caso più edifici siano alimentati dalla stessa caldaia, il doppio passaggio di classe va valutato per l’intero 

condominio o supercondominio.  

Nel caso il miglioramento della doppia classe si raggiunga solo per alcuni edifici che hanno eseguito 

ulteriori interventi trainanti e/o trainati, possono accedere al superbonus solo i condomini degli edifici 

oggetto di ulteriori interventi. 

I condomini degli altri edifici che non hanno avuto il miglioramento di due classi energetiche possono 

accedere solo all’ecobonus art. 14 L. 63/2013. Circ. 30/2020 par. 5.2.4) 

 

g. Le pertinenze, non riscaldate, contano ai fini dell’individuazione del limite di spesa in caso di 

sostituzione caldaia per ottenere il bonus 110%? 

• Si le pertinenze concorrono a formare il limite di spesa massima, come se fossero appartamenti, anche 

nel caso in cui non siano riscaldate dall’impianto centralizzato, (circ. 30/2020 par. 4.4.4). 
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h. Come si calcola la prevalenza abitativa dell’immobile? 

• Si deve aver riguardo alla superfice complessiva in mq delle unità abitative, comprendendo anche A/1 

ecc., che deve essere superiore al 50% rispetto alle unità non destinate ad abitazione. Se il fabbricato è 

a prevalente destinazione abitativa i limiti di spesa si applicano a tutto l’edificio, se invece non è a 

prevalente destinazione abitativa i limiti si applicano solo agli immobili residenziali, escludendo gli altri 

dal calcolo, (circ. 30/2020 par. 4.4.2) 

 

i. Come si calcola il limite degli altri bonus (circ. 30/2020 4.4.3) 

• Bisogna ricordare che alcuni interventi godono di un limite di spesa e altri di un limite di detrazione, in tal 

caso per determinare il limite di spesa, per ogni intervento, occorre dividere la detrazione massima per 

l’aliquota della detrazione. Per il 110% dividere per 1,1; per il 50% dividere per 0,5, ecc. 

Finestre, schermature pannelli, trainati dal 110% il limite di 60.000 equivale a spesa max di 54.545,45. 

Finestre, schermature pannelli, al 50% il limite di 60.000 equivale ad una spesa max di 120.000. 

Risc. a biomasse trainati dal 110% il limite di 30.000 equivale a spesa max di 27.272. 

Risc. a biomasse al 50% il limite di 30.000 equivale a spesa max di 60.000. 

 

j. Immobili vincolati, cosa si può fare? 
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• Se l’immobile è vincolato ai sensi del DLG del 22/01/2004 n. 42 e gli interventi trainanti di efficientamento 

energetico siano vietati, è possibile beneficiare del 110% e raggiungere il miglioramento di 2 classi 

facendo solo interventi TRAINATI, o cappotto termico interno. Solo se si è nella penultima classe il 

miglioramento può essere solo di 1 classe, (circ. 30/2020 par. 3.1.5) 

 

k. Quando gli immobili sono considerati indipendenti? 

• Devono avere un accesso indipendente chiuso da cancello o portone non comune con altri, con accesso 

da strada, da cortile o da giardino, (questi ultimi due possono anche essere di proprietà indivisa), devono 

avere gli impianti di acqua, gas, energia elettrica, riscaldamento di proprietà esclusiva, questo è un 

elenco tassativo (circ. 20/2020 par. 3.1.2), possono quindi essere comuni: le fogne, i sistemi di 

depurazione ecc. 

 

l. Se in un condominio un signore è proprietario di più di due appartamenti può accedere al bonus 

110% visto che questo prevede un limite di massimo due unità per ogni persona? 

• Si gli interventi che riguardano le parti comuni possono beneficiare del bonus 110% anche se l’intero 

edificio è di un unico proprietario, il quale però fare gli interventi trainati solo su due appartamenti, (circ. 

30/2020 par. 2.1.4).   
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m. Regolarità urbanistica come va valutata? 

• Le asseverazioni dei tecnici relativamente alla regolarità urbanistica devono riguardare solo le parti 

comuni dell’edificio, (circ. 30/2020 par. 1). 

 

n. Se in passato ho già sostituito la caldaia beneficiando dell’Ecobonus, posso sostituirla nuovamente 

per beneficiare del bonus 110%? 

• Si purchè non ci sia un uso distorto della dell’agevolazione, (circ. 30/2020 par. 4.5.3). 

 

o. Condomino moroso e cessione del credito a che data va valutato? 

• ‘’L’amministratore di condominio deve comunicare all’Agenzia delle entrate le cessioni dei crediti 

corrispondenti alle detrazioni esclusivamente per un ammontare proporzionato al rapporto tra quanto 

versato da ciascun condomino entro il 31 dicembre dell’anno di riferimento della spesa e quanto dovuto 

dal condomino stesso.’’ (circ. 30/2020 par. 5.1.2). ….. Nel caso di “condomino moroso”, pertanto, 

l’amministratore non dovrà comunicare nessun dato riferito allo stesso in quanto il condomino, non 

avendo versato le quote condominiali, non ha diritto alla detrazione. 
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p. Quali conseguenze ci sono se le Asseverazioni vengono rilasciate da un tecnico non abilitato? 

• Non si può accedere all’agevolazione, (circ. 30/2020 par. 5.2.9)  

 

q. Non corretta compilazione del bonifico per ristrutturazione che conseguenze ha? 

• E’ stato confermato, richiamando la risoluzione n. 55/E del 2012 che la non completa compilazione del 

bonifico bancario/postale, che pregiudichi in maniera definitiva il rispetto da parte delle banche e di Poste 

Italiane SPA dell’obbligo di operare la ritenuta non consente il riconoscimento della detrazione, salva 

l’ipotesi della ripetizione del pagamento mediante bonifico, in modo corretto, (circ. 30/2020 par. 5.3.3). 

 

r. Chi invia la Comunicazione all’AdE per gli interventi bonus 110%? 

• La risoluzione n. 99/E del 29 novembre 2019, stabilisce che ci debba essere identità soggettiva tra chi 

appone il visto di conformità e chi trasmette la dichiarazione. Quindi quando è obbligatorio il visto da 

parte del professionista (bonus 110%), dovrà essere questo ad inviare all’AdE la comunicazione per la 

cessione, sconto in fattura, e non potrà essere l’amministratore. Questi può inviare la comunicazione 

solo in caso di bonus 90% ecc. che non prevedono il visto di conformità. 
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s. E’ necessario il visto di conformità anche per i trainati? 

• Si in sede di rilascio del visto per i trainanti va acquisita la documentazione anche per i trainati.  

 

t. La detrazione spetta al promissario acquirente dell’immobile? 

• Si purchè il contratto preliminare sia registrato, in caso di acquisto di case antisismiche il rogito va fatto 

entro il 31/12/2021, termine che si ritiene prorogato al 30/06/2022 e/o 31/12/2022 unitamente alla proroga 

dell’agevolazione del 110%, (circ. 30/2020 del 4.5.9). 

 

u. Per la cessione del credito entro quando vanno fatti i pagamenti alla ditta? 

• In applicazione delle regole generali dettate per la detrazione in questione, ai fini della cessione è 

necessario, inoltre, che il condomìnio effettui entro il 31 dicembre (2016) il pagamento delle spese 

corrispondenti alla parte non ceduta sotto forma di credito mediante l’apposito bonifico bancario o postale 

nell’anno (2016), (provv. 43434 del 22/03/2016). 

 

v. Come avviene la cessione del credito? 

• ‘’Ai sensi del punto 4 del provvedimento, per effettuare la cessione del credito i condòmini devono far 

risultare tale volontà o dalla delibera assembleare che approva gli interventi di riqualificazione energetica 
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oppure da specifica comunicazione inviata successivamente al condomìnio. Il condominio deve comunicare 

tale volontà ai fornitori che, a loro volta, devono comunicare in forma scritta al condomìnio di accettare la 

cessione del credito a titolo di parziale pagamento del corrispettivo.’’ (provv. 43434 del 22/03/2016) 
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Domande Esame 
 

1. Il signor Verdi è proprietario del 100% di un appartamento che cede a titolo oneroso al signor Marroni… le 
detrazioni fiscali derivanti dai lavori di manutenzione straordinaria effettuate quattro anni prima:  

 
a. rimangono in capo al venditore  
b. passano all’acquirente per il 100% del valore residuo detraibile  
c. passano in capo all’acquirente per 50% del valore residuo detraibile  

 
 
2. Il signor Rossi è proprietario del 100% di un appartamento e cede a titolo oneroso il 50% dello stesso 
appartamento al signor Bianchi… le detrazioni fiscali derivanti dai lavori di manutenzione straordinaria 
effettuate tre anni prima:  
 

a. passano all’acquirente per il 50% del valore residuo detraibile  
b. rimangono in capo al venditore  
c. passano all’acquirente per il 100% del valore residuo detraibile  
 

3. In ambito condominiale quali sono le possibili percentuali di detrazione fiscale ammesse dalla normativa 
vigente:  
 

a. 50%, 65%, 70%, 80%, 90%, 110%  
b. 50%, 65%, 70%, 75%, 85%, 90%, 110%  
c. 50%, 65%, 70%, 75%, 80%, 85%, 90%, 110%  


