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Premessa

Possibilita per il singolo condomino di effettuare i lavori che danno diritto al Superbonus e di godere delle
agevolazioni in riferimento all'intera spesa e non solo alla sua quota millesimale. Si all'agevolazione per
gli immobili scaldati solo con stufe o caminetti. Superbonus anche per la sostituzione di portoni e infissi
delle scale condominiali come interventi trainati. Immobili accessi autonomi indipendenti solo se hanno
tutte le utenze separate. Si alla cessione del credito e allo sconto in fattura anche per chi ha solo redditi
catastali. Questi gli ultimi chiarimenti che arrivano dalle risposte ai quesiti posti direttamente all'Agenzia
delle entrate, al MEF e all'ENEA, dopo l'entrata in vigore dei decreti attuativi delle norme del decreto

Rilancio.

Nell'ebook una raccolta delle risposte alle domande piu frequenti alla luce delle piu recenti indicazioni di

prassi.
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massimale poSSO CONSIAEIAre? ......cuuieeiursesimmmmssrnesimmnssrsssirmnsmrssssrnnsss s rsns s snnssranssssnnsssnnssnsnnsnsnns 44

97. E possibile avere il Superbonus in caso di demolizione e ricostruzioni a prescindere dal sisma

5 T 1 LT 44
98. I costi degli interventi su quali parametri vengono asseverati?......ccocummeimmemmenmamnsmnsnnnnns 44
99. Cosa accade se le spese superano i massimali indicati?.....cccociircimsiisisis s —————— 45

100. Se effettuo intervento su edificio unifamiliare con sostituzione caldaia cappotto ed infissi e
impianto fotovoltaico quale sara la cifra massima detraibile e quali i singoli limiti per ciascun
L1 1L = Y =T L o 45
101. La persona fisica ha possibilita di interventi su due unita ma se le unita sono possedute al
50 per cento il numero resta invariato o potrebbero essere 4 unita al 50 per cento? ........ccueeeee 45
102. Possiedo tre appartamenti in tre condomini diversi: posso usufruire dell’agevolazione per i
lavori trainanti si tutti e tre, oppure avendo fatto il cappotto su due appartamenti sul terzo sono
agevolabili altri interventi ma non la coibentazione?...........ccoiimciinmmsinissins s ————— 45
103. Se il fornitore pratica lo sconto in fattura (normalmente lo sconto riduce I'imponibile), la
fattura SAra @ ZEro SENZA IVA? .uuuuurrrrrrrrrsssssssssssssss s s e s e e e e e e e e £ £ £ £ £ £ R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R EEREERRRRRERRRRRRRRRRRRE 46
104. Se l'impresa applica al committente lo sconto in fattura, potra poi la ditta usufruire
direttamente del 110 per cento, avendo quindi direttamente un beneficio "aggiuntivo" del 10 per

cento, o questa percentuale é "per forza" del committente? ........cccccovrrmmrrrrrmrrrrrne e e——— 46
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105. Un libero professionista in regime forfettario puo cedere il credito ai genitori o deve
necessariamente rivolgersi agli istituti di credito?........ccoicciimiimsiimsisie - 46
106. Condominio con alcuni immobili di proprieta di residenti all'estero. In questo caso e
possibile accedere all'ecobonus per tutto lo stabile optando per lo sconto in fattura? .............. 47
107. Questa opportunita e riservata ai soli cittadini italiani iscritti all'AIRE o & ammessa anche
in caso di cittadini stranieri?.......ccicccciimimeeiinmmnei s —————— 47

108. Quando un proprietario & straniero e non ha redditi in Italia come fa a cedere il credito? ...

109. Un soggetto incapiente puo realizzare tutte le opere previste ai fini dell'agevolazione del
110 per cento 0 Ci SONO0 dei limiti? .....ccciiimeimmmcirmnsirr i 47
110. Un contribuente che dispone solo del reddito dell’'unita immobiliare adibita ad abitazione
principale puo cedere il credito da Superbonus anche se sull'immobile non & dovuta alcuna
L1115 T T - T 47
111. Se il contribuente non ha redditi soggetti ad IRPEF ma ha un'elevata disponibilita
finanziaria puo effettuare la cessione del credito senza incorrere in contestazioni da parte delle
o] L = 48
112. Un immobile completato ed accatastato successivamente alla pubblicazione del decreto
Rilancio, puo accedere al bonus migliorando ulteriormente la classe energetica?.........cceeuuinees 48
113. E possibile abbinare il bonus facciate con il Superbonus nel caso di fabbricati in corso di
costruzione provvisti di muri esterni non intonacati? .....c.ccciiciicinsisn s —————————— 48
114. Se alcuni proprietari non dovessero comunicare in tempo all'amministratore se intendono
cedere o meno il credito cosa si dovra comunicare all'Agenzia delle entrate? ..........oousssssssssnnns 48
115. Il condomino intende procedere con la cessione del credito per gli interventi trainati
realizzati nel proprio appartamento, deve presentare al soggetto che appone il visto di conformita
la documentazione relativa agli interventi trainanti effettuati dal condominio per verificare che
quelli trainati siano stati effettuati congiuntamente agli interventi trainanti? .........ccociciireniianne 49
116. Nel caso del condominio minimo quale documentazione deve essere presentata al CAF ai
fini del visto di CONfOrMIta? ..uvvvvrrrrmmmrrrrrrr e ————————————— 49
117. Il singolo proprietario quale documentazione deve presentare al CAF oltre alle
L =T = T T T 49
118. Nel caso di interventi trainati per i quali non occorre alcuna autorizzazione in quanto
rientrano nell'edilizia libera (sostituzione della caldaia), che tipo di documentazione occorre? 49

119. II maggior compenso amministratore per lavori straordinari puo rientrare nel Superbonus?

120. L'onorario del professionista o del CAF per visto di conformita rientra nel Superbonus?..50
121. In caso di spese per un cappotto di 50.000 euro con un 15 per cento di spese di
progettazione e un 5 per cento di spese di asseverazione, per complessivi 10.000, I'incentivo
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fiscale é di 55.000 euro (110 per cento di 50.000 limite imposto) o di 66.000 (limite imposto ma
SPESE AGGIUNTIVE?) wuiuuuieuiieaiasrasnesrassresnesnesnssrssssssssssssssssnsssnsssnsssssssnsssssssssssnsssnsssnsssnnssnnsnnnsen 50
122. Una villa a schiera in un centro residenziale che ha un accesso comune dalla strada, ma ha
un accesso all'unita singola con tutti gli impianti dipendenti come é considerata? .......cccccoiiiee 51
123. Caso di un edificio con due unita indipendenti da tutti i punti di vista con accesso ognuna
dalla strada attraverso cortile privato. Una delle due unita vorrebbe accedere al Superbonus. Puo
essere assimilata alla villetta a schiera?........cccmmrsiinmssirs s ————— 51
124. La stufa puo essere considerata un impianto di riscaldamento ai fini del Superbonus?....52
125. In presenza di un condominio con piu immobili residenziali cosa succede in caso di lavori
con Superbonus per la parte in minoranza (societa che hanno immobili commerciali)? ............ 52
126. In un edificio di proprieta di una sola persona con piu appartamenti dati in locazione, gli
inquilini posso usufruire del SUPErboNUS?......cccciiimiirreirmmsirr e s naannnnnss 52
127. Spetta il Superbonus in caso di demolizione di un edificio bifamiliare e ricostruzione con piu
unita immobiliari a parita di volume complessivo (ristrutturazione)? ......cccoerrremmssrmnmmssrnsnssnnnes 52
128. Un edificio con due proprietari e un usufruttuario: possono utilizzare tutti le detrazioni del
0 0 1=t o= 3 1 o 53
129. Se si interviene sulla coibentazione solo sul solaio di copertura in un condominio con 3
proprietari diversi, si puo usufruire delle detrazioni del 110 per cento?.........cccccssrrrrmmsssrrnnnsssnnes 53
130. In un condominio dove ogni condomino puo scegliere le sconto in fattura e la cessione del
credito, le fatture anche dei professionisti a chi devono essere intestate? ........ccccccirmirmnniennnaan 53
131. Il cappotto interno puo essere considerato ai fini del Superbonus? ........ccccccvirrmmmeirrnnnann 53
132. In caso di demolizione e ricostruzione & possibile calcolare la spesa massima ammissibile
allo sconto in fattura sommando tutti gli interventi: pompa di calore, fotovoltaico, accumulo,
ricarica, domotica, miglioramento SISMICO? ...ciieuireairnnirasmrasirnssmnssrnssnnssrnssnnssrnsssnssnnsssnsssnssnnssnnssens 53
133. Pertanto il massimale di riqualificazione generale dell'edificio non comprende i singoli
massimali degli interventi?..........ccciniciiimsinmsiisi s —— 54
134. Villino plurifamiliare con cancello comune ed entrate separate, rientrano i lavori trainati
] Lo I ¢ LTI 10T T 54
135. I valori massimi dei lavori trainanti e trainati sono cumulabili? ..........ccconieinieciinneinieen.. 54
136. Se la banca per avviare la pratica di cessione del credito pretende la certificazione di
regolarita dell'intero edificio ed uno dei condomini non lo presenta, cosa possono fare gli altri
Lol T3 e [ 14 T 54
Per gli interventi sulle parti comuni condominiali é richiesto solo lo stato legittimo riferito alle
parti comuni dell'edificio. Lo precisa il nuovo comma 13-ter dell'art. 119 del decreto Rilancio. 55
137. Palazzina con tre appartamenti di proprieta uno del padre uno del figlio e uno della figlia &
ammessSO il SUPErbDONUS? ... icciiieirieirreirre s s ras s rras s ERasERRssERRSSERRRRSERRRRRRRRSRRRRR RS RS 55

138. I massimali di spesa sono comprensivi di IVA? .....cocieciimmmsmmsssmmmesrmssssmsssssmsssssssssssssssssssssnns 55
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139. La spesa massima di 50.000 euro del cappotto di una villetta comprende oltre all'IVA e le
spese generali anche le spese tecNiChe? .....c.ccciiiiimimmmmmmrmmn s s s nsssnsssnnsss 55
140. Se un edificio ha gia goduto della detrazione facciate, puo accedere al Superbonus 110 per
o= o S 55
141. Tre edifici separati costituiscono un condominio di 18 unita complessivamente (ogni
edificio ha sei condomini): i lavori con Superbonus, possono riguardare solo uno dei tre edifici
indipendenti che costituiscono il CONdominNIO? ......cicciierimsrmesriesmmesrmasrmassmassmassrasrrassnassrassnnssnnssnnns 55
142. Come regolarsi in questo caso ai fini della verifica del passaggio di classe? ...........cccurees 56
143. In caso di interventi trainati nei singoli appartamenti, a chi spetta in questa situazione il
L] 5 T=T g T T 113 56
144. Come regolarsi invece nel caso di condominio composto da piu edifici forniti di un solo
impianto di riscaldamento ai fini della verifica del salto di due classi?........c.cciccirimminreinrninnnn 56
145. Seilavori che danno diritto al Superbonus sono eseguiti e fatturati da imprese diverse, ma
non tutte accettano di applicare lo sconto 100 per cento, & possibile procedere solo con la
cessione del credito sulle altre fatture?.........ccccimmesiinimssiinmms s 56
146. Il Superbonus di cui gode il cappotto, riguarda anche altri particolari, tipo le soglie
o0 ] 1T 1=y S 57
147. E possibile effettuare oggi un intervento di demolizione e ricostruzione usufruendo del
sismabonus maggiorato, e poi provvedere successivamente ad effettuare ulteriori interventi per
aver diritto anche al Superbonus energetico? .......cccurrirrirrirrirmr - 57
148. E invece il caso di interventi “leggeri” ossia senza demolizione?.........ccouecirmeirninneinnsnnns. 57
149. In quei condomini in edifici costruiti da cooperative dove il terreno & concesso in 99 anni
alla stessa cooperativa, quindi non avendo la piena proprieta del suolo possono accederete
all'ecobonus 110 per CENTO?? ..iiciiieeiiimesimmnsrrnssrssssmrsssssssss s s ras s ranssaans s annssannssssnnsssnnssnnnnsnen 57
150. E consentito I'accesso al Superbonus nel caso di un condominio nel quale solo alcuni
appartamenti sono allacciati all'impianto centralizzato? ........c.cccumrmmmmnmenmesmmee " 58
151. Gliinterventi di riqualificazione globale degli edifici indicati nell’articolo 1, comma 344 della
legge n. 296 del 2006, possono essere inclusi tra gli interventi trainati? .......ccccurcireineireinnnine, 58
152. Palazzina di 12 appartamenti e 3 comproprietari (1/3 + 1/3 +1/3): possono beneficiare
e = I U0 T 5] 1 ¥ 58
153. Edificio con 16 appartamenti: un proprietario ne ha 5 un altro 5 ed un altro 6, sono un
condominio e possono accedere al SUPErboNUS? .......cciirreirreesirmesirmnssrssssrnssssrssssrnnssrrnsssennssennssses 58
154. Edificio unifamiliare per il rifacimento dell'impianto di riscaldamento si possono portare in
detrazione solo le spese legate al puro impianto oppure anche la demolizione dei pavimenti e
1T = 59
155. Per quanto riguarda i massimali, se vengono sostituiti i serramenti si deve rientrare nei
massimali delle strutture opache oppure esulano da tale limite? .......c.cccccirreiirreinressrsesrnnsne. 59
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156. Nel caso di edifici plurifamiliari (ad esempio 4) in cui si fanno gli interventi anche
nell'interno degli appartamenti singoli, posso considerare anche gli interventi trainati nel calcolo
L =1 | Y o S o0 T =T o T [ 59
157. Si puo effettuare un intervento di coibentazione sulla terrazza di proprieta privata in un
condominio e accedere al SUPErbONUS?.....cicirtirrrmermesmmesrresrnesrnes s snassnessnsssnassnnssnssennsennsnnnsnnnssn 59
158. L'azienda proprietaria di un appartamento dato in locazione ha diritto al Superbonus per
gli interventi trainati per sostituire gli INfiSSi? ......cccirrimmiimmoimsims 60

159. Terrazzo ad uso esclusivo che & anche copertura dell'edificio. E ammesso il Superbonus? ..

............................................................................................................................................ 60
160. Le spese tecniche che massimali hanno? .......ccciciiimsninesirs 60
161. Qual é il riferimento per la redazione dell'APE? .......ccccouirmmmmsminmmnesssmmssesssmssssssssnsssssssnnnnsnns 60

162. Vanno fatte due pratiche separate per gli interventi trainanti e trainati in condominio, se
questi ultimi riguardano i singoli appartamenti. E giUSt0?......ccuourrrersersessssssssssessssssssssassessessssanss 60
163. Se il proprietario di un immobile unifamiliare ha usufruito di ecobonus per lavori come
serramenti e persiane ma non per il cappotto e pompa di calore, puo richiedere il Superbonus
0 0 1=t o= 3 1 o 61
164. In un condominio in villette a schiera solo due proprietari vogliono fare i lavori rispetto alle
altre tre, lo possono fare autonomamente senza coinvolgere il condominio? .......ccccirrmurrearrnan: 61
165. La sostituzione delle caldaie individuali in quali casi gode del Superbonus?.............ccuu1eee 61
166. Un edificio rurale unico con due accessi e due proprietari di due appartamenti, di cui uno
non é abitabile per causa terremoto, puo accedere al SUPErboNUS?........ccccsirrremmsirrrnmmsssrrnmsssrnes 61
167. Se il cappotto per I'edificio condominiale non consente di raggiungere la riduzione di due
classi, questa si puo raggiungere con la sostituzione degli infissi privati ed eventualmente le
ot 1 e 1= T 4 U LAV« 1T 62
168. Qualora I'assemblea condominiale decidesse di effettuare dei lavori di isolamento termico
che portassero al miglioramento di due classi energetiche, € ammesso il Superbonus su un
immobile per uso residenziale affittato uso sStudio?.....c.cieciirreirresirreirme i ————- 62
169. L'installatore mi ha prospettato che se alla fine dei lavori risultasse qualche irregolarita
commessa dalla ditta, oppure la non conformita dei componenti installati, il cliente dovrebbe
restituire I'importo per il quale ha chiesto lo sconto in fattura. E COrretto? .......cumnmmmmnrsesssssenes 62
170. Il credito acquisito € frazionabile tra acconto in fattura del fornitore e cessione a banca e/o
utilizzo della detrazione in 5 anni sulla propria dichiarazione?........ccccuurreirresinnesirmesssmssssrnnsssnnns 63
171. Tre fratelli sono comproprietari di un appartamento all'interno di un condominio su cui sono
stati effettuati interventi ammessi al Superbonus. Uno solo dei fratelli puo fruire interamente del
Superbonus o & necessario comunicare all’Agenzia delle entrate la cessione del credito di imposta
da parte degli altri due fratelli? ..........ccccciiiimmsninms s —————— 63
172. Il fornitore puo applicare uno sconto parziale?.....ccccccciiiiiirmmmmmsees s ——— 63
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173. In caso di unita immobiliari locate o in comodato, il conduttore/comodatario puo effettuare
gli interventi anche se il proprietario intende fruire del Superbonus su altre due unita
L1001 T0 T 7] 1= T 5 63
174. E possibile usufruire del Superbonus energetico in caso di abbattimento e ricostruzione di
un magazzino da trasformare in immobile per uso abitativo? ......cccciiciiciisisis . 64
175. In un condominio & ammesso il superbonus in caso di sostituzione degli infissi del vano
scale e contestuale sostituzione di tutte le caldaie private nel caso in cui non sia possibile la
coibentazione dell'edificio ma sia comunque garantito il salto di due classi energetiche? ........ 64
176. Proprietario di unita immobiliare in un condominio, e comproprietario con alcuni familiari
di altre due unita immobiliari. Vorrei effettuare lavori che danno diritto al Superbonus in tutti e
tre. E vero che non posso farlo come committente nel caso degli immobili cointestati per non
perdere le agevolazioni? ......cuiueeeiimimeeeimimeeesiirisnssininsssss s 64
177. In un immobile unifamiliare in cui il primo piano & accatastato A/3 e il secondo accatastato
C/2, esiste un impianto termico solo nell'appartamento. Con una ristrutturazione senza
demolizione dell'involucro che porti ad accorpare i due piani creando un giorno e notte, &
possibile accedere al Superbonus per la sostituzione della caldaia esistente e per la coibentazione
el INVOIUCKO? 1 iuuiiauuiaasrassrassrassrassrsssnassssssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssnssensssnssenssnnnsnnnss 65
178. Controlli sulla cessione del credito d'imposta: in quali casi I'impresa é responsabile?...... 65
179. Appartamento di proprieta di un'azienda, ha diritto agli interventi trainati per sostituire gli
L 65
180. L'Agenzia delle entrate puo contestare al condominio di non aver scelto un'impresa che
faceva prezzi di mercato pill DASSi? i ——————————————————————- 65
181. Sei lavori che danno diritto al Superbonus sono eseguiti e fatturati da imprese diverse, ma
non tutte accettano di applicare lo sconto 100 per cento, & possibile procedere solo con la
cessione del credito sulle altre fatture?.........cc.ciimciiinimssiinss s ————— 66
182. E ammesso il Superbonus per la sostituzione di una caldaia a condensazione con una pompa
di calore se per la caldaia gia si usufruisce della detrazione del 65 per cento? ............cerrernnneees 66
183. Sono ammessi al Superbonus gli interventi di consolidamento antisismico ed
efficientamento energetico eseguiti congiuntamente per i quali il tetto di spesa agevolabile é
fiSSAto iN 136.000 @UIO? ..iveeuuisrremesunrssnsssinsnnsssssnsssssssssssssssssssssssnnssssssansssssssnnssssssnnnssssssnnsssnsnnnnssns 66
184. Nel caso del Superbonus per consolidamento esiste il tetto massimo di due immobili per
CIASCUN ProOPIriEEANiO? wuuuiieeurreesirrassrressnrnssssnssssmssssmmssssmssssmssssssssssssssssnsssssssssssssssnsssssssssssnssssnnssnnnsssen 66
185. I proprietari dei negozi del piano terra di un condominio possono accedere al Superbonus
per i lavori condominiali (cappotto termico) anche se non sono allacciati all'impianto
o= 1 = 1 1474 1 o 67
186. Per gli interventi trainati si deve tener conto solo della data di pagamento o anche della
data di conclusione dei lavori trainanti?.......cccciimimcsiinmmssi s ———— 67

E Book — Collana I PRATICI di Fiscoetasse 16



ANTONELLA DONATI

187. In presenza di un condominio minimo ai fini del Superbonus & possibile richiedere due
distinte fatture intestate ai due proprietari se il condominio non é dotato di un codice fiscale?67
188. Come regolarsi nel caso del condominio minimo se solo uno dei due proprietari intende
effettuare la cessione del credito mentre l'altro intende usufruire invece della detrazione in
= LT - 7 67
189. Lo stesso professionista puo redigere la parte di diagnosi energetica (APE ecc.) e allo stesso
tempo essere progettista e direttore dei lavori in condominio?.....c.cccirmimmirninsirssiresmnsnnsnnsss 68
190. L'asseverazione del tecnico deve contenere anche l'indicazione dell'ammontare delle spese
dei ProfesSIONIStI? .uuiuiieiieriesrresrrerr s E R R RS EEEEEERERERERERERSRERSRERSRERSRERSRERSRERSRER 68
191. Quali altri elementi devono contenere le asseverazioni? ......c.cccsirreessmnesirrssssmnsssenssssnnsssenns 68
192. Le asseverazioni dei tecnici in riferimento ai costi sono necessarie solo ai fini della cessione
del credito o dello sconto in fattura o anche per I'utilizzo in detrazione del Superbonus?.......... 69

193. Per quel che riguarda la polizza obbligatoria per i tecnici asseveratori, & possibile utilizzare

quella gia sottoscritta che copre dalle responsabilita professionali in maniera generica? ......... 69
194. Cosa rischia il committente in caso di falsa asseverazione? .........ccccuvmmeirresismnessensssrnnssnnes 69
195. E il professionista che le ha rilasciate? ......c.ccciiriimimminmsinmsinn i s assenssens 69

196. Ai fini dei controlli delle Entrate quali altri documenti occorre conservare oltre le
L =T = T T T 69
197. Entro quale termine I’Agenzia delle entrate puo effettuare i controlli? ...........ccevneneeennninns 70
198. In un edificio bifamiliare nel quale entrambi gli appartamenti hanno accesso diretto dalla
strada, impianto elettrico separato, non sono allacciati alla rete del gas, il riscaldamento é per
entrambi con un camino, ma hanno un impianto idrico in comune le due unita possono essere
considerate funzionalmente autoNOME? .......ccciimiemsiimimmsiin s ————— 70
199. Madre e figlia comproprietarie di un villino con 4 appartamenti senza impianto
centralizzato. Quali sono gli ammontari di spesa previsti ai fini del Superbonus per i lavori
trainanti e trainati? .......ccciiieiiieiiir i ranranrannrannnnnn 70
200. Una volta chiusa la CILA per gli interventi trainanti e trainati, & poi possibile aggiungere

ulteriori interventi ed ottenere il SUPErbonNUS? ...........iccciiieciiimssins s ——— 71
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