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BONUS EDILIZI E SUPERBONUS 
 
Premessa: 
 
I bonus riferiti agli immobili, in vigore ad oggi, sono: 
 

- BONUS EDILIZIO 
- ECO-BONUS 
- SISMA-BONUS 
- BONUS FACCIATE 
- SUPER-BONUS 110% 
- BONUS PER ACQUISTO O ASSEGNAZIONE DI EDIFICI RESIDENZIALI 

RISTRUTTURATI 
- BONUS PER L’ACQUISTO DI POSTI AUTO E BOX AUTO 
- BONUS PER L’ACQUISTO DI CASE ANTISISMICHE 
- IL BONUS VERDE 
- BONUS ACQUISTO MOBILI ED ELETTRODOMESTICI 
- IL BONUS IDRICO 

 

  



BONUS EDILIZIO 
 
Art. 16-bis T.U.I.R. (Testo Unico Imposte sui redditi) DPR 22.12.1986 n. 917 
 
 
TIPOLOGIA INTERVENTI 
 
■manutenzione ordinaria su parti comuni di edificio residenziale;  
 
■manutenzione straordinaria, restauro e risanamento conservativo, ristrutturazione edilizia 
effettuati su parti comuni di edificio residenziale e su singole unità immobiliari residenziali 
di qualsiasi categoria catastale, anche rurali, possedute o detenute e sulle loro pertinenze; 
 
■interventi necessari alla ricostruzione o al ripristino dell'immobile danneggiato a seguito 
di eventi calamitosi, anche non rientranti tra gli interventi di cui vedremo piu avanti, 
sempreché sia stato dichiarato lo stato di emergenza; 
 
■interventi relativi alla realizzazione di autorimesse o posti autopertinenziali anche a 
proprietà comune; 
 
■interventi finalizzati alla eliminazione delle barriere architettoniche, aventi ad oggetto 
ascensori e montacarichi nonché alla realizzazione di ogni strumento che, attraverso la 
comunicazione, la robotica e ogni altro mezzo di tecnologia più avanzata, sia adatto a 
favorire la mobilità interna ed esterna all'abitazione per le persone portatrici di handicap in 
situazioni di gravità, ai sensi dell'articolo 3, comma 3, della legge 5 febbraio 1992, n. 104; 
 
■interventi volti a prevenire il rischio del compimento di atti illeciti da parte di terzi (es. 
rafforzamento, sostituzione o installazione di cancellate o recinzioni murarie degli edifici, 
apposizione di grate sulle finestre o loro sostituzione, porte blindate o rinfor-zate, ecc.); 
 
■gli interventi di bonifica dell'amianto e di esecuzione di opere volte ad evitare gli infortuni 
domestici. Tra le opere agevolabili rientrano: l’installazione di apparecchi di rilevazione di 
presenza di gas inerti; il montaggio di vetri antinfortunio; l’installazione del corrimano; 
l’agevolazione compete anche per la semplice riparazione di impianti insicuri realizzati su 
immobili; per esempio, la sostituzione del tubo del gas o la riparazione di una presa 
malfunzionante; 
 
■interventi per la cablatura degli edifici e per il contenimento dell'inquinamento acustico; 
 
■interventi di sostituzione del gruppo elettrogeno di emergenza esistente con generatori di 
emergenza a gas di ultima generazione. 
 
 In ogni caso gli interventi ammessi al Bonus Edilizio, quali sopra descritti, devono 
essere eseguiti su edifici esistenti e non essere riferiti a nuove costruzioni. Una eccezione 
è rappresentata dalla realizzazione di autorimesse o posti auto pertinenziali (Agenzia delle 
Entrate, risposta ad interpello n. 241 del 13 aprile 2021). 
 
  
Tra gli interventi ricompresi nel Bonus Edilizio (disciplinato dal Testo Unico in materia di 
imposte dirette) vi sono anche: 
 



■gli interventi di efficientamento energetico (ECO-BONUS)  
 
■gli interventi di riduzione del rischio sismico (SISMA-BONUS), la cui disciplina, peraltro, è 
stata variamente modificata e integrata a seguito di più interventi legislativi. 
 
 ECO-BONUS e SISMA-BONUS che vedremo piu’ specificatamente nelle pagine 
successive. 
 
 Interventi relativi alla realizzazione di opere finalizzate al conseguimento di risparmi 
energetici con particolare riguardo all'installazione di impianti basati sull'impiego delle fonti 
rinnovabili di energia.  
 
 Questi interventi possono essere realizzati anche in assenza di opere edilizie 
propriamente dette, acquisendo idonea documentazione attestante il conseguimento di 
risparmi energetici in applicazione della normativa vigente in materia. 
 
 Rientra tra i lavori agevolabili, per esempio, l’installazione di un impianto 
fotovoltaico per la produzione di energia elettrica, in quanto basato sull’impiego della fonte 
solare e, quindi, sull’impiego di fonti rinnovabili di energia.  
 
 Per usufruire della detrazione è comunque necessario che l’impianto sia installato 
per far fronte ai bisogni energetici dell’abitazione (cioè per usi domestici, di illuminazione, 
alimentazione di apparecchi elettrici, eccetera) e, quindi, che lo stesso sia posto 
direttamente al servizio dell’abitazione. (Agenzia delle entrate, Risoluzione n. 22/E del 2 
aprile 2013). 
 
 Condizione indispensabile per fruire della detrazione è che gli interventi siano 
eseguiti su unità immobiliari e su edifici (o su parti di edifici) esistenti, di qualunque 
categoria catastale, compresi i fabbricati rurali e gli immobili strumentali all’esercizio 
dell’impresa  
 
 La prova dell’esistenza dell’edificio può essere fornita dalla sua iscrizione in catasto 
o dalla richiesta di accatastamento, oppure dalla ricevuta di pagamento dell’imposta 
comunale (IMU), se dovuta. 
 
 Gli interventi sono ammessi anche su edifici classificati in categoria F2 (unità 
collabenti). 
 
 Non sono agevolabili, quindi, le spese effettuate per immobili in corso di 
costruzione. 
 
 Neppure sono agevolabili gli interventi  effettuati su immobili di nuova costruzione, 
ancorché esistenti, in quanto la normativa di settore, adottata a livello comunitario, impone 
determinati requisiti minimi di prestazione energetica per gli edifici di nuova costruzione.  
 
 In caso di ristrutturazione senza demolizione dell’esistente e di ampliamento, la 
detrazione spetta soltanto per le spese riferibili alla parte esistente.  
 
 Le spese ammesse in detrazione comprendono sia i costi per i lavori edili relativi 
all’intervento di risparmio energetico, sia quelli per le prestazioni professionali necessarie 
per realizzare l’intervento stesso e acquisire la certificazione energetica richiesta. 



 
Senza limite temporale (art. 16-bis TUIR) 
 
 Detrazione dall’IRPEF (imposta sul reddito delle persone fisiche) pari al 36% delle 
spese sostenute, documentate. Importo massimo di spesa ammesso sul quale calcolare la 
detrazione: € 48.000 (per unità immobiliare). Detrazione da ripartire in 10 rate annuali di 
pari importo. 
 
 
Disciplina temporanea (sino al 31 dicembre 2021) (art. 16, D.L. 63/2013) 
 
 In via transitoria, e più precisamente per le spese documentate, sostenute fino al 31 
dicembre 2021, la detrazione spetta nella maggior misura del 50% delle spese sostenute.  
 
 Importo massimo di spesa ammesso sul quale calcolare la detrazione: € 96.000. 
 
  Detrazione da ripartire in 10 rate annuali di pari importo (dal 1° gennaio 2022 si 
torna alla misura del 36% su un importo massimo di € 48.000 con ripartizione in dieci rate 
annuali di pari importo, tornando a trovare applicazione la disciplina a regime dettata dal 
TUIR). 
 
 Regole generali:  
 

- se gli interventi sono realizzati su unità immobiliari residenziali adibite 
promiscuamente all’attibìvità d’impresa, arte e professione, la detrazione è ridotta al 
50%; 

- in caso di vendita dell’unità immobiliare sulla quale sono stati realizzati gli interventi 
(bonus edilizio), la cui detrazione non è utilizzata in tutto o in parte è trasferita per I 
rimanenti periodi d’imposta rimanenti, salvo diverso accordo tra le parti, 
all’acquirente persona fisica, della stessa unità immobiliare; 

- in caso di decesso dell’avente diritto, la fruizione del beneficio fiscal si trasmette, 
per intero, esclusivamente all’erede che conservi la detenzione materiale e diretta 
del bene; 

 
 L’opzione per lo sconto in fattura o la cessione del credito è prevista dalle 
disposizioni attuative dell’art. 121 del DECRETO RILANCIO DL.34/2020, specificatamente 
per il BONUS EDILIZIO, per gli interventi elencati alle lettere a), b) e h) del comma 1 del 
TUIR. Quindi riferendosi questi all’art. 3 LETTERE a), b) c) e d) del DPR 380/200, a tutti 
quegli interventi di ordinaria e staordinaria amministrazione, comprese restauro e 
ristrutturazione: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ECO—BONUS 
 
 Rientrano nell’Eco-Bonus quegli interventi relativi alla realizzazione di opere 
finalizzate al conseguimento di risparmi energetici, con particolare riguardo all’installazione 
di impianti basati sull’impiego delle fonti rinnovabili di energia.  
 
 Questi interventi possono essere realizzati anche in assenza di opere edilizie 
propriamente dette, acquisendo idonea documentazione attestante il conseguimento di 
risparmi energetici in applicazione della normativa vigente in materia. 
 
 Rientra tra i lavori agevolabili, per esempio, l’installazione di un impianto 
fotovoltaico per la produzione di energia elettrica, in quanto basato sull’impiego della fonte 
solare e, quindi, sull’impiego di fonti rinnovabili di energia.  
 
 Per usufruire della detrazione è necessario che l’impianto sia installato per far 
fronte ai bisogni energetici dell’abitazione (cioè per usi domestici, di illuminazione, 
alimentazione di apparecchi elettrici, eccetera) e, quindi, che lo stesso sia posto 
direttamente al servizio dell’abitazione. 
 
 Condizione indispensabile per fruire della detrazione è che gli interventi siano 
eseguiti su unità immobiliari e su edifici (o su parti di edifici) esistenti, di qualunque 
categoria catastale, compresi i fabbricati rurali e gli immobili strumentali 
all’esercizio dell’impresa. 
 
 
I soggetti che sostengono spese per i seguenti interventi ammessi all’Eco-Bonus: 
 
■gli interventi di cui all’art. 14 D.L. 63/2013  
 
■gli interventi di cui all’art. 119, commi 1 e 2, D.L. 34/2020; 
 
■l’installazione di impianti fotovoltaici di cui all’art. 16-bis, c. 1, lett. h) T.U.I.R. ivi compresi 
gli interventi di cui all’art. 119 commi 5 e 6 D.L. 34/2020 ossia impianti solari fotovoltaici e 
sistemi di accumulo; 
 
■installazione di colonnine di ricarica di veicoli elettrici di cui all’art. 16-ter D.L. 63/2013 (e 
di cui all’art. 119 comma 8 D.L. 34/2020. 
 
 
OPZIONE: CESSIONE CREDITO – SCONTO IN FATTURA 
 
Possono optare, in luogo dell'utilizzo diretto della detrazione, alternativamente: 
 
a) per un contributo, sotto forma di sconto sul corrispettivo dovuto fino a un importo 
massimo pari al corrispettivo stesso, anticipato dai fornitori che hanno effettuato gli 
interventi e da questi ultimi recuperato sotto forma di credito d'imposta, di importo pari alla 
detrazione spettante, con facoltà di successiva cessio-ne del credito ad altri soggetti, 
compresi gli istituti di credito e gli altri intermediari finanziari;  
 
b) per la cessione di un credito d'imposta, di pari ammontare, con facoltà di successiva 
cessione ad altri soggetti, compresi gli istituti di credito e gli altri intermediari finanziari.  



 
La cessione può essere disposta in favore:  

(i) dei fornitori dei beni e dei servizi necessari alla realizzazione degli interventi;  
(ii) di altri soggetti (persone fisiche, anche esercenti attività di lavoro autonomo o 

d’impresa, società ed enti); 
(iii) di istituti di credito e intermediari finanziari. 
Il tutto in conformità a quanto pre-scritto dall’art. 121 del D.L. 19 maggio 2020 n. 34 
convertito con legge 17 luglio 2020 n. 77). 
 
Si precisa che la possibilità dell’opzione per lo sconto in fattura o la cessione del 
credito, inizialmente prevista per le sole spese sostenute negli anni 2020 e 2021, è 
stata estesa dall’art. 1, c. 67, legge 30.12.2020 n. 178, anche alle spese sostenute nel 
2022, peraltro, limiatamente ai soli interventi ammessi al Super-Bonus (110%). 
 

 
 
POSSONO USUFRUIRE DELLE DETRAZIONI ECOBONUS AL 65% O AL 50% TUTTI I 
CONTRIBUENTI ANCHE TITOLARI DI REDDITO D’IMPRESA 
 
 
 
 
DETRAZIONE RAFFORZATA (sino al 31 dicembre 2021) Artt. 14 e 16-ter, DL 4.6.2013 n. 
63 conv. L. 3.8.2013 n. 90 - art. 1, co. 58, L. 30/12/2020 n. 178 
 
 Sino al 31 dicembre 2021 è prevista una detrazione, da ripartire il 10 rate annuali, 
pari al 65%, delle spese sostenute con riguardo ai seguenti interventi di efficientamento 
energetico: 
 
■interventi di riqualificazione energetica di edifici esistenti volti a conseguire un risparmio 
del fabbisogno di energia primaria; detrazione massima prevista: € 100.000;  
 
■interventi su edifici esistenti, parti di edifici esistenti o unità immobiliari, riguardanti 
strutture opache verticali, strutture opache orizzontali (coperture e pavimenti), detrazione 
massima prevista in detta norma: € 60.000; 
 
■installazione di pannelli solari per la produzione di acqua calda per usi domestici o 
industriali; detrazione massima: € 60.000; 
 
■interventi di sostituzione di impianti di climatizzazione invernale con impianti dotati di 
caldaie a condensazione con efficienza almeno pari alla classe A, se accompagnati dalla 
contestuale installazione di sistemi di termoregolazione evoluti (appartenenti alle classi V, 
VI oppure VIII della comunicazione della Commissio-ne 2014/C 207/02) ovvero con 
impianti dotati di apparecchi ibridi, costituiti da pompa di calore integrata con caldaia a 
condensazione, assemblati in fabbrica ed espressamente concepiti dal fabbricante per 
funzionare in abbinamento tra loro, ovvero le spese sostenute all'acquisto e posa in opera 
di generatori d'aria calda a condensazione; detrazione massima € 30.000; 
 
■l'acquisto e la posa in opera di micro-cogeneratori in sostituzione di impianti esistenti; 
detrazione massima prevista: € 100.000; 
 



■l'acquisto, l'installazione e la messa in opera di dispositivi multi-mediali per il controllo da 
remoto degli impianti di riscaldamento o produzione di acqua calda o di climatizzazione 
delle unità abitative, volti ad aumentare la consapevolezza dei consumi energetici da parte 
degli utenti e a garantire un funzionamento efficiente degli impianti (non è previsto un 
limite massimo di detrazione). 
 
 
Sino al 31 dicembre 2021 è prevista una detrazione, da ripartire in 10 rate annuali, pari al 
50%, delle spese sostenute con riguardo ai seguenti interventi di efficientamento 
energetico:  
 
■interventi di sostituzione di impianti di climatizzazione invernale con impianti dotati di 
caldaie a condensazione con efficienza almeno pari alla classe A; detrazione massima € 
30.000 (aliquota ridotta dal 65% al 50% per le spese sostenute dal 1° gennaio 2018); 
 
■interventi di acquisto e posa in opera di finestre, comprensive di infissi; detrazione 
massima prevista: € 60.000 (aliquota ridotta dal 65% al 50% per le spese sostenute dal 1° 
gennaio 2018);  
 
■l'acquisto e la posa in opera delle schermature solari di cui all'allegato M al decreto 
legislativo 29 dicembre 2006, n. 311; detrazione massima: € 60.000 (aliquota ridotta dal 
65% al 50% per le spese sostenute dal 1° gennaio 2018); 
 
■l'acquisto e la posa in opera di impianti di climatizzazione invernale con impianti dotati di 
generatori di calore alimentati da bio-masse combustibili; detrazione massima: € 30.000; 
 
■l'acquisto e la posa in opera di infrastrutture di ricarica dei veicoli alimentati ad energia 
elettrica; detrazione massima: € 3.000  
 
Aliquote rafforzate per interventi su parti comuni condominiali 
 
■per le spese sostenute sino al 31 dicembre 2021 per interventi di riqualificazione 
energetica di parti comuni degli edifici condominiali, che interessino l'involucro dell'edificio 
con un'incidenza superiore al 25% della superficie disperdente lorda dell'edificio 
medesimo, la detrazione spetta nella misura del 70%.  
 
La medesima detrazione spetta, nella misura del 75%, per le spese sostenute per 
interventi di riqualificazione energetica relativi alle parti comuni di edifici condominiali 
finaizzati a migliorare la prestazione energetica invernale ed estiva e che conseguano 
almeno la qualità media di cui al decreto del Ministro dello sviluppo economico 26 giugno 
2015.  
 
Le suddette detrazioni sono calcolate su un ammontare complessivo delle spese non 
superiore a € 40.000 moltiplicato per il numero delle unità immobiliari che compongono 
l'edificio. 
 
 ■Per le spese sostenute sino al 31 dicembre 2021 relative agli interventi su parti comuni 
di edifici condominiali ricadenti nelle zone sismiche 1, 2 e 3 finalizzati congiuntamente 
alla riduzione del rischio sismico e alla riqualificazione energetica spetta, in 
alternativa alle detrazioni previste dalla normativa sugli interventi di recupero edilizio e di 
riqualificazione energetica, una detrazione nella misura dell'80%, ove gli interventi 



determinino il passaggio ad una classe di rischio inferiore, o nella misura dell'85% ove gli 
interventi determinino il passaggio a due classi di rischio inferiori.  
 
La predetta detrazione è ripartita in dieci quote annuali di pari importo e si applica su un 
ammontare delle spese non superiore ad € 136.000 moltiplicato per il numero delle u.i. 
  



 
SISMA BONUS 

 
Art. 16-bis T.U.I.R. (Testo Unico Imposte sui redditi) DPR 22.12.1986 n. 917 
 
 Interventi per l’adozione di misure antisismiche, con particolare riguardo 
all’esecuzione di opere per la messa in sicurezza statica. Tali opere devono essere 
realizzate sulle parti strutturali degli edifici o complessi di edifici collegati strutturalmente e 
comprendere interi edifici.  
 
 Se riguardano i centri storici, devono essere eseguiti sulla base di progetti unitari e 
non su singole unità immobiliari.  
 
 Sono agevolate, inoltre, le spese necessarie per la redazione della documentazione 
obbligatoria idonea a comprovare la sicurezza statica del patrimonio edilizio, nonché per la 
realizzazione degli interventi necessari al rilascio della suddetta documentazione. 
 
 Disciplina a regime senza scadenza temporale. (art. 16-bis TUIR) 
 
 Detrazione d’imposta pari al 36% delle spese sostenute, documentate. Importo 
massimo di spesa ammes-so sul quale calcolare la detrazione: € 48.000 per unità 
immobiliare. 
 
 Detrazione da ripartire in 10 rate annuali di pari importo. 
 
 Disciplina temporanea (sino al 31 dicembre 2021) (art. 16, D.L. 63/2013) 
In via transitoria, e più precisamente per le spese documentate, sostenute fino al 31 
dicembre 2021, la detrazione spetta nella maggior misura del 50% delle spese sostenute.  
 
 Importo massimo di spesa ammesso sul quale calcolare la detrazione: € 96.000.  
 
 Detrazione da ripartire in 10 rate annuali di pari importo.  
 
 Dal 1 gennaio 2022 si ritorna alla disciplina “a regime” (aliquota 36% - importo 
massimo € 48.000 – detrazione in 10 rate). 
 
 ll limite di spesa riguarda il singolo immobile e le sue pertinenze unitariamente 
considerate, anche se accatastate separatamente.  
 
 Gli interventi edilizi effettuati sulla pertinenza non hanno, infatti, un autonomo limite 
di spesa, ma rientrano nel limite previsto per l’unità abitativa di cui la pertinenza è al 
servizio. 
 
 L’opzione per lo sconto in fattura o la cessione del credito è possibile per i soggetti 
che sostengono spese per i seguenti interventi ammessi al Sisma-Bonus: 
 
■ gli interventi di cui all’art. 16, commi da 1-bis a 1-septies, D.L. 63/2013; 
■ gli interventi di cui all’art. 119, comma 4, D.L. 34/2020  
 
 



DETRAZIONE RAFFORZATA  (sino al 31 dicembre 2021) Art. 119 D.L. 19/5/2020 n. 34 
convertito con L. 17/7/2020 n. 77 e s.m.i.Art. 16, commi 1bis e segg., DL 4.6.2013 n. 63 
conv. L. 3.8.2013 n. 90 
 
 Riguarda le spese sostenute sino al 31 dicembre 2021 per gli interventi di adozione 
di misure antisismiche, con particolare riguardo all’esecuzione di opere per la messa in 
sicurezza statica, per i quali si verifichino, peraltro, le seguenti condizioni: 
 
(A) si tratti di interventi attivati dopo il 1° gennaio 2017 ossia interventi le cui relative 
procedure autorizzatorie sono iniziate ovvero per i quali sia stato rilasciato il titolo edilizio 
dopo il 1° gennaio 2017 (data di entrata in vigore della legge 11.12.2016 n. 232 che ha 
modificato la disposizione dell’art. 16, comma 1bis, DL. 63/2013; Agenzia delle Entrate, 
Circolare n. 13/E del 2019); 
 
B) si tratti di interventi riferiti a costruzioni adibite a abitazione ed a attività produttive su 
edifici ricadenti nelle zone sismiche ad alta pericolosità (zone 1 e 2 e 3 di cui all’ordinanza 
del Presidente del Consiglio dei Ministri n. 3274 del 20.3.2003). Si rammenta che con 
riguardo ai benefici previsti per gli acquisti di case antisismiche inizialmente le 
agevolazioni in discorso erano limitate ai soli interventi realizzati in comuni ricadenti in 
zona sismica 1, mentre l’estensione delle agevolazioni in discorso anche agli interventi 
realizzati in comuni ricadenti in zone sismiche 2 e 3, è stata disposta solo a partire dal 1° 
maggio 2019. Sono, inoltre, ricomprese, nell’agevolazione: 
 
■ le spese necessarie per la redazione della documentazione obbligatoria idonea a 
comprovare la sicurezza statica del patrimonio edilizio, nonché per la realizzazione degli 
interventi necessari al rilascio della suddetta documentazione;  
 
■ le spese effettuate per la classificazione e la verifica sismica degli immobili.  
 
Diverse sono le modalità di applicazione delle agevolazioni temporanee rafforzate: 
 

(i) per le spese sostenute sino al 31 dicembre 2021, relative ad interventi su edifici 
ubicati in zona sismica 1-2-3 attivati dopo il 1° gennaio 2017 la detrazione si 
applica nella misura del 50%, fino ad un ammontare massimo di € 96.000 per 
unita immobiliare; la detrazione va ripartita in 5 quote annuali di pari importo; 

(ii) per le spese sostenute sino al 31 dicembre 2021, relative ad interventi su edifici 
ubicati in zona sismica 1-2-3 attivati dopo il 1 gennaio 2017, qualora dall’inter-
vento eseguito derivi una riduzione del rischio tale da determinare il passaggio 
ad una classe di rischio inferiore, la detrazione si applica nella misura del 70% 
della spesa sostenuta; in caso di passaggio a due classi di rischio inferiori la 
detrazione si applica nella misura dell’80%; le predette detrazioni si applicano su 
un ammontare massimo di spesa di € 96.000 per unità immobiliare per ciascun 
anno e vanno ripartite in 5 quote annuali di pari importo; 

(iii) per le spese sostenute sino al 31 dicembre 2021, relative ad interventi su edifici 
ubicati in zona sismica 1-2-3 attivati dopo il 1 gennaio 2017, qualora gli in-
erventi comportanti riduzione del rischio sismico, siano realizzati sulle parti 
comuni di edifici condominiali, la detrazione, si applica nella misura del 75% (in 
caso passaggio ad una classe di rischio inferiore) ovvero nella misura dell’85% 
(in caso di passaggio a due classi di rischio inferiori). Le predette detrazioni si 
applicano su un ammontare di spesa non superiore a € 96.000 moltiplicato per il 



numero delle unità immobiliari di ciascun edificio e vanno ripartite in 5 quote 
annuali di pari importo. 

(iv) per le spese sostenute sino al 31 dicembre 2021 per interventi su parti comuni 
di edifici condominiali, ricadenti nelle zone sismi-che 1-2-3, finalizzati congiunta-
mente alla riduzione del rischio sismico ed alla riqualificazione energetica, 
spetta una detrazione pari all’80%, se gli interventi determinano il passaggio a 
una classe di rischio sismico inferiore ovvero pari all’85%, se gli interventi 
determinano il passaggio a due classi di rischio sismico inferiore.  

 
SOGGETTI CHE POSSONO BENEFICIARE DEL BONUS EDILIZIO, DELL’ECO-
BONUS E DEL SISMA-BONUS  
 
Hanno diritto alla detrazione: 
 
■ il proprietario dell’immobile (compreso anche il comproprietario); 
■ il nudo proprietario dell’immobile;  
■ il titolare di un diritto reale di godimento sullo stesso (ad. es. usufrutto, abitazione); 
■ il comodatario; 
■ il locatario; 
■ i soci di cooperativa a proprietà divisa e, previo consenso scritto della cooperativa 
che possiede l’immobile, anche i soci di cooperativa a proprietà indivisa; 
■ imprenditori individuali per gli immobili non rientranti tra i beni strumentali o merce; 
■ i soggetti che producono redditi in forma associata (società semplici, in nome 
collettivo, in accomandita semplice e soggetti a questi equiparati) alle stesse condizioni 
previste per gli imprenditori individuali. 
 
 Hanno diritto alla detrazione, purché sostengano le spese e le fatture ed i bonifici 
bancari o postali siano a loro intestati, anche: 
 
■ il familiare convivente del possessore o detentore dell’immobile oggetto 
dell’intervento (il coniuge, l’unito civilmente, i parenti entro il terzo grado e gli affini 
entro il secondo grado) (deve trattarsi di abitazione in cui si esplica la convivenza e 
quindi a disposizione del familiare che vuole fruire della detrazione; non è necessario si 
tratti dell’abitazione principale); 
■ il coniuge separato assegnatario dell’immobile intestato all’altro coniuge; 
■ il convivente more uxorio (la legge 20 maggio 2016 n. 76 ha riconosciuto rilevanza 
anche al rapporto di convivenza e la disponibilità dell’immobile risulta insita nella 
convivenza che si esplica ai sensi della suddetta legge 76/2016); 
■ il promissario acquirente, purché sia stato immesso nel possesso del bene ed 
esegua gli interventi a proprio carico e purché il preliminare sia stato registrato.  
 
 In questi casi, ferme restando le altre condizioni, la detrazione spetta anche se le 
abilitazioni comunali sono intestate al proprietario dell’immobile. 
 
Le detrazioni spettano anche alle cooperative di abitazione a proprietà indivisa per 
interventi realizzati su immobili dalle stesse posseduti e assegnati in godimento ai 
propri soci.  
 
La detrazione delle spese sostenute per gli interventi di efficientamento energetico 
(Eco-Bonus) e per gli interventi di adozione di misure antisismiche (Sisma-Bonus) 
spetta anche agli istituti Autonomi Case Popolari, comunque denominati, alle 



cooperative edilizie a proprietà indivisa ed ai soggetti passivi IRES (ossia tenuti al 
pagamento dell’imposta sui redditi delle società). 
 
Da segnalare al riguardo che l’Agenzia delle Entrate con Risoluzione n. 34/E del 25 
giugno 2020, ha chiarito che i benefici in questione spettano ai titolari di reddito di 
impresa a prescindere dalla qualificazione degli immobili sui quali sono stati eseguiti gli 
interventi come “strumentali”, “beni merce” o “beni patrimoniali”.  
 

 
 
 
 

  



BONUS FACCIATE 
 
 Le agevolazioni fiscali del cd. “Bonus Facciate” sono previste dall’art. 1, commi da 
219 a 223, legge 27 dicembre 2019 n. 160. 
 
 Si tratta di beneficio in vigore sino al 31 dicembre 2021 (giusta proroga disposta 
dall’art. 1, c. 59, leg-ge 30 dicembre 2020 n. 178). 
 
 Il “Bonus Facciate” consiste in una detrazione nella misura del 90% delle spese 
documentate e sostenute per interventi, ivi inclusi quelli di sola pulitura o tinteggiatura 
esterna, finalizzati al recupero o restauro della facciata esterna degli edifici esistenti 
purché ubicati in centri urbani in zone classificate “A” (centro storico) o “B” (zone di 
completamento) dai vigenti strumenti urbanistici; la detrazione, pertanto, non si applica ad 
edifici che si trovino in diverse zone territoriali omogenee quali ad es. la zona “C” (zona di 
espansione), la zona “D” (zona produttiva) o la zona “E” (zona agricola). 
 
 Sono ammessi al beneficio del “Bonus Facciate” esclusivamente interventi 
finalizzati al recupero o restauro della “facciata esterna”, realizzati su edifici esistenti, parti 
di edifici esistenti o su unità immobiliari esistenti di qualsiasi categoria cata-stale, compresi 
quelli strumentali.  
 
 L’agevolazione, pertanto, non spetta per gli interventi effettuati durante la fase di 
costruzione dell’immobile, né per gli interventi realizzati mediante demolizione e 
ricostruzione, ivi compresi quelli con la stessa volumetria dell’edificio preesistente 
inquadrabili nella categoria della “ristrutturazione edilizia”.  
 
 Gli interventi suddetti debbono essere realizzati sulle strutture opache della 
facciata, su balconi o su ornamenti e fregi. 
 
In particolare, la detrazione spetta per:  
 
■ interventi di sola pulitura o tinteggiatura esterna sulle strutture opache della facciata;  
 
■ interventi sulle strutture opache della facciata influenti dal punto di vista termico o che 
inte-ressino oltre il 10% dell’intonaco della superficie disperdente lorda complessiva 
dell’edificio;  
 
■ interventi, ivi inclusi quelli di sola pulitura o tinteggiatura, su balconi, ornamenti o fregi. 
  
 L’agevolazione riguarda gli interventi effettuati sull’involucro esterno visibile 
dell’edificio, vale a dire sia sulla parte anteriore, frontale e principale dell’edificio, sia sugli 
altri lati dello stabile (intero perimetro esterno).  
 
 La detrazione non spetta, invece, per gli interventi effettuati sulle facciate interne 
dell’edificio fatte salve quelle visibili dalla strada o da suolo ad uso pubblico. Tali interventi 
comprendono, a titolo esemplificativo: 
 
■ il consolidamento, il ripristino, il miglioramento delle caratteristiche termiche anche in 
assenza di impianto di riscaldamento e il rinnovo degli elementi costitutivi della facciata 
esterna dell’edificio, costituenti esclusivamente la struttura opaca verticale, nonché la 
mera pulitura e tinteggiatura della superficie; 



 
■ il consolidamento, il ripristino, inclusa la mera pulitura e tinteggiatura della superficie, o il 
rinnovo degli elementi costitutivi dei balconi, degli ornamenti e dei fregi;  
 
■ lavori riconducibili al decoro urbano quali quelli riferiti alle grondaie, ai pluviali, ai 
parapetti, ai cornicioni e alla sistemazione di tutte le parti impiantistiche che insistono sulla 
parte opaca della facciata.  
 
 La detrazione, inoltre, spetta anche per:  
 
■ le spese sostenute per l’acquisto dei materiali, la progettazione e le altre prestazioni 
professionali connesse, comunque richieste dal tipo di lavori (ad esempio l’effettuazione di 
perizie e sopralluoghi), il rilascio dell’attestato di prestazione energetica. 
 
■ gli altri eventuali costi strettamente collegati alla realizzazione degli interventi (ad 
esempio, le spese relative all’installazione di ponteggi, allo smaltimento dei materiali 
rimossi per eseguire i lavori, l’imposta sul valore aggiunto qualora non ricorrano le 
condizioni per la detrazione, l’imposta di bollo ed i diritti per la richiesta dei titoli abilitativi 
edilizi la tassa per l’occupazione del suolo pubblico pagata dal contribuente per poter 
disporre dello spazio insistente sull’area pubblica necessario all’esecuzione dei lavori). 
 
 Se gli interventi riguardanti la facciata sono influenti dal punto di vista termico 
ovvero interessano oltre il 10% dell’intonaco della superficie lorda disperdente (come da 
es. nel caso di posa del cappotto termico esterno) l’intervento dovrà rispettare i criteri di 
efficienza energetica, anche in ordine alla trasmittanza termica, attualmente in vigore. 
Anche per questi interventi è prevista la procedura di verifica e controllo dell’ENEA per 
opere di riqualificazione energetica. 
 
 Anche per questo bonus vi sono chiarimenti continui. Ad esempio, Age con risposta 
n. 482/2021 del 15 luglio 2021, ha confermato che nel bonus facciate possono essere 
aggiunti gli interventi riguardanti il parapetto e l’illuminazione dei balconi, solo in presenza 
di motivi tecnici, da verificarsi caso per caso. 
 
 
BONUS FACCIATE: I BENEFICIARI 
 
 Il beneficio riguarda tutti i contribuenti residenti e non residenti nel territorio dello 
Stato, che sostengono le spese per l’esecuzione degli interventi agevolati a prescindere 
dalla tipologia di reddito di cui essi siano titolari.  
 
 Trattandosi di una detrazione dall’imposta lorda, la stessa non può essere utilizzata 
dai soggetti che possiedono esclusivamente redditi assoggettati a tassazione separata o 
ad imposta sostitutiva.  
 
 Rimane inoltre salva la possibilità di optare per lo sconto in fattura o per la cessione 
del credito. 
 
 Pertanto sono ammesse al “Bonus Facciate”: 
 
■ le persone fisiche, compresi gli esercenti arti e professioni; 
 



■ gli enti pubblici e privati che non svolgono atti-vità commerciale; 
 
■ le società semplici;  
 
■ le associazioni tra professionisti; 
 
■ i soggetti che conseguono reddito d’impresa (persone fisiche, enti, società di persone, 
società di capitali). 
 
 Ai fini della detrazione, i soggetti beneficiari devono possedere o detenere 
l’immobile oggetto dell’intervento in base ad un titolo idoneo, al momento di avvio dei 
lavori o al momento del sostenimento delle spese, se antecedente il predetto avvio.  
 
 La data di inizio dei lavori deve risultare dai titoli abilitativi, se previsti, ovvero da 
una dichiarazione sostitutiva di atto di notorietà.  
 
 In particolare, i soggetti beneficiari devono:  
 
■ possedere l’immobile in qualità di proprietario, nudo proprietario o di titolare di altro 
diritto reale di godimento (usufrutto, uso, abitazione o superficie);  
 
■ detenere l’immobile in base ad un contratto di locazione, anche finanziaria, o di 
comodato, regolarmente registrato, ed essere in possesso del consenso all’esecuzione 
dei lavori da parte del proprietario. 
 
 Sono ammessi a fruire della detrazione anche i familiari del possessore o del 
detentore dell’immobile (il coniuge, il componente dell’unione civile, i parenti entro il terzo 
grado e gli affini entro il secondo grado) nonché i conviventi di fatto (come definiti dalla 
legge 76/2016), sempreché sostengano le spese per la realizzazione dei lavori.  
 
 
 
 
 
La detrazione spetta a tali soggetti, a condizione che:  
 
■ siano conviventi con il possessore o detentore dell’immobile oggetto dell’intervento alla 
data di inizio dei lavori o al momento del sostenimento delle spese ammesse alla 
detrazione se antecedente all’avvio dei lavori;  
■ le spese sostenute riguardino interventi eseguiti su un immobile, anche diverso da quello 
destinato ad abitazione principale, nel quale può esplicarsi la convivenza. Hanno diritto 
alla detrazione anche:  
■ il promissario acquirente dell’immobile oggetto di intervento immesso nel possesso, a 
condizione che sia stato stipulato un contratto preliminare di vendita dell’immobile 
regolarmente registrato;  
■ chi esegue i lavori in proprio limitatamente alle spese di acquisto dei materiali utilizzati. 
 
 
 
 
 



BONUS FACCIATE: LE MODALITA’ OPERATIVE 
 
 La norma non prevede alcun massimale; pertanto, la detrazione del 90% si applica 
sull’intero importo sostenuto per l’intervento di recupero o restauro della facciata, a 
prescindere dal suo ammontare.  
 
 Resta fermo il potere dell’amministrazione, nell’ambito dell’attività di controllo, di 
verificare la congruità tra il costo delle spese sostenute oggetto di detrazione e il valore dei 
relativi interventi eseguiti.  
 
 Ai fini dell’imputazione al periodo d’imposta, per le spese relative ad interventi sulle 
parti comuni degli edifici rileva la data del bonifico effettuato dal condominio, 
indipendentemente dalla data di versamento della rata condominiale da parte del singolo 
condomino. 
 
 La detrazione in oggetto spetta a condizione che i pagamenti siano effettuati con 
strumenti idonei a consentire la tracciabilità delle operazioni ed è ripartita in 10 quote 
annuali costanti e di pari importo nell’anno di sostenimento delle spese e in quelli 
successivi.  
 
 Per fruire del beneficio debbono osservarsi le seguenti prescrizioni: 
 
(i) i pagamenti debbono essere effettuati con bonifico bancario o postale dal quale risulti: 
■ la causale del versamento;  
■ il codice fiscale del soggetto che intende beneficiare della detrazione (quando vi sono 
più soggetti che sostengono la spesa e tutti intendono fruire della detrazione, il bonifico 
deve riportare il numero di codice fiscale di tutte le persone interessate al beneficio); 
■ il codice fiscale o la partiva IVA del beneficiario del pagamento. 
 
(ii) nella dichiarazione dei redditi debbono essere indicati i dati catastali identificativi 
dell’immobile, se i lavori sono effettuati dal detentore, gli estremi di registrazione dell’atto 
che ne costituisce titolo, gli altri dati richiesti ai fini del controllo della detrazione;  

 
(iii) prima dell’inizio dei lavori deve essere inviata, con raccomandata A.R., apposita 
comunicazione all’Azienda Sanitaria Locale, salvo che l’attuale normativa in tema di 
sicurezza nei cantieri escluda l’obbligo della notifica preliminare all’ASL. 

 
 Per gli interventi effettuati sulle parti comuni di un condominio, gli adempimenti 
necessari ai fini della fruizione del “Bonus Facciate” possono essere effettuati da uno dei 
condomini a ciò delegato o dall’amministratore del condominio che, nella generalità dei 
casi, provvede 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 Facciate”, l’amministratore rilascia, in caso di 
effettivo pagamento delle spese da parte del condomino, una certificazione delle somme 
corrisposte dal condomino, attestando, altresì, di aver adempiuto a tutti gli obblighi previsti 
dalla legge.  
 
 L’amministratore deve, inoltre, conservare la documentazione originale, al fine di 
esibirla a richiesta degli Uffici.  



 
 Con riguardo, invece, alla possibile “sovrapposizione” con altri bonus inerenti 
interventi edilizi gli interventi ammessi al “Bonus Facciate” possono astrattamente rientrare 
anche tra quelli di riqualificazione energetica oppure tra quelli di recupero del patrimonio 
edilizio.  
 
 In considerazione della possibile sovrapposizione di benefici, il contribuente 
potrà avvalersi, per le medesime spese, di una sola delle predette agevolazioni, 
rispettando gli adempimenti specificamente previsti in relazione alla stessa.  
 
 I soggetti che sostengono spese per gli interventi di recupero o restauro della 
facciata di edifici esistenti possono optare, in luogo dell’utilizzo diretto della detrazione, 
allo sconto in fattura o alla cessione del credito. – Disposizioni attuative dell’art. 121 DL. 
34/2020. 
 

  



SUPER BONUS 110% 
 
L’agevolazione fiscale consiste in una detrazione dall’IRPEF/IRES lorda:  
 
• • _pari al 110% delle spese (comprensive dell’IVA), sostenute e rimaste a carico del 
contribuente tra  

• - il 1^ luglio 2020 e il 31 dicembre 2022, per i Condomini; 

• - il 1^ luglio 2020  e  il  30 giugno 2022  per  le  unità immobiliari  residenziali 
 funzionalmente indipendenti, con possibile proroga sino al 31 dicembre 2022 se alla 
 data del 30 giugno 2022 siano stati effettutìati lavori per almeno il 60% 
 dell’intervento complessivo; 

• -  il 1^ luglio 2020 e 31 dicembre 2022  per gli IACP con possibile proroga sino al 
 30 giugno 2023 se alla data del 31 dicembre 2022 siano stati effettuati lavori per 
 almeno il 60% dell’intervento complessivo. 

 La detrazione fiscale spetta in 5 quote annuali costanti per le spese sostenute negli 
 anni 2020 e 2021, mentre spetta in 4 quote anuali costanti per le spese sostenute 
 nel 2022. 

 

 I beneficiari del Superbonus 110% sono: 

 i condomìni (compresi i condomìni “minimi”, fino a otto condomini senza 
amministratore e regolamento condominiale (Circolare Ag. Entrate n. 24/E del 
8/8/2020); 

 le persone fisiche, residenti e non residenti, al di fuori dell’esercizio di attività di 
impresa, arti e professioni:  

o per tali soggetti, il Superbonus si applica limitatamente agli interventi di 
efficienza energetica realizzati su un numero massimo di due unità 
immobiliari, fermo restando il riconoscimento delle detrazioni per gli 
interventi effettuati sulle parti comuni dell’edificio; 

o i titolari di reddito d’impresa o professionale rientrano tra i beneficiari 
nella sola ipotesi di partecipazione alle spese per interventi trainanti 
effettuati dal condominio sulle parti comuni (la circolare Ag. Entrate 24/E del 
8/8/2020 precisa che qualora la superficie complessiva delle unità 
immobiliari destinate a residenza comprese nell’edificio sia superiore al 50 
per cento, è possibile ammettere alla detrazione anche il proprietario e il 
detentore di unità immobiliari non residenziali (ad esempio strumentale o 
merce) che sostengano le spese per le parti comuni. Se tale percentuale 
risulta inferiore, è ammessa la detrazione per le spese realizzate sulle parti 
comuni soltanto da parte dei possessori o detentori di unità immobiliari 
destinate ad abitazione comprese nel medesimo edificio); 

 gli Istituti autonomi case popolari (IACP) comunque denominati, nonché gli enti 
aventi le stesse finalità sociali dei predetti Istituti, istituiti nella forma di società che 
rispondono ai requisiti della legislazione europea in materia di “in house providing” ; 

 le cooperative di abitazione a proprietà indivisa (la detrazione spetta per interventi 
realizzati su immobili dalle stesse posseduti e assegnati in godimento ai propri 
soci); 



 le organizzazioni non lucrative di utilità sociale di cui all'articolo 10, del D.lgs 4 
dicembre 1997, n. 460, le organizzazioni di volontariato iscritte nei registri di cui alla 
L. 11 agosto 1991, n. 266, e le associazioni di promozione sociale iscritte nei 
registri nazionali, regionali e delle provincie autonome di Trento e Bolzano previsti 
dall'articolo 7 della L. 7 dicembre 2000, n. 383; 

 le associazioni e società sportive dilettantistiche iscritte nel registro istituito ai sensi 
dell’articolo 5, comma 2, lettera c), del D.lgs. 23 luglio 1999, n. 242, limitatamente ai 
lavori destinati ai soli immobili o parti di immobili adibiti a spogliatoi; 

 le “comunità energetiche rinnovabili” costituite in forma di enti non commerciali o i 
condomìni che aderiscono alle “configurazioni”, limitatamente alle spese sostenute 
per impianti a fonte rinnovabile gestiti dai predetti soggetti. 

La detrazione spetta ai soggetti che possiedono o detengono l’immobile oggetto 
dell’intervento in base ad un titolo idoneo al momento dell’inizio lavori o al momento 
del sostenimento delle spese, se anteriore, purché abbiano effettivamente sostenuto le 
relative spese. In particolare spetta a: 

 proprietario o nudo proprietario; 
 titolare di altro diritto reale di godimento (usufrutto, uso, abitazione o superficie); 
 detentore dell’immobile in base ad un contratto di locazione, anche finanziaria, o di 

comodato, regolarmente registrato, in possesso del consenso all’esecuzione dei 
lavori da parte del proprietario (nel caso di locazione finanziaria, l’agevolazione è 
determinata in base al costo sostenuto dalla società concedente); 

 familiari conviventi e conviventi more uxorio del possessore o detentore 
dell’immobile (non necessariamente adibito ad abitazione principale, ma 
astrattamente idoneo alla convivenza, quindi a disposizione, esclusi gli immobili dati 
in locazione o comodato); 

 coniuge separato assegnatario dell’immobile di cui è proprietario l’altro coniuge; 
 promissari acquirenti dell’immobile (con preliminare regolarmente registrato). 

L’Agenzia delle Entrate, nella circolare 24/E del 8/8/2020 riconosce che: 

 l’agevolazione spetta ai c.d. incapienti (soggetti la cui imposta lorda è già 
assorbita da altre detrazioni) e ai soggetti che possiedono esclusivamente redditi 
imponibili assoggettati ad imposizione sostitutiva (es. forfettari): tali soggetti, 
tuttavia, possono fruire unicamente dello sconto sul corrispettivo o della cessione 
del credito; 

 l’agevolazione non spetta ai soggetti che non possiedono redditi imponibili; 
 nel caso di trasferimento per atto tra vivi dell’unità immobiliare residenziale sulla 

quale sono stati realizzati gli interventi ammessi al Superbonus, le relative 
detrazioni non utilizzate in tutto o in parte dal cedente spettano, salvo 
diversoaccordo tra le parti, all’acquirente persona fisica dell’unità immobiliare; 

 in caso di decesso dell’avente diritto al Superbonus, il beneficio fiscale si trasmette, 
per intero, esclusivamente all’erede che conservi la detenzione materiale e diretta 
del bene. 

INTERVENTI AGEVOLATI: INTERVENTI TRAINANTI 

Il beneficio fiscale spetta per: 



 alcuni specifici interventi finalizzati alla riqualificazione energetica e all’adozione di 
misure antisismiche degli edifici (cd. interventi “trainanti”); 

 ulteriori interventi, realizzati congiuntamente ai primi (cd. interventi “trainati”). 

In entrambi i casi, gli interventi devono essere realizzati su immobili esistenti (quindi non 
in fase di nuova costruzione, ma sono ammessi interventi di demolizione e ricostruzione) 
situati nel territorio dello Stato e, in particolare: 

 su parti comuni di edifici residenziali in “condominio” (sia trainanti, sia trainati); 
 su edifici residenziali unifamiliari (intesi quali unità immobiliari di proprietà 

esclusiva, funzionalmente indipendenti, con uno o più accessi autonomi 
dall’esterno) e relative pertinenze (sia trainanti, sia trainati); 

 su unità immobiliari residenziali funzionalmente indipendenti e per essere 
considerate tali devono rispondere a due requisiti e precisamente 1) di avere la 
proprietà  esclusiva  di  almeno tre  delle seguenti  installazioni  o  manufatti, quali:  
- impianto di approvvigionamento idrico; - impianto per il gas; - impianto per 
l’energia elettrica, - impianto di climatizzazione invernale e 2) con uno o più 
accessi autonomi dall’esterno (ossia accessi non comuni ad altre unità 
immobiliari, chiusi da cancello o portone d’ingresso che consentano l’accesso dalla 
strada o da cortile o giardino di proprietà esclusiva) site all’interno di edifici 
plurifamiliari e relative pertinenze (sia trainanti, sia trainati); 

 su singole unità immobiliari residenziali e relative pertinenze all’interno di edifici 
in condominio (solo trainati). 

 Per quanto riguarda il requisito dell’accesso indipendente, un emendamento 
approvato in Senato alla legge di conversione del DL 104/2020  chiarisce che, per 
accesso autonomo all’esterno, si intende un accesso indipendente, “non comune ad altre 
unità immobiliari, chiuso da cancello o portone di ingresso che consenta l’accesso 
dalla strada o da cortile o giardino, anche di proprietà non esclusiva. 

Pertanto: 

 se l’ingresso indipendente si affaccia direttamente su un cortile o giardino di 
proprietà comune con altre unità immobiliari, da cui si accede poi alla strada, il 
requisito dell’autonomia di accesso sussiste; 

 se l’ingresso indipendente si affaccia su un cortile o giardino di proprietà esclusiva, 
il requisito dell’autonomia di accesso sussiste, compreso il caso in cui il cortile o 
giardino di proprietà esclusiva non consenta, a sua volta, l’accesso alla strada 
“direttamente”, ma per il tramite di un’ulteriore area “intermedia” di proprietà 
comune con altre unità immobiliari; 

 se l’ingresso indipendente si affaccia direttamente sulla strada, il requisito 
dell’autonomia sussiste (essendo irrilevante che la strada sia pubblica o privata in 
multiproprietà. 

 In ogni caso, sono esclusi dal superbonus gli interventi realizzati su unità 
immobiliari appartenenti alle categorie catastali A1 (abitazioni signorili), A8 (ville) e A9 
(castelli, con eccezione per quelli aperti al pubblico). 

 Per quanto riguarda le case rurali che, per la definizione contenuta nell’ articolo 9 
del DL 557/1993, sono abitazioni che devono soddisfare le esigenze connesse alla attività 
agricola svolta ed essere utilizzate dal soggetto che conduce il terreno agricolo cui 



l’immobile è asservito. Si tratta pur sempre di immobili con funzione residenziale e, in ogni 
caso, l’esclusione dal superbonus opera per le persone fisiche titolari di reddito di impresa, 
ma non per le imprese agricole titolari di reddito fondiario. 

Sono interventi “trainanti” quelli di: 

 isolamento termico (c.d. “cappotto termico”) delle superfici opache verticali, 
orizzontali e inclinate che interessano:  

o l’involucro degli edifici, compresi quelli unifamiliari, con un’incidenza 
superiore al 25% della superficie disperdente lorda dell’edificio medesimo; 

o o l’involucro dell’unità immobiliare sita all’interno di edifici plurifamiliari 
che sia funzionalmente indipendente e disponga di uno o più accessi 
autonomi dall’esterno (in tal caso l’incidenza superiore al 25% è riferita alla 
singola unità immobiliare);                                                  
 Ai sensi della Circolare n. 24/E del 8/8/2020, il superbonus spetta per 
gli interventi di isolamento termico delle suddette superfici delimitanti il 
volume riscaldato, verso l’esterno o verso vani non riscaldati che rispettano i 
valori di trasmittanza (dispersione calore); 

      .     sostituzione degli impianti di climatizzazione invernale esistenti:  

o con impianti centralizzati per il riscaldamento, e/o il raffrescamento e/o la 
fornitura di acqua calda sanitaria sulle parti comuni degli edifici; 

o o con impianti per il riscaldamento, e/o il raffrescamento e/o la fornitura di 
acqua calda sanitaria sugli edifici unifamiliari o sulle unità immobiliari site 
all’interno di edifici plurifamiliari che siano funzionalmente indipendenti e 
dispongano di uno o più accessi autonomi dall’esterno; 

 

 interventi antisismici (c.d. sismabonus) di cui ai commi da 1-bis a 1-septies 
dell'articolo 16 del DL 63/2013. 

 Per gli interventi di efficientamento energetico realizzati su edifici unifamiliari o 
sulle unità immobiliari site all'interno di edifici plurifamiliari, funzionalmente 
indipendenti e che dispongono di uno o più accessi autonomi dall’esterno, il Superbonus 
spetta per le spese sostenute dalle persone fisiche su un massimo di due unità 
immobiliari. Tale limitazione non opera per le spese sostenute per gli interventi effettuati 
sulle parti comuni dell’edificio, nonché per gli interventi antisismici. 

 

Per quanto riguarda gli interventi su parti comuni degli edifici, la Circolare Ag. Entrate n. 
24/E del 8/8/2020 chiarisce che: 

 il singolo condomino usufruisce della detrazione per i lavori effettuati sulle parti 
comuni degli edifici, in ragione dei millesimi di proprietà o dei diversi criteri 
applicabili ai sensi degli artt. 1123 e seguenti del codice civile (il singolo 
condomino, ai fini dell’applicazione del superbonus, in presenza di resistenze in 
sede di delibera condominiale per l’effettuazione di interventi agevolabili, può 
decidere di farsi carico dell’intera spesa e, in tal caso, potrà beneficiare 



dell’intera detrazione in forza dell’art. 10, comma 3 del DL 76/2020 convertito 
dalla L. 120/2020, purché sia legittimato dall’assemblea e la delibera assunta da 
quest’ultima costituisca la “diversa convenzione” in base alla quale, ai sensi dell’art. 
1123 C.C., la detrazione può essere ripartita tra i condomini in forza di criteri diversi 
dai millesimi spettanti); 

 la detrazione spetta anche ai possessori (o detentori) di sole pertinenze (come 
ad esempio box o cantine) che abbiano sostenuto le spese relative agli interventi su 
parti comuni; 

 i condomìni minimi, nei quali, non sussistendone l'obbligo, non sia nominato un 
amministratore, non sono tenuti a richiedere il codice fiscale, in quanto, ai fini della 
fruizione del beneficio, può essere utilizzato il codice fiscale del condomino che 
ha effettuato i connessi adempimenti, ferma restando la necessità di dimostrare 
che gli interventi sono stati effettuati su parti comuni dell’edificio; 

 sono parti comuni, ai sensi dell’articolo 1117 del codice civile, tra le altre, il suolo 
su cui sorge l’edificio, i tetti e i lastrici solari, le opere, le installazioni, i manufatti di 
qualunque genere che servono all’uso e al godimento comune, come gli impianti 
per l’acqua, per il gas, per l’energia elettrica, per il riscaldamento e simili fino al 
punto di diramazione degli impianti ai locali di proprietà esclusiva dei singoli 
condòmini; 

 il Superbonus  si applica agli interventi realizzati su edifici composti da due a 
quattro unità immobiliari distintamente accatastate, anche se posseduti da un unico 
proprietario o in comproprietà fa piu soggetti. Pertanto in un edificio composto da 
cinque o piu’ appartamenti, tutti con un unico proprietario o in comproprietà indivisa, 
ad esempio tra parenti, quindi non riconducibili ad un condominio, si dovrà vendere 
o donare anche solo uno di questi appartamenti, per far sorgere automaticamente 
un condominio e consentire l’applicazione del superbonus 

 Un emendamento approvato in Senato alla legge di conversione del DL 104/2020 
chiarisce inoltre che, con riferimento agli interventi su parti comuni condominiali, sarà 
sufficiente la maggioranza degli intervenuti in assemblea, che rappresenti almeno un 
terzo delle quote millesimali complessive (anziché i due terzi). 

 

 

INTERVENTI AGEVOLATI: INTERVENTI TRAINATI 

 Il Superbonus spetta anche per gli interventi “trainati”, a condizione che siano 
eseguiti congiuntamente con almeno uno degli interventi trainanti. 

 In particolare, l’agevolazione spetta per i seguenti interventi a condizione che siano 
eseguiti congiuntamente (ossia nell’arco di tempo compreso tra la data di inizio e di fine 
lavori per gli interventi trainanti) con almeno uno degli interventi di isolamento termico e 
sostituzione degli impianti di climatizzazione invernale trainanti e che consentano nel 
loro complesso il miglioramento di due classi energetiche oppure, ove ciò non è possibile, 
il conseguimento della classe energetica più alta: 

 interventi di efficientamento energetico rientranti nell’ecobonus ai sensi dell’art. 
14 del DL 63/2013, nei limiti di spesa previsti dalla legislazione vigente per ciascun 



intervento (es. sostituzione serramenti e infissi, installazione schermature solari, 
installazione pannelli solari); 

 installazione di infrastrutture per la ricarica di veicoli elettrici negli edifici di cui 
all’art. 16-ter del DL 63/2013 con un ammontare massimo delle spese pari a: 

■ € 2.000 per gli edifici unifamiliari o per unità immobiliari in edifici plurifamiliari che 
siano funzional-mente indipendenti e disponga-no di uno o più accessi autonomi 
dall’esterno;  

      ■ € 1.500 per gli edifici plurifamilia-ri o i condomini che installino un numero massimo              
 di 8 colonnine; 
 
      ■ € 1.200 per gli edifici plurifamilia-ri o i condomini che installino un numero superiore  
 a 8 colonnine.L’agevolazione si intende riferita a una sola colonnina di ricarica per 
 unità immobiliare. 

 Gli interventi di efficientamento energetico trainati danno diritto al Superbonus 
anche a prescindere dalla effettuazione degli interventi trainanti di isolamento termico 
o di sostituzione degli impianti di climatizzazione invernale, qualora questi ultimi non 
possano essere realizzati in quanto gli immobili sono sottoposti alla tutela disciplinata 
dal Codice dei beni culturali e del paesaggio o per effetto di regolamenti edilizi, urbanistici 
e ambientali. Ai fini del Superbonus è comunque necessario che gli interventi assicurino il 
miglioramento di almeno due classi energetiche ovvero, se non possibile, il 
conseguimento della classe energetica più alta. 

 Il Superbonus spetta anche per i seguenti interventi a condizione che siano 
eseguiti congiuntamente con almeno uno degli interventi trainanti di cui al paragrafo 
precedente (sia di efficientamento energetico, sia antisismici): 

 installazione di impianti solari fotovoltaici connessi alla rete elettrica sugli edifici 
indicati all’articolo 1, comma 1, lettere a), b), c) e d), del DPR 26 agosto 1993, n. 
412; 

 installazione contestuale o successiva di sistemi di accumulo integrati negli 
impianti solari fotovoltaici 

 

INTERVENTI DI EFFICIENTAMENTO ENERGETICO 

Gli interventi di efficientamento energetico trainanti (cappotto termico e sostituzione 
degli impianti di climatizzazione invernale), ai fini del Superbonus, devono: 

 rispettare i requisiti previsti dal decreto del MISE del 6/8/2020 emanato ai sensi 
del comma 3-ter dell’articolo 14 del DL 63/2013; 

 assicurare, nel loro complesso, anche congiuntamente agli interventi di 
efficientamento energetico trainati, all'installazione di impianti solari fotovoltaici ed, 
eventualmente, dei sistemi di accumulo, il miglioramento di almeno due classi 
energetiche dell’edificio, compreso quello unifamiliare o delle unità immobiliari site 
all’interno di edifici plurifamiliari funzionalmente indipendenti e che dispongono di 
uno o più accessi autonomi dall’esterno, ovvero, se non possibile in quanto l’edificio 



o l’unità familiare è già nella penultima (terzultima) classe, il conseguimento della 
classe energetica più alta. 

Il miglioramento energetico è dimostrato dall’attestato di prestazione energetica 
(A.P.E.), ante e post intervento, rilasciato da un tecnico abilitato nella forma della 
dichiarazione asseverata. 

Il Superbonus spetta anche se gli interventi di efficientamento energetico sono eseguiti 
mediante demolizione e ricostruzione con la medesima volumetria. 

I limiti di spesa per gli interventi di efficientamento energetico trainanti sono i seguenti: 

 Interventi di isolamento termico degli involucri degli edifici (c.d. “cappotto 
termico”):  

o 50.000 euro per gli edifici unifamiliari o per le unità immobiliari 
funzionalmente indipendenti site all’interno di edifici plurifamiliari; 

o 40.000 euro, moltiplicato per il numero delle unità immobiliari che 
compongono l’edificio, se lo stesso è composto da 2 a 8 unità immobiliari; 

o 30.000 euro, moltiplicato per il numero delle unità immobiliari che 
compongono l’edificio, se lo stesso è composto da più di 8 unità immobiliari. 

 Sostituzione degli impianti di climatizzazione invernale (la detrazione spetta 
anche per le spese relative allo smaltimento e alla bonifica dell'impianto sostituito):  

o 30.000 euro per singola unità immobiliare, nel caso di interventi su edifici 
unifamiliari o sulle unità immobiliari di edifici plurifamiliari; 

o 20.000 euro moltiplicato per il numero delle unità immobiliari che 
compongono l’edificio per gli edifici composti da 2 a 8 unità immobiliari; 

o 15.000 euro moltiplicato per il numero delle unità immobiliari che 
compongono l’edificio per gli edifici composti da più di 8 unità immobiliari. 

 Per gli interventi di risparmio energetico trainati valgono i limiti di spesa 
ordinariamente previsti per le diverse tipologie dei medesimi. 

  

 

 Nella circolare n. 24/E del 8/8/2020, l’Agenzia delle Entrate chiarisce che: 

 nel caso in cui sul medesimo immobile siano effettuati più interventi agevolabili, 
il limite massimo di spesa detraibile è costituito dalla somma degli importi previsti 
per ciascuno degli interventi realizzati; 

 nel caso di interventi realizzati su parti comuni di edifici in condominio, per i 
quali il limite di spesa è calcolato in funzione del numero delle unità immobiliari di 
cui l’edificio è composto, l’ammontare di spesa così determinato costituisce il limite 
massimo di spesa agevolabile riferito all’intero edificio e non quello riferito alle 
singole unità che lo compongono, potendo ciascun condomino fruire della 
detrazione anche in misura superiore all’ammontare commisurato alla singola unità 
immobiliare; 

 nel caso di una pluralità di interventi, alcuni rientranti nel superbonus ed altri 
rientranti nell’ambito delle ordinarie detrazioni (es. per ristrutturazioni edilizie), è 



possibile usufruire di entrambe, purché le relative spese siano distintamente 
contabilizzate. 

 

 INTERVENTI ANTISISMICI 

• La detrazione per gli interventi antisismici (sismabonus) prevista dall’articolo 16, 
commi da 1-bis a 1-septies del DL 63/2013, nel limite di spesa di 96.000 euro per unità 
immobiliare, è elevata al 110% per le spese sostenute da:  

• - il 1^ luglio 2020 e il 31 dicembre 2022, per i Condomini; 

• - il 1^ luglio 2020  e  il  30 giugno 2022  per  le  unità immobiliari  residenziali 
 funzionalmente indipendenti, con possibile proroga sino al 31 dicembre 2022 se 
alla  data del 30 giugno 2022 siano stati effettutìati lavori per almeno il 60% 
 dell’intervento complessivo; 

• -  il 1^ luglio 2020 e 31 dicembre 2022  per gli IACP con possibile proroga sino al 
 30 giugno 2023 se alla data del 31 dicembre 2022 siano stati effettuati lavori per 
 almeno il 60% dell’intervento complessivo. 

 La detrazione fiscale spetta in 5 quote annuali costanti per le spese sostenute negli 
 anni 2020 e 2021, mentre spetta in 4 quote anuali costanti per le spese sostenute 
 nel 2022. 

 Per i seguenti interventi: 

 la messa in sicurezza statica di edifici ubicati nelle zone sismiche 1,2 e 3 di cui 
all’ordinanza del Presidente del Consiglio dei Ministri n. 3274 del 20/3/2003; 

 l’acquisto delle case antisismiche; 
 la realizzazione di sistemi di monitoraggio strutturale continuo a fini antisismici, 

eseguita congiuntamente ad uno degli interventi trainanti di isolamento termico 
dell’involucro o di sostituzione dei sistemi di climatizzazione invernale, nel rispetto 
dei limiti di spesa previsti per tali interventi. 

 Se il credito corrispondente alla detrazione spettante è ceduto ad un'impresa di 
assicurazione e contestualmente viene stipulata una polizza che copre il rischio di 
eventi calamitosi, la detrazione spettante per i premi assicurativi versati, prevista 
ordinariamente dal TUIR nella misura del 19%, è elevata al 90%. 

 

 INSTALLAZIONE DI IMPIANTI SOLARI FOTOVOLTAICI 

L’applicazione della maggiore aliquota di detrazione del 110% per l’installazione di 
impianti solari fotovoltaici connessi alla rete elettrica e di sistemi di accumulo integrati negli 
impianti stessi è subordinata alla: 

 installazione degli impianti eseguita congiuntamente ad uno degli interventi 
trainanti di isolamento termico delle superfici opache o di sostituzione degli 
impianti di climatizzazione nonché antisismici che danno diritto al Superbonus; 



 cessione in favore del GSE, con le modalità di cui all’art. 13, comma 3 del D.lgs 
29 dicembre 2003, n. 387, dell’energia non auto-consumata in sito ovvero non 
condivisa per l’autoconsumo (nell’ambito delle comunità energetiche). 

 La detrazione per l’installazione di impianti fotovoltaici è calcolata su un ammontare 
complessivo delle spese stesse non superiore a euro 48.000, e comunque nel limite di 
spesa di euro 2.400 per ogni kW di potenza nominale dell'impianto solare fotovoltaico, per 
singola unità immobiliare (il limite di spesa è ridotto ad euro 1.600 per ogni kW di potenza 
nel caso in cui sia contestuale ad un intervento di ristrutturazione edilizia, di nuova 
costruzione o di ristrutturazione urbanistica, di cui all’articolo 3, comma 1, lett. d), e) ed f) 
del d.P.R. n. 380 del 2001). 

 Il limite di spesa per la contestuale installazione di sistemi di accumulo è sempre 
pari ad euro 48.000 (da sommare eventualmente a quello per l’installazione degli impianti  
risoluzione 60/E del 28/9/2020) e comunque di 1.000 euro per ogni Kwh. 

La detrazione non è cumulabile con altri incentivi pubblici o altre forme di agevolazione di 
qualsiasi natura previste dalla normativa europea, nazionale e regionale. 

ALTERNATIVE ALLA DETRAZIONE: OPZIONE PER LO SCONTO SUL 
CORRISPETTIVO E CESSIONE DEL CREDITO 

L’art. 121 del DL Rilancio consente, in alternativa alla fruizione della detrazione del 110% 
in cinque quote annuali, di optare per: 

 lo sconto sul corrispettivo: in questo caso, il fornitore dei beni e servizi relativi agli 
interventi agevolati anticipa il contributo corrispondente all’importo della detrazione 
spettante, pari al massimo al corrispettivo stesso, e lo recupera successivamente 
sotto forma di credito d'imposta, con possibilità di cederlo ad altri soggetti, compresi 
istituti di credito e altri intermediari finanziari; 

 la cessione del credito di imposta corrispondente alla detrazione spettante, ad 
altri soggetti, ivi inclusi istituti di credito e altri intermediari finanziari, con facoltà di 
successive cessioni. 

La circolare n. 24/E del 8/8/2020 chiarisce che: 

 l’opzione può essere effettuata in relazione a ciascuno degli stati di 
avanzamento dei lavori che, con riferimento agli interventi ammessi al Superbonus, 
non possono essere più di due per ciascun intervento complessivo (il primo stato di 
avanzamento deve riferirsi ad almeno il 30% e il secondo ad almeno il 60% 
dell’intervento medesimo); 

 nel caso in cui più soggetti sostengano spese per interventi realizzati sul 
medesimo immobile di cui sono possessori, ciascuno potrà decidere se fruire 
direttamente della detrazione o esercitare le opzioni previste, indipendentemente 
dalla scelta operata dagli altri (es. i diversi condomini nel caso di interventi su parti 
comuni). 

In ogni caso, il credito di imposta che non sia ulteriormente ceduto: 

 è utilizzato in compensazione in F24; 



 è fruito con la stessa ripartizione in quote annuali con la quale sarebbe stata 
utilizzata la detrazione; 

 per la quota eventualmente non utilizzata nell'anno, non può essere fruito negli 
anni successivi, né richiesto a rimborso; 

 non è soggetto al limite annuale di compensabilità in F24 di euro 700.000 
(elevato a 1 milione di euro per il 2020 e 2 milioni per il 2021 – decreto Sostegni-
bis)), né al limite dei crediti di imposta da indicare nel quadro RU della dichiarazione 
dei redditi, pari ad euro 250.000; 

 non è soggetto al divieto di compensazione in presenza di debiti iscritti a 
ruolo per importi superiori a 1.500 euro. 

Sotto il profilo sanzionatorio: 

 i fornitori e i soggetti cessionari rispondono solo per l'eventuale utilizzo del credito 
d'imposta in modo irregolare o in misura maggiore rispetto al credito d’imposta 
ricevuto, 

 l’Agenzia delle Entrate procede alla verifica documentale della sussistenza dei 
presupposti per la detrazione in capo al soggetto che ha esercitato l’opzione e, in 
mancanza, provvede nei suoi confronti al recupero dell’importo corrispondente alla 
detrazione non spettante maggiorato degli interessi e delle sanzioni, salva la 
responsabilità solidale del fornitore o cessionario del credito in caso di concorso 
nella violazione. 

Si ricorda che l’opzione per lo sconto sul corrispettivo o per la cessione del credito non è 
applicabile soltanto alle fattispecie rientranti nel superbonus del 110% ma a tutte le 
detrazioni previste per i seguenti interventi edilizi: 

 recupero del patrimonio edilizio previsto dall’art. 16-bis del TUIR (interventi di 
manutenzione straordinaria, di restauro e risanamento conservativo e di 
ristrutturazione edilizia effettuati sulle singole unità immobiliari o su parti comuni di 
edifici, nonché interventi di manutenzione ordinaria effettuati sulle parti comuni degli 
edifici); 

 riqualificazione energetica rientranti nell’ecobonus ai sensi dell’art. 14 del DL 
63/2013 (ad esempio, gli interventi di sostituzione degli impianti di riscaldamento o 
delle finestre comprensive di infissi, gli interventi sulle strutture o sull’involucro degli 
edifici, nonché quelli finalizzati congiuntamente anche alla riduzione del rischio 
sismico); 

 adozione di misure antisismiche rientranti nel sismabonus ai sensi dell’art. 16 del 
DL 63/2013; 

 recupero o restauro della facciata degli edifici esistenti, ivi inclusi gli interventi di 
sola pulitura o tinteggiatura esterna, per i quali spetta il bonus facciate introdotto 
dalla legge di Bilancio 2020 (articolo 1, comma 219 e 220, della L. 27 dicembre 
2019, n. 160); 

 installazione di impianti fotovoltaici ai sensi dell’art. 16-bis, comma 1, lett. h) del 
TUIR, compresi quelli che danno diritto al Superbonus; 

 installazione di colonnine per la ricarica dei veicoli elettrici ai sensi dell’art. 16-
ter del DL 63/2013, compresi quelli che danno diritto al Superbonus. 

 

 



ADEMPIMENTI: COMUNICAZIONE DELLE OPZIONI 

Le modalità di esercizio delle opzioni di cui al paragrafo precedente sono state definite dal 
Provv.to Agenzia delle Entrate 8/8/2020 n. 283847 in attuazione del comma 7 dell’art. 
121 del DL 34/2020. 

In particolare, l’esercizio delle opzioni deve avvenire: 

 mediante il modello di Comunicazione approvato con il citato Provvedimento; 
 esclusivamente per via telematica; 
 pena l’inefficacia dell’opzione nei confronti dell’Agenzia delle Entrate. 

Il modello “Comunicazione” si compone di: 

 frontespizio; 
 quattro quadri (da A a D) contenenti i dati relativi:  

o al tipo di intervento effettuato, 
o agli estremi catastali dell’immobile oggetto di intervento, 
o all’esercizio dell’opzione; 
o al soggetto che accetta di essere l’avente causa dell’esercizio dell’opzione, 

in qualità di fornitore che applica lo sconto o di cessionario del credito. 

Nel frontespizio sono contenuti: 

 i dati del beneficiario o del condominio che presenta la comunicazione; 
 i dati dell’eventuale intermediario che trasmette la comunicazione in via telematica 

(la trasmissione deve avvenire obbligatoriamente da parte dell’intermediario che 
rilascia il visto di conformità ai fini del superbonus); 

 i dati relativi al rilascio del visto di conformità e dell’asseverazione, nel solo 
caso in cui l’opzione riguardi detrazioni IRPEF/IRES relative a spese che rientrano 
nell’ambito del superbonus del 110%. 

 Per ogni diversa tipologia di intervento eventualmente effettuata dallo stesso 
soggetto sul medesimo immobile o, nel caso di interventi effettuati da condomìni che 
ricadono in tipologie differenti e per i quali i singoli condomini possono scegliere di 
esercitare l’opzione in relazione ad una delle diverse tipologie ammesse, è necessario 
presentare distinte comunicazioni. 

I termini per l’invio della Comunicazione sono i seguenti: 

 per le spese sostenute nel 2020: dal 15/10/2020 al 16/3/2021 (prorogato poi al 
15.04.21); 

 per le spese sostenute nel 2021: entro il 16/3/2022; 
 in ogni caso, per interventi di efficientamento energetico trainanti o trainati, a 

partire dal quinto giorno lavorativo successivo al rilascio da parte dell’ENEA 
della ricevuta di avvenuta trasmissione dell’asseverazione prevista; 

 in caso di opzione per la cessione delle rate di detrazione non fruite, il 16 marzo 
dell’anno di scadenza del termine ordinario di presentazione della dichiarazione dei 
redditi in cui avrebbe dovuto essere indicata la prima rata di detrazione oggetto di 
cessione (es. spese sostenute nel 2020, con utilizzo della prima rata di detrazione 
nel modello Redditi 2021 e cessione del credito a partire dalla seconda rata che 



avrebbe dovuto essere indicata nel modello Redditi 2022: scadenza entro il 
16/3/2022). 

È possibile annullare o sostituire una Comunicazione già presentata soltanto entro il 
quinto giorno del mese successivo alla trasmissione. 

ADEMPIMENTI: VISTO DI CONFORMITÀ E ASSEVERAZIONI 

Per fruire del superbonus sono richiesti: 

 alcuni adempimenti ordinariamente previsti per fruire delle detrazioni per interventi 
“edilizi”, come l’obbligo di pagamento tramite bonifico c.d. “parlante” (contenente 
la causale del versamento, il codice fiscale del beneficiario della detrazione e la 
partita IVA o codice fiscale del beneficiario del bonifico) assoggettato a ritenuta di 
acconto dell’8% (l’obbligo di pagamento tramite tale bonifico non riguarda i soggetti 
esercenti attività di impresa). La circolare ADE n. 24/E dell’8 agosto 2020 precisa 
che, il pagamento delle spese per l’esecuzione degli interventi, salvo l’importo del 
corrispettivo oggetto di sconto in fattura o cessione del credito, deve essere 
effettuato mediante bonifico parlante. L’obbligo di effettuare il pagamento mediante 
bonifico non riguarda i soggetti esercenti attività d’impresa. 

 altri adempimenti specificatamente previsti per il Superbonus, quali il visto di 
conformità e l’asseverazione tecnica. 

Il visto di conformità: 

 è richiesto solo in caso di esercizio dell’opzione per lo sconto sul corrispettivo o 
per la cessione del credito nell’ambito di interventi che rientrano nel superbonus del 
110%; 

 è rilasciato dai soggetti incaricati della trasmissione telematica delle 
dichiarazioni (dottori commercialisti, ragionieri, periti commerciali e consulenti del 
lavoro) e dai responsabili dell’assistenza fiscale dei CAF; 

 è rilasciato a seguito della verifica della presenza delle asseverazioni e delle 
attestazioni rilasciate dai professionisti incaricati. 

L’asseverazione, rilasciata al termine dei lavori o per ogni stato di avanzamento, attesta i 
requisiti tecnici sulla base del progetto e della effettiva realizzazione ed è richiesta, sia ai 
fini della fruizione del superbonus in dichiarazione, sia ai fini dell’esercizio dell’opzione per 
lo sconto sul corrispettivo o per la cessione del credito: 

 per gli interventi di efficientamento energetico: è rilasciata da parte di un tecnico 
abilitato e consente di dimostrare che l’intervento realizzato è conforme ai requisiti 
tecnici richiesti (definiti con decreto del ministero dello Sviluppo Economico del 
6/8/2020, c.d. decreto “requisiti”, con il quale sono stabiliti i requisiti tecnici degli 
interventi ai fini delle detrazioni per interventi di efficienza energetica e per il bonus 
facciate) e che le spese sostenute sono congrue in relazione agli interventi 
agevolati (per la valutazione di congruità si fa riferimento ai prezzari individuati dal 
decreto del Ministro dello Sviluppo Economico di concerto con il Ministro 
dell’Economia e delle Finanze e del Ministro dell’Ambiente e della Tutela del 
Territorio e del Mare e del Ministro delle Infrastrutture e dei Trasporti del 6/82020). 
Una copia deve essere trasmessa per via telematica all’ENEA entro 90 giorni 



dalla conclusione dei lavori, secondo le modalità stabilite dal Decreto del Ministero 
dello Sviluppo Economico del 3/8/2020 (c.d. decreto “asseverazioni”); 

 per gli interventi antisismici: è rilasciata da parte dei professionisti incaricati della 
progettazione strutturale, direzione dei lavori delle strutture e collaudo statico 
secondo le rispettive competenze professionali e iscritti ai relativi Ordini o Collegi 
professionali di appartenenza ed ha ad oggetto l’efficacia degli interventi, in base 
alle disposizioni di cui al decreto del Ministero delle Infrastrutture e dei trasporti 28 
febbraio 2017, n. 58, nonché la congruità delle spese sostenute in relazione agli 
interventi agevolati. L’asseverazione è depositata presso lo sportello unico per 
l’edilizia competente ai sensi dell’art. 5 del DPR 380/2001. 

 Sono detraibili anche le spese sostenute per il rilascio del visto di conformità 
nonché delle attestazioni e delle asseverazioni. 

 

Sotto il profilo sanzionatorio: 

 ferma 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. I tecnici abilitati sono obbligati a 
stipulare una polizza di assicurazione della responsabilità civile, con massimale 
adeguato al numero delle attestazioni o asseverazioni rilasciate e agli importi degli 
interventi oggetto delle attestazioni o asseverazioni e, comunque, non inferiore a 
500.000 euro, al fine di garantire ai propri clienti e al bilancio dello Stato il 
risarcimento dei danni eventualmente provocati dall’attività prestata; 

 la non veridicità delle attestazioni o asseverazioni comporta la decadenza dal 
beneficio. 

 Il contribuente dovrà restituire la somma piu’ sanzioni e interessi 

 In linea generale, cessionario e fornitore rispondono in solido con il beneficiario. 
Tuttavia chi ha ricevuto il credito in buona fede non perde il diritto ad utilizzarlo. Il tutto 
anche se si dimostra che il contribuente non aveva diritto al superbonus. 

 Per quanto riguarda le sanzioni: 

- se il credito d’imposta è esistente, ma non spettante, la sanzione è pari al 30% del 
credito utilizzato; 

- se il credito è inesistente, la sanzione va dal 100 al 200% del credito e non sono 
previsti pagamenti agevolati. 

CONTROLLI 

 Gli avvisi di accertamento devono essere notificati entro il 31 dicembre del quinto 
anno successivo a quello in cui è stata presentata la dichiarazione con cui si fruisce del 
beneficio fiscale. 

 L’atto di recupero, emesso a seguito del controllo degli importi a credito indicati nei 
modelli di pagamento unificato per la riscossione dei crediti inesistenti, utilizzati in 



compensazione, deve essere notificato, a pena nullità, entro il 31 dicembre dell’ottavo 
anno successivo a quello del relativo utilizzo. 

 Infine, si ricorda che, all’art. 6 del decreto del MISE del 6/8/2020 (c.d. decreto 
“Requisiti”), sono riepilogati gli adempimenti richiesti ai fini delle detrazioni per interventi 
di efficientamento energetico, tra i quali, in particolare, quelli richiesti ai fini del 
superbonus del 110%, ossia: 

 depositare in Comune la Cilas; 
 acquisire l’asseverazione di un tecnico abilitato sulla rispondenza ai requisiti tecnici 

e sulla congruità delle spese; 
 acquisire l’attestato di prestazione energetica (APE); 
 acquisire, ove previsto, la certificazione del fornitore delle valvole termostatiche a 

bassa inerzia termica; 
 effettuare i bonifici c.d. “parlanti”; 
 conservare:  

o le fatture o le ricevute fiscali comprovanti le spese effettivamente sostenute 
per la realizzazione degli interventi; 

o limitatamente ai condomìni, la ricevuta del bonifico bancario, ovvero del 
bonifico postale, attraverso il quale è stato effettuato il pagamento; 

o la dichiarazione del proprietario di consenso all’esecuzione dei lavori nel 
caso di lavori effettuati dal detentore dell’immobile; 

o copia della delibera assembleare e della tabella millesimale di ripartizione 
delle spese nel caso di interventi effettuati su parti comuni di edifici (tale 
documentazione può essere sostituita dalla certificazione rilasciata 
dall’amministratore del condominio); 

o copia dell’asseverazione trasmessa all’ENEA o depositata presso lo sportello 
unico per l’edilizia.  

  



SISMA BONUS 110% 

 
 Si tratta di un intervento cui spetta la detrazione del 110% senza dover esser 
abbinato ad altri interventi. 
 
 Pertanto, spetta: 
 
■ la detrazione nella maggior misura del 110%; 
 
■ con diritto alla ripartizione in 5 quote annuali di pari importo e in 4 quote annuali di 
pari importo per la parte di spesa sostenuta nell’anno 2022. Spetta per le spese 
sostenute sino al 30 giugno 2022 (salvi i maggiori termini previsti per taluni benefi-ciari 
e di cui in appresso) per tutti gli interventi di adozione di misu-re antisismiche, con 
particolare ri-guardo all’esecuzione di opere per la messa in sicurezza statica. 
 
Ai seguenti beneficiari: 
 
      ■ ai condomini anche per le spese sostenute entro il 31 dicembre 2022; 
 

 ■ alle persone fisiche, con riferimento agli interventi su edifici unifamiliari o composti 
da due a quattro unità immobiliari distintamente accaastate di unica proprietà, anche per 
le spese sostenute entro il 31 dicembre 2022 a condizione, peraltro, che alla data del 30 
giugno 2022 siano stati effettuati lavori per almeno il 60% dell’intervento complessivo; 
 
 ■ agli IACP e/o enti con le stesse finalità anche per le spese sostenute entro il 30 
giugno 2023 ovvero entro il 31 dicembre 2023 a condizione, peraltro, che alla data del 30 
giugno 2023 siano stati ef-ettuati lavori per almeno il 60% dell’intervento complessivo. (art. 
1, c. 3, D.L. 6.5.2021 n. 59 convertito con legge 1 luglio 2021 n. 101) 
 
 L’Importo massimo di spesa ammesso sul quale calcolare la detrazione è di € 
96.000, nel caso di intervento su single unità abitative, e moltiplicato per il numero delle 
unità abitative che comppongono un condominio. 
 
 La detrazione in oggetto pari al 110% è riconosciuta anche per la realizzazione di 
sistemi di monitoaggio strutturale continuo a fini antisismici, a condizione che sia eseguita 
congiuntamente a uno degli interventi di riduzione del rischio sismico nel rispetto dei limiti 
di spesa previsti dalla legislazione vigente per i medesimi interventi. 
 
 A seguito della modifica introdotta dal D.L. 31 maggio 2021 n. 77 (cd. “Decreto 
Semplificazioni 2021) convertito con legge 29 luglio 2021 n. 108, la detrazione del 110%, 
è stata pure riconosciuta agli Interventi finalizzati all’eliminazione delle barriere 
architettoniche anche ove effettuati in favore di persone di età superiore a 65 anni, a con-
dizione che siano eseguiti congiuntamente ad almeno uno degli interventi di riduzione del 
rischio sismico ammessi al Super-Bonus. Tali interventi, peraltro, già potevano fruire del 
Super-Bonus se abbinati ad un intervento “trainante” di efficientamento energetico. 
 
  A seguito della modifica di cui al Decreto Semplificazioni 2021 la possibilità di fruire 
della detrazione del 110% è stata pertanto ampliata, potendosene avvalere anche in caso 
di abbinamento ad un intervento di riduzione del rischio sismico. 
 



 
IL BONUS PER L’ACQUISTO O L’ASSEGNAZIONE DI EDIFICI RESIDENZIALI 
RISTRUTTURATI Art. 16-bis T.U.I.R. (Testo Unico Imposte sui redditi) - DPR 
22.12.1986 n. 91 
 
 
 Trattasi di una detrazione “a regime” (senza limiti temporali di scadenza) che trova 
applicazione ricorrendo le seguenti condizioni: 
 
1. l’acquisto o l’assegnazione dell’unità abitativa deve avvenire entro 18 mesi dalla 
data di termine dei lavori; 
 
2. l’unità immobiliare ceduta o assegnata deve far parte di un edificio sul quale sono 
stati eseguiti interventi di restauro e di risanamento conservativo o di ristrutturazione 
edilizia eseguiti dall’impresa o dalla cooperativa edilizia (detti lavori debbono riguardare 
l’intero fabbricato e non la singola unità che viene trasferita). 
La detrazione spetta, “a regime”, nella misura del 36% e si calcola su di un ammontare 
forfetario pari al 25% del prezzo di vendita o del valore di assegnazione dell’immobile, 
risultante dall’atto di acquisto o di assegnazione.  
 
 L’importo su cui calcolare la detrazione non può comunque eccedere i € 48.000; la 
detrazione va ripartita in 10 rate annuali di pari importo.  
 
 In via transitoria, e più precisamente per le spese documentate, sostenute fino al 31 
dicembre 2021, la detrazione spetta nella maggior misura del 50%, fino ad un 
ammontare massimo di € 96.000 per ciascuna unità immobiliare (dal 1° gennaio 2022 
si torna alla misura del 36% su un importo massimo di € 48.000); fermo restando che 
la detrazione va ripartita in 10 rate annuali di pari importo.  
 
 L’estensione anche agli acquisti di fabbricati ad uso abitativo ristrutturati, della 
particolare agevolazione “transitoria” prorogata sino al 31 dicembre 2021, non è 
prevista da espressa disposizione normativa; tuttavia l’applicabilità della disciplina 
transitoria anche a questa particolare fattispecie è stata espressamente ammessa 
dall’Agenzia delle Entrate (Agenzia delle Entrate, Circolare n. 29/E del 18 settembre 
2013, Circolare n. 7/E del 4 aprile 2017) e risposta ad interpello n. 191 del 18 marzo 
2021). 
 
 L’ammontare massimo di spesa ammessa alla detrazione va riferito all’unità 
abitativa e alle sue pertinenze unitariamente considerate, anche se accatastate 
separatamente.  
 
 Gli interventi edilizi effettuati sulla pertinenza non hanno, infatti, un autonomo limite 
di spesa ma rientrano nel limite previsto per l’unità abitativa di cui la pertinenza è al 
servizio. 
 Il prezzo su cui calcolare la detrazione comprende anche l’IVA trattandosi di un 
onere addebitato all’acquirente unitamente al corrispettivo. E’ possibile fruire della 
detrazione anche se il rogito è stato stipulato prima della fine dei lavori riguardanti 
l’intero fabbricato. In tal caso, tuttavia, essendo necessario che si realizzi anche il 
presupposto costituito dell’ultimazione dei lavori riguardanti l’intero fabbricato, la 
detrazione può essere fruita solo dall’anno di imposta in cui detti lavori siano stati 
ultimati (Agenzia delle Entrate Circola-re n. 7/E del 4 aprile 2017). 



 
 Hanno diritto a fruire della detrazione, oltre al proprietario, anche il nudo proprietario 
e il titolare di un diritto reale di godimento sull’immobile (uso, usufrutto, abitazione). Nel 
caso di acquisto di nuda proprietà e di contestuale costituzione del diritto di usufrutto, 
occorre ripartire la detrazione in proporzione al valore dei due diritti reali. 
 
 Per quanto concerne le procedure da utilizzare per poter fruire della detrazione in 
oggetto si fa presente che non vi è l’obbligo di pagamento del prezzo mediante bonifico 
bancario, previsto in via generale per i bonus fiscali, ma che per tale specifica 
detrazione non è invece necessario (Decreto del Ministro dell’Economia e delle 
Finanze 9 maggio 2002 n. 153). 
 
 Per fruire della detrazione IRPEF per importi versati in acconto è necessario che 
alla data di presentazione della dichiarazione dei redditi siano stati registrati il 
preliminare di acquisto o il rogito.  
 
 La detrazione IRPEF di cui all’art. 16-bis, comma 3, T.U.I.R. spetta all’acquirente di 
un immobile ristrutturato anche qualora sul medesimo immobile la società cedente (che 
ha ristrutturato l’intero edificio di cui fa parte l’unità abitativa oggetto di cessione) abbia 
beneficiato della detrazione, ai fini IRES, in materia di efficientamento energetico (Eco-
Bonus) e di misure antisismiche (Sisma-Bonus) di cui agli articoli 14 e 16 del D.L. 
63/2013. In questo senso si è espressa l’Agenzia delle Entrate con la risposta ad 
interpello n. 437 del 24 giu-gno 2021.  
  
 
 ■ la detrazione ex artt. 14 e 16 del d.l. n. 63 del 2013, fruita dall’impresa cedente, 
invece, viene, calcolata su componenti diversi dal prezzo globale. Essa è parametrata 
al costo sostenuto (per interventi di risparmio energetico o antisismici) determinato 
analiticamente sulla base dei materiali e delle prestazioni di servizi utilizzati. L’Agenzia 
delle Entrate (Circolare n. 30/E del 22 dicembre 2020) ha ritenuto che la facoltà ricono-
sciuta al contribuente dall’art. 121 del D.L. 19.5.2020 n. 34, conv. con legge 17.7.2020 
n. 77, di optare in luogo dell’utilizzo diretto della detrazione spettante: 
■ o per un contributo sotto forma di sconto sul corrispettivo dovuto alla ditta venditrice, 
con facoltà di successiva cessione ad altri soggetti, compresi istituti di credito ed altri 
intermediari finanziari; 
■ ovvero per la cessione di un credito di imposta di pari importo con facoltà di 
successiva cessione ad altri soggetti, compresi istituti di credito ed altri intermediari 
finanziari. Va riconosciuta anche agli acquirenti degli immobili facenti parte di interi 
fabbricati oggetto di interventi di restauro e risanamento conservativo e di 
ristrutturazione edilizia eseguiti da imprese di costruzione o ristrutturazione immobiliare 
e da cooperative edilizie, che provvedano entro 18 mesi dalla data di termine dei lavori 
alla successiva alienazione o assegnazione dell’immobile. 

  



 
 

IL BONUS PER L’ACQUISTO DI POSTI AUTO E BOX AUTO 
Art. 16-bis T.U.I.R. (Testo Unico Imposte sui redditi) - DPR 22.12.1986 n. 917 
 
 Trattasi di una detrazione “a regime” (senza limiti temporali di scadenza) che trova 
applicazione non solo nel caso di realizzazione, ma anche nel caso di acquisto di box e 
posti auto pertinenziali di nuova costruzione (non si tratta, in questo caso, di detrazione 
per interventi di recupero del patrimonio edilizio esistente, riguardando invece box e posti 
auto di nuova costruzione; in questo senso Agenzia delle Entrate, Circolare n. 13/E del 31 
maggio 2019). 
 
 La detrazione spetta nella misura del 36% delle “spese imputabili alla realizzazione” 
dei box e posti auto. La detrazione è ammessa anche con riguardo all’I.V.A. pagata con 
riguardo al box/posto auto acquistato.  
 
 L’importo massimo sul quale calcolare la detrazione di imposta è fissato, anche in 
questo caso, in € 48.000; la detrazione va ripartita in 10 rate annuali di pari importo.  
 
 In via transitoria, e più precisamente per le spese documentate, sostenute fino al 31 
dicembre 2021, la detrazione spetta nella maggior misura del 50%, fino ad un ammontare 
massimo di € 96.000 (dal 1° gennaio 2022 si torna alla misura del 36% su un importo 
massimo di € 48.000); fermo restando che la detrazione va ripartita in 10 rate annuali di 
pari importo. 
 
 La detrazione si applica con riguardo alle “spese imputabili alla realizzazione”. 
L’Agenzia delle Entrate ha precisato che è necessario che l’impresa costruttrice documenti 
i costi imputabili alla sola realizzazione dei parcheggi, che devono essere tenuti distinti dai 
costi accessori (questi ultimi non sono agevolabili). 
 
 La detrazione, nel caso di acquisto di box auto o posti auto già realizzati, è 
subordinata alle seguenti condizioni: 
 

(a) che le spese imputabili alla realizzazione dei box o posti auto acquistati siano 
comprovate da apposita attestazione rilasciata dal venditore. Quindi il contribuente 
per avvalersi della detrazione dovrà farsi rilasciare dalla ditta venditrice 
un’attestazione scritta. Si ritiene che da tale attestazione, stante la specifica 
funzione che deve adempiere, debbano risultare: 

■ le generalità (compreso codice fiscale) dell’acquirente; 
■ l’identificazione del box/posto auto venduto (preferibilmente con gli estremi catastali); 
■ l’identificazione dell’unità abitativa della quale il box/posto auto venduto costituisce 
pertinenza; 
■ l’importo delle spese imputabili alla realiz-zazione; 
■ il riferimento che la attestazione viene rila-sciata ai fini della detrazione IRPEF ex art. 
16-bis TUIR DPR. 917/1986.( 
■Che i pagamenti vengano effettuati con boni-fico bancario o postale dal quale risulti: 
■ la causale del versamento (da integrare con il riferimento alla specifica detrazione); 
■ il codice fiscale del soggetto che intende beneficiare della detrazione; 
■ il codice fiscale o la partiva IVA del benefi-ciario del pagamento. L’Agenzia delle 
Entrate in un primo momento aveva precisato che l’avvenuto pagamento con mezzi 
diversi dal bonifico bancario o postale, pregiudicando la possibilità per le banche e 



Poste Italiane SPA di rispettare l’obbligo di operare la ritenuta di legge, privava il 
contribuente della facoltà di avvalersi della detrazione in oggetto.  
 
Successivamente, con la Circolare n. 43/E del 18 novembre 2016, l’Agenzia delle 
Entrate ha mutato opinione ritenendo che nei casi in cui il ricevimento delle somme da 
parte dell’impresa che ha ceduto il box pertinenziale risulti attestato dall’atto notarile, il 
contribuente può comunque fruire della detrazione in oggetto, anche in assenza di 
pagamento mediante bonifico bancario/postale, ma a condizione che ottenga dal 
venditore una dichiarazione sostitutiva di atto notorio che attesti che i corrispettivi 
accreditati a suo favore sono stati inclusi nella contabilità dell’ impresa ai fini della loro 
concorrenza alla corretta determinazione del reddito del percipiente.  
 
(b) Che l’esistenza del rapporto pertinenziale, tra il box/posto auto per il quale ci si 

intende avvalere della detrazione e l’unità abitativa al cui servizio è posto, venga 
formalizzata e quindi risulti espressamente da un atto avente data certa, anteriore, 
peraltro, alla data di presentazione della dichiarazione dei redditi nella quale il 
contribuente si avvale della detrazione.  

 
Per fruire della detrazione per la realizzazione e/o l’acquisto di posti auto e box auto vi 
è l’obbligo di indicare nella dichiarazione dei redditi: i dati catastali identificativi 
dell’immobile, se i lavori sono effettuati dal detentore, gli estremi di registrazione 
dell’atto che ne costituisce titolo, gli altri dati richiesti ai fini del controllo della 
detrazione. Sarà poi necessario conservare ed esibire a richiesta degli uffici i 
documenti relativi all’intervento. 

 

 
 

  



IL BONUS PER L’ACQUISTO DI CASE ANTISISMICHE  
Art. 16, c. 1-septies, DL 4.6.2013 n. 63 conv. L. 3.8.2013 n. 90Art. 119 D.L. 19/5/2020 n. 
34 convertito con L. 17/7/2020 n. 77 e successive modifiche. 
 
 Se gli interventi per la riduzione del rischio sismico sono effettuati nei Comuni che si 
trovano in zone classificate a “rischio sismico 1-2-3”, mediante demolizione e ricostruzione 
di interi edifici, nel caso di acquisto di immobile nell’edificio ricostruito: 
 

A) se ricorrono tutte le condizioni oggettive (ad es. cessione abitazioni, diverse da 
quelle di categoria catastale A1, A8 e A9, e relative pertinenze) e soggettive (ad es. 
acquirente persona fisica) per poter beneficiare del Super-Bonus, l’acquirente potrà 
usufruire, per le spese sostenute sino al 30 giugno 2022 di una detrazione pari al 
110% del prezzo di acquisto della singola unità immobiliare, come riportato nell’atto 
pubblico di compravendita, con tetto massimo di spesa di €. 96.000.  

 
L’applicabilità della detrazione nella misura del 110% anche all’acquisto di case 
antisismiche è stata confermata dall’Agenzia delle Entrate nella Circolare n. 24/E dell’8 
agosto 2020 e con la risposta ad interpello n. 325 del 9 settembre 2020.  
 
In questi casi non si potrebbe neppure optare per la minore detrazione del 75% o 
dell’85% prevista originariamente dalla disciplina sull’acquisto di case antisismiche. 
Infatti con la risposta ad interpello n. 318 del 10 maggio 2021 l’Agenzia delle Entrate 
ha affermato che se ricorrono tutte le condizioni previste per poter beneficiare del 
Super-Bonus gli acquirenti persone fisiche non potranno che usufruire della 
detrazione110% non potendo invece più usufruire della detrazione del 75% o 85% 
prevista originariamente dall’art. 16 comma 1septies D.L. 63/2013 in quanto 
quest’ultima agevolazione a far data dal 1 luglio 2020 resta assorbita dalla maggiore 
detrazione introdotta dal Super-Bonus. 

 
B) Se invece non ricorrono tutte le condizioni oggettive (ad es. cessione di abitazioni di 

categorie catastali A1, A8 e A9 ovvero di unità produttive o direzionali) e soggettive 
(ad esempio acquirente società) per poter beneficiare del Super-Bonus, l’acquirente 
potrà usufruire, per le spese sostenute sino al 31 dicembre 2021 di una detrazione 
pari al 75% del prezzo di acquisto della singola unità immobiliare, come riportato 
nell’atto pubblico di compravendita, se dalla realizzazione degli interventi deriva una 
riduzione del rischio sismico che determini il passaggio ad una classe di rischio 
inferiore, ovvero dell’85% del prezzo di acquisto della singola unità immobiliare, 
come riportato nell’atto pubblico di compravendita, se dalla realizzazione degli 
interventi deriva una riduzione del rischio sismico che determini il passaggio a due 
classi di rischio inferiore.  

 
Sotto il profilo oggettivo un’unità a destinazione non abitativa può accedere al Sisma-
Bonus ma non al Super-Bonus (in base all’interpretazione fornita dall’Agenzia delle 
Entrate); sotto il profilo soggettivo l’Agenzia delle Entrate con la risposte ad interpello n. 
19 dell’8 gennaio 2021 e n. 70 del 2 febbraio 2021 ha precisato che il “Sisma-Bonus 
acquisti” spetta anche a soggetti diversi dalle persone fisiche (ad esempio società di 
persone o di capitali che acquistano l’immobile in quanto la normativa in materia di 
miglioramento sismico è finalizzata a promuovere la messa in sicurezza e la stabilità 
degli edifici.  

 



 Ovviamente questi soggetti non potranno fruire del Super-Bonus 110%: per questi 
soggetti resta fruibile la detrazione nelle misure del 75% o dell’85% a seconda della 
efficacia dell’intervento di riduzione del rischio antisismico.  
 
 Da segnalare che con Risoluzione n. 34/2020 del 25 giugno 2020 l’Agenzia delle 
Entrate ha chiarito che i benefici in questione spettano ai titolari di reddito di impresa a 
prescindere dalla qualificazione degli immobili sui quali sono stati eseguiti gli interventi 
come “strumentali”, “beni merce” o “beni patrimoniali”.  
 
 La detrazione (sia nel caso sub A che nel caso sub B) va ripartita in cinque rate 
annuali di pari importo e la spesa su cui applicare la percentuale non può superare il limite 
di € 96.000 per unità immobiliare.  
 
 In caso di cessione di abitazione e garage la detrazione deve essere calcolata, nel 
limite massimo di spesa di € 96.000, sul prezzo risultante dall’atto di compravendita, 
unitariamente considerato, riferito all’immobile principale e alla pertinenza, considerati a 
tali fini come un’unica unità immobiliare, anche se accatastati separatamente (in questo 
senso Agenzia delle Entrate risposta ad interpello n. 19 dell’8 gennaio 2021). 
 
 Con riguardo al Super-Bonus (110%) l’Agenzia delle Entrate con la Circolare 30/E 
del 22 dicembre 2020 ha precisato: 
 
■ che per fruire di detta detrazione è necessario che l’atto di acquisto sia stipulato entro il 
termine di scadenza dell’agevolazione (attualmente il 30 giugno 2022); 
 
■ che l’acquirente di case antisismiche potrà, altresì, fruire del Super-Bonus per gli acconti 
pagati dal 1° luglio 2020 (in quanto l’agevolazione a tale data è vigente), in applicazione 
del principio di cassa, a condizione tuttavia che il preliminare di acquisto sia registrato e 
che il rogito sia stipulato entro il termine di scadenza dell’agevolazione (attualmente il 30 
giugno 2022).  
 
Anche per i benefici per acquisto case antisismiche valgono le medesime condizioni 
previste per il Sisma-Bonus con detrazione rafforzata, ossia le seguenti condizioni: 
 
■ deve trattarsi di interventi di demolizione e ricostruzione di interi edifici attivati dopo il 1° 
gennaio 2017 ossia di interventi le cui relative procedure autorizzatorie siano iniziate 
ovvero per i quali sia stato rilasciato il titolo edilizio dopo il 1° gennaio 2017 (data di entrata 
in vigore della legge 11.12.2016 n. 232 che ha modificato la di-sposizione dell’art. 16, 
comma 1bis, DL. 63/2013; Agenzia delle Entrate, Circolare n. 13/E del 2019); 
■ deve trattarsi di interventi riferiti a costruzioni adibite a abitazione ed a attività produttive 
su edifici ricadenti nelle zone sismiche ad alta pe-ricolosità zone 1, 2 e 3 di cui 
all’ordinanza del Presidente del Consiglio dei Ministri n. 3274 del 20.3.2003.  
 
 La ricostruzione dell’edificio può determinare anche un aumento volumetrico 
rispetto a quello preesistente, sempre che le norme urbanistiche in vigore permettano tale 
variazione.  
 Gli interventi, inoltre, devono essere eseguiti da imprese di costruzione o 
ristrutturazione immobiliare, che provvedano, entro 30 mesi dalla data di conclusione dei 
lavori, alla successiva alienazione dell’immobile (il termine, originariamente fissato in 18 
mesi, è stato aumentato a 30 mesi dall’art. 33-bis, c. 1, lett. c), DL. 31 maggio 2021 n. 77 
convertito con legge 29 luglio 2021 n. 108). 



 
 Con riguardo a questo specifico requisito il Sisma-Bonus Acquisti si differenzia 
profondamente dal Sisma-Bonus “ordinario”.  
 
 Quest’ultimo, infatti, può riguardare solo gli interventi di demolizione e ricostruzione 
che siano riconducibili alla figura della ristrutturazione di cui all’art. 3, comma 1, lett. d) del 
D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 (T.U. in materia edilizia) (cd. ristrutturazione ricostruttiva).  
 
 Per il Sisma-Bonus Acquisti, invece non vi è, sul punto, alcuna limitazione: stante il 
preciso tenore letterale dell’art. 16, c. 1-septies, D.L. 63/2013, il Sisma-Bonus Acquisti 
riguarda ogni intervento realizzato mediante “demolizione e ricostruzione di interi edifici 
allo scopo di ridurne il rischio sismico, anche con variazione volumetrica rispetto all’edificio 
preesistente, ove le norme urbanistiche lo consentano” e quindi a prescindere dalla 
qualificazione dell’intervento di demolizione-ricostruzione posto in essere in termini di 
ristrutturazione (art. 3, c. 1, lett. d), Testo Unico in materia Edilizia) o di nuova costruzione 
(art. 3, c. 1, lett. e), Testo Unico in materia Edilizia).  
 
 
 
 Con riguardo al Sisma-Bonus acquisti in generale: 
 
 L’Agenzia delle Entrate con la risposta ad interpello n. 5 del 16 gennaio 2020, ha 
precisato che: 
■ per fruire della detrazione è necessario che si realizzi il presupposto costituito dall’ulti-
mazione dei lavori riguardanti l’intero fabbricato per cui la detrazione potrà essere fruita 
dall’acquirente solo dall’anno di imposta in cui detti lavori siano stati ultimati; 
■ non vi è l’obbligo di pagamento del prezzo mediante bonifico bancario o postale.  

 
 
L’Agenzia delle Entrate con la risposta ad interpello n. 19 dell’8 gennaio 2021 ha 
precisato che: 
 
■ il Sisma-Bonus acquisti spetta anche in caso di cambio di destinazione d’uso 
dell’immobile demolito e ricostruito (ad es. nel caso di fabbricato industriale demolito e 
successivamente riscostruito con totale destinazione abitativa); 
 
■ la persona fisica, acquirente di un’unità immobiliare da impresa di costruzione o 
ristrutturazione immobiliare che ha demolito e ricostruito l’intero edificio non può 
cumulare all’agevolazione del “Sisma-Bonus Acquisti” anche la detrazione d’imposta 
per l’acquisto delle case oggetto di ristrutturazione di cui all’art. 16-bis, comma 3, TUIR, 
in quanto trattasi di due agevolazioni alternative tra loro. Nel caso di detrazione fiscale 
per acquisto di case antisismiche, al contribuente è riconosciuta la facoltà di optare in 
luogo dell’utilizzo diretto di detta detrazione o con lo sconto in fattura o la cessione del 
credito. 

  



BONUS VERDE 
 

Art. 1, comma da 12 a 15 L. 27/12/2017 n. 205 e Art. 1 c. 76 L. 30/12/2020 n. 178 
(proroga) 
 
 Si tratta di un beneficio di carattere temporaneo con durata sino al 31 dicembre 
2021. Il “Bonus Verde” consiste in una detrazione nella misura del 36% delle spese 
documentate e sostenute, per ammontare pari a €. 5.000 per u.i., sino al 31 dicembre 
2021 per interventi relativi: 
 
a) alla sistemazione a verde di aree scoperte private di edifici esistenti, unità immobiliari, 
pertinenze o recinzioni; 
 
b) alla realizzazione di impianti di irrigazione; 
 
c) alla realizzazione di pozzi; 
 
d) alla realizzazione di coperture a verde e di giardini pensili.Tra le spese per cui è 
ammessa la detrazione sono comprese anche quelle di progettazione e manutenzione 
connesse all’esecuzione degli interventi sopra elencati. 
 
 
BENEFICIARI 
 
 Pertanto, analogamente a quanto già previsto per le detrazioni per interventi di 
ristrutturazione edilizia, si può affermare che possono beneficiare del Bonus Verde: 
 
■ il proprietario dell’immobile (compreso anche il comproprietario); 
■ il nudo proprietario dell’immobile;  
■ il titolare di un diritto reale di godimento sullo stesso (usufrutto, abitazone) il 
comodatario; 
■ il locatario; 
■ i soci di cooperativa a proprietà divisa e, previo consenso scritto della cooperativa che 
possiede l’immobile, anche ai soci di cooperativa a pro-prietà indivisa (in qualità di 
detentori);  
■ imprenditori individuali per gli immobili non ri-entranti tra i beni strumentali o merce; 
■ i soggetti indicati nell’art. 5 del T.U.I.R. (D.P.R. 22 dicembre 1986 n. 917), che 
producono redditi in forma associata (società semplici, in nome collettivo, in accomandita 
semplice e soggetti a questi equiparati) alle stesse condizioni previste per gli imprenditori 
individuali.  
 
 
Hanno diritto alla detrazione, purché sostengano le spese e le fatture siano a loro intestate 
anche: 
 
■ il familiare convivente del possessore o deten-tore dell’immobile oggetto dell’intervento 
(il coniuge, l’unito civilmente, i parenti entro il terzo grado e gli affini entro il secondo 
grado) (deve trattarsi di abitazione in cui si esplica la convi-venza e quindi a disposizione 
del familiare che vuole fruire della detrazione; non è necessario si tratti dell’abitazione 
principale); 
■ il coniuge separato assegnatario dell’immobile intestato all’altro coniuge; 



■ il convivente;  
■ il promissario acquirente, purché sia stato immesso nel possesso del bene ed esegua gli 
interventi a proprio carico e purché il preliminare sia stato registrato. 
 
 Massimale La detrazione (nella misura del 36%) spetta con riguardo a spese 
documentate per un ammontare complessivo non superiore a € 5.000 per unità 
immobiliare ad uso abitativo. 
 
 La detrazione spetta anche per le spese sostenute per interventi effettuati sulle parti 
comuni esterne degli edifici condominiali fino ad un importo massimo complessivo di € 
5.000 per ciascuna delle unità ad uso abitativo che compongono il condominio.  
 
 In tale ipotesi la detrazione spetta al singolo condomino nel limite della quota a lui 
imputabile a condizione che la stessa sia stata effettivamente versata al condominio entro 
i termini di presentazione della dichiarazione dei redditi.  
 
MODALITA’ OPERATIVE 
 
 La detrazione in oggetto spetta a condizione che i pagamenti siano effettuati con 
strumenti idonei a consentire la tracciabilità delle operazioni ed è ripartita in 10 quote 
annuali costanti e di pari importo nell’anno di sostenimento delle spese e in quelli 
successivi. In base al tenore della norma è sufficiente il ricorso a qualsiasi modalità di 
pagamento che sia in grado di assicurare la tracciabilità dell’operazione (e quindi anche 
tramite assegni o bonifico ordinario o carta di credito).  
 
 Non è prescritto invece il ricorso al bonifico cd. “parlante”, prescritto per gli interventi 
di ristrutturazione edilizia e di riqualificazione energetica (funzionale all’effettuazione da 
parte delle banche o delle Poste della ritenuta di legge, ritenuta non prevista, invece, 
espressamente per il Bonus Verde) (in questo senso Agenzia delle Entrate, Circolare n. 
31/E del 31 maggio 2019.  
 
 In caso di vendita dell’unità immobiliare sulla quale sono stati realizzati gli interventi 
agevolati, la detrazione non utilizzata in tutto o in parte è trasferita per i rimanenti periodi di 
imposta, salvo diverso accordo delle parti, all’acquirente persona fisica dell’unità 
immobiliare.  
 
 In caso di decesso dell’avente diritto, la fruizione del beneficio fiscale si trasmette, 
per intero, esclusivamente all’erede che conservi la detenzione materiale e diretta del 
bene. 
PER TALE BONUS NON E’ POSSIBILE LO SCONTO IN FATTURA O CESSIONE CREDITO 

 
  



BONUS ACQUISTO MOBILI ED ELETTRODOMESTICI 
 
Art. 16, c. 2, DL 4.6.2013 n. 63 conv. L. 3.8.2013 n. 90Art. 1, c. 58, legge 30.12.2020 n. 
178 (proroga) 
 
 Si tratta di un beneficio di carattere temporaneo con durata sino al 31 dicembre 
2021. 
 
 Ai contribuenti che fruiscono della detrazione per ristrutturazione, limitatamente agli 
interventi di recupero del patrimonio iniziati a decorrere dal 1 gennaio 2020, è altresì 
riconosciuta una detrazione per le ulteriori spese documentate sostenute nell’anno 2021 
per l’acquisto di mobili e di grandi elettrodomestici di classe non inferiore alla A+, nonché 
A per i forni, per le apparecchiature per le quali sia prevista l’etichetta energetica, 
finalizzati all’arredo dell’immobile oggetto di ristrutturazione.  
 
 Detta detrazione va ripartita tra gli aventi diritto in 10 quote annuali di pari importo e 
spetta nella misura del 50% delle spese sostenute sino al 31 dicembre 2021 ed è 
calcolata su un am-montare complessivo non superiore a € 16.000, considerato, per gli 
interventi effettuati nell’anno 2020 ovvero per quelli iniziati nel medesimo anno e proseguiti 
nel 2021, al netto delle spese sostenute nell’anno 2020 per le quali si è fruito della 
detrazione.  
 
 Le spese riferite a detta detrazione sono computate indipendentemente dalle spese 
della ristrutturazione alla quali la detrazione medesima è collegata.  
 
 Se le spese di ristrutturazione sono riferite ad un coniuge e le spese mobile all’altro, 
la detrazione per le spese mobili ed elettrodomestici non spetta nè all’uno, nè all’altro. 
 
 Costituiscono presupposto per la detrazione di cui si tratta anche gli interventi di 
restauro e di risanamento conservativo e di ristrutturazione edilizia riguardanti interi 
fabbricati, eseguiti da imprese di costruzione o ristrutturazione immobiliare e da 
cooperative edilizie, che provvedono entro 18 mesi dal termine dei lavori alla successiva 
alienazione o assegnazione dell’immobile.  
(Agenzia delle Entrate Circolare n. 27/E del 13 giugno 2016)  
 
 
 Non è possibile beneficiare della cessione del credito e dello sconto in fattura. Ciò 
era stato prevsito in un emendamento del Decreto Sostegni, ma successivamente non è 
stato promosso dalla Ragioneria Generale dello Stato 
 

  



BONUS IDRICO 
 

Art. 1, commi da 62 a 65, legge 30.12.20 
 
 Si tratta di un beneficio di carattere temporaneo con durata sino al 31 dicembre 
2021, di importo fisso pari ad € 1.000. 
 
BENEFICIARI 
 
 E’ riconosciuto alle persone fisiche residenti in Italia e da utilizzare, entro il 31 
dicembre 2021, per interventi di sostituzione di vasi sanitari in ceramica con nuovi 
apparecchi a scarico ridotto e di apparecchi di rubinetteria sanitaria, soffioni doccia e 
colonne doccia esistenti con nuovi apparecchi a limitazione di flusso d’acqua, su edifici 
esistenti, parti di edifici esistenti o singole unità immobiliari. 
 
 In particolare, il Bonus Idrico è riconosciuto con riferimento alle spese sostenute 
per: 
 
a) la fornitura e la posa in opera di vasi sanitari in ceramica con volume massimo di 
scarico uguale o inferiore a 6 litri e relativi sistemi di scarico, compresi le opere idrauliche 
e murarie collegate e lo smontaggio e la dismissione dei sistemi preesistenti; 
 
b) la fornitura e l’installazione di rubinetti e miscelatori per bagno e cucina, compresi i 
dispositivi per il controllo di flusso di acqua con portata uguale o inferiore a 6 litri al minuto, 
e di soffioni doccia e colonne doccia con valori di portata di acqua uguale o inferiore a 9 
litri al minuto, compresi le eventuali opere idrauliche e murarie collegate e lo smontaggio e 
la dismissione dei sistemi preesistenti. 
 
 Il Bonus Idrico è riconosciuto nei limiti del fondo a tale fino istituito (ammontante per 
l’anno 2021 a 20 milioni di Euro) e fino ad esaurimento delle risorse. E’ un contributo, 
viene rimborsato e  non costituisce reddito imponibile del beneficiario e non rileva ai fini 
del computo del valore dell’indicatore della situazione economica equivalente. 
 
 Le modalità e i termini per l’ottenimento e l’erogazione del Bonus Idrico anche ai fini 
del rispetto del limite di spesa sono definiti con decreto del Ministro dell’ambiente e della 
tutela del territorio e del mare. 

 L’Agenzia – nel comunicato del 16 giugno – ha tracciato un rapido identikit del 
beneficio, che di fatto corrisponde a un “credito d’imposta per chi acquista sistemi utili a 
migliorare la qualità dell’acqua da bere in casa o in azienda e ridurre, conseguentemente, 
il consumo di contenitori di plastica”. Si tratta, in particolare, “di sistemi di filtraggio, 
mineralizzazione, raffreddamento e/o addizione di anidride carbonica alimentare”. 
 
 Il provvedimento, firmato il 16 giugno dal Direttore dell’Agenzia, definisce quindi i 
criteri e le modalità di fruizione del bonus e approva il modello di comunicazione che i 
contribuenti devono trasmettere all’Agenzia stessa dal 1° al 28 febbraio dell’anno 
successivo a quello in cui hanno sostenuto la spesa.. 
 
 L’ultima Legge di Bilancio ha introdotto il Bonus Acqua potabile come incentivo 
fiscale alla razionalizzazione dell’uso dell’acqua e alla riduzione del consumo di bottiglie di 
plastica. 



  Introducendo un credito d'imposta del 50% sulle spese sostenute tra il 1° gennaio 
2021 e il 31 dicembre 2022 per l'acquisto e l'installazione “di sistemi di filtraggio, 
mineralizzazione, raffreddamento e/o addizione di anidride carbonica alimentare finalizzati 
al miglioramento qualitativo delle acque per il consumo umano erogate da acquedotti.  

 Possono   godere   del   beneficio   le  persone  fisiche,  i  soggetti  esercenti attività 
d’impresa, arti e professioni e gli enti non commerciali, compresi  gli  enti del Terzo settore 
e gli enti religiosi civilmente riconosciuti”. 
 
C’è comunque da precisare che il credito – pari appunto al 50% della spesa sostenuta – è 
valido entro un massimo di: 

 1.000 euro di spesa per ciascun immobile abitativo; 
 5.000 euro per ogni immobile adibito all’attività commerciale o istituzionale, per gli 

esercenti attività d’impresa, arti e professioni e gli enti non commerciali. 

 
“L’importo delle spese sostenute – chiarisce l’AdE – deve essere documentato da una 
fattura elettronica o un documento commerciale in cui sia riportato il codice fiscale del 
soggetto che richiede il credito. Per i privati e in generale i soggetti diversi da quelli 
esercenti attività d’impresa in regime di contabilità ordinaria, il pagamento va effettuato 
con versamento bancario o postale o con altri sistemi di pagamento diversi dai contanti. In 
ogni caso, per le spese sostenute prima della pubblicazione del provvedimento (quindi 
prima del 16 giugno) sono fatti salvi i pagamenti in qualunque modo avvenuti ed è 
possibile integrare la fattura o il documento commerciale attestante la spesa annotando 
sui documenti il codice fiscale del soggetto richiedente il credito”. 

  



LE MODALITA’ OPERATIVE 
 

Art. 16-bis T.U.I.R. (Testo Unico Imposte sui redditi) - DPR 22.12.1986 n. 917 
 
 
Nel caso in cui gli interventi di cui all’art. 16-bis del T.U.I.R. realizzati in ciascun anno 
consistano nella mera prosecuzione di interventi iniziati in anni precedenti, ai fini del 
computo del limite massimo delle spese ammesse a fruire della detrazione si tiene conto 
anche delle spese sostenute negli stessi anni (art. 16-bis comma 4, T.U.I.R.). 
 
 Circa le formalità da rispettare per godere della detrazione l’art. 16-bis del T.U.I.R. 
richiama le disposizioni del Decreto del Ministero delle Finanze 18 febbraio 1998 n. 41 (da 
ultimo modificato dal D.L. 13.5.2011 n. 70, convertito con L. 12.7.2011 n. 106).  
 
 Tale decreto stabilisce, fra l’altro, che: 
 
(i) i pagamenti debbono essere effettuati con bonifico bancario o postale dal quale risulti: 
 
■ la causale del versamento (da integrare con il riferimento alla specifica detrazione); 
 
■ il codice fiscale del soggetto che intende beneficiare della detrazione (quando vi sono 
più soggetti che sostengono la spesa e tutti intendono fru-ire della detrazione, il bonifico 
deve riportare il numero di codice fiscale di tutte le persone interessate al beneficio); 
 
■ il codice fiscale o la partita IVA del beneficiario del pagamento. Se l’ordinante del 
bonifico è una persona diversa da quella indicata nella disposizione di pagamento quale 
beneficiario della detrazione, in presenza di tutte le altre condizioni previste dalla norma, la 
detrazione deve essere fruita da quest’ultimo (Agenzia delle En-trate Circolare n. 17/E del 
24 aprile 2015). 
 
 Ai fini del riconoscimento della detrazione non è richiesta l’effettuazione del 
pagamento mediante bonifico delle spese relative agli oneri di urbanizzazione, all’imposta 
di bollo, ai diritti pagati per le concessioni, le autorizzazioni e le denunce di inizio lavori, 
trattandosi di versamenti da effettuare con modalità obbligate, in favore di pubbliche 
amministrazioni.  
(ii) che nella dichiarazione dei redditi debbono essere indicatii dati catastali identificativi 
dell’immobile, sei lavori sono  effettuati dal detentore, gli estremi di registrazione dell’atto 
che ne costituisce titolo, gli altri dati richiesti ai fini del controllo della detrazione; 
(iii) che prima dell’inizio dei lavori deve essere inviata, con raccomandata A.R., apposita 
comunicazione all’Azienda Sanitaria Locale, salvo che l’attuale normativa in tema di 
sicurezza nei cantieri escluda l’obbligo della notifica preliminare all’ASL. 
 
ATTENZIONE: con decorrenza 1 gennaio 2018 debbono essere trasmesse per via 
telematica all’ENEA, in analogia a quanto già previsto in materia di detrazioni fiscali per la 
riqualificazione energetica degli edifici, anche le informazioni sugli interventi di 
ristrutturazione edilizia effettuati, e ciò al fine di consentire il monitoraggio e le valutazione 
del risparmio energetico conseguito alla realizzazione di detti interventi.  
 
 L’invio all’ENEA va effettuato entro 90 giorni a partire dalla data di ultimazione dei 
lavori o del collaudo. Una guida rapida per la trasmissione dei dati, realizzata dall’ENEA, è 
disponibile in formato elettronico. 



 
 Oltre alle spese necessarie per l’esecuzione dei lavori, è possibile portare in 
detrazione anche: 
 
■ le spese per la progettazione e le altre prestazioni professionali connesse; 
 
■ le spese per prestazioni profes-sionali comunque richieste dal tipo di intervento; 
 
■ le spese per la messa a norma degli edifici ai sensi della legisla-zione vigente; 
 
■ le spese per l’acquisto dei materiali; 
 
■ il compenso corrisposto per la relazione di conformità dei lavori alle leggi vigenti; 
 
■ le spese per l’effettuazione di perizie e sopralluoghi; 
 
■ l’imposta sul valore aggiunto, l’imposta di bollo e i diritti pagati per le concessioni, le 
autorizzazioni e le comunicazioni di inizio lavori; 
 
■ gli oneri di urbanizzazione; 
 
■ gli altri eventuali costi strettamente collegati alla realizzazione dei lavori e agli 
adempimenti sta-biliti dalle vigenti normative.  
 
Ambito oggettivo   
 
 Gli interventi devono essere eseguiti su edifici esistenti (con l’eccezione della 
realizzazione di autorimesse o posti auto pertinenziali).  
 
 Si può fruire dei bonus anche nel caso in cui prima degli interventi, l’immobile 
esistente sia frazionato in più unità immobiliari provvisoriamente accatastale in categoria 
F/4 destinate ad abitazioni (Agenzia delle Entrate, risposta ad interpello n. 241 del 13 
aprile 2021. 
 
LA DISCILINA PER I CONDOMINI: LA PERDITA DEI BENEFICI 
 
 Per gli interventi effettuati sulle parti comuni degli edifici residenziali le detrazioni 
spettano a ogni singolo condomino in base alla quota millesimale di proprietà o dei diversi 
criteri applicabili ai sensi degli articoli 1123 e seguenti del codice civile.  
 
 Il beneficio compete con riferimento all’anno di effettuazione del bonifico da parte 
dell’amministrazio-ne del condominio. In tale ipotesi, la detrazione spetta al singolo 
condomino nel limite della quota a lui imputabile, a con-dizione che quest’ultima sia stata 
effettivamente versata al condominio entro i termini di presentazione della dichiarazione 
dei redditi.  
 
 L’amministratore rilascia una certificazione dalla quale risultano, tra le altre cose, 
l’ammontare delle spese sostenute nell’anno di riferimento e la quota parte millesimale 
imputabile al condomino.  
 



 Nel caso in cui la certificazione dell’amministratore del condominio indichi i dati 
relativi a un solo proprietario, mentre le spese per quel determinato alloggio sono state 
sostenute anche da altri, questi ultimi, se possiedono i requisiti per avere la detrazione, 
possono fruirne a condizione che attestino sul documento rilasciato dall’amministratore 
(comprovante il pagamento della quota relativa alle spese) il loro effettivo sostenimento e 
la percentuale di ripartizione.  
 
 Questo vale anche quando la spesa è sostenuta dal familiare convi-vente, dal 
componente dell’unione civile o dal convivente more uxorio del proprietario dell’immobile, 
che possono portare in detrazione le spese sostenute per i lavori condominiali.  
 
 Sul documento rilasciato dall’amministratore indicheranno gli estremi anagrafici e 
l’attestazione dell’effettivo sostenimento delle spese. 
 
Condomini minimi  
 
Per condominio minimo si intende un edificio composto da un numero non superiore a otto 
condòmini. I condomini che, non avendone l’obbligo, non hanno nominato un 
amministratore e non possiedono un codice fiscale, possono ugualmente beneficiare della 
detrazione per i lavori di ristrutturazione delle parti comuni, rispettando le seguenti 
condizioni: 
■ il pagamento deve essere sempre effettuato mediante l’apposito bonifico 
bancario/postale (sul quale è operata la ritenuta d’acconto da parte di banche o Posta); 
■ in assenza del codice fiscale del condominio, i contribuenti riporteranno nei modelli di di-
chiarazione le spese sostenute indicando il codice fiscale del condomino che ha effettuato 
il bonifico. 
 
In sede di controllo si dovrà dimostrare che gli interventi sono stati effettuati sulle parti 
comuni dell’edificio.  
 
LA PERDITA DEI BENEFICI FISCALI  
 
Le detrazioni non sono riconosciute e l’importo eventualmente fruito viene recuperato dagli 
uffici quando: 
 
■ non è stata effettuata la comunicazione preventiva all’Asl competente, se obbligatoria; 
 
■ il pagamento non è stato eseguito tramite bonifico bancario o postale o è stato effettuato 
un bonifico che non riporti le indicazioni richieste; in merito a questo adempimento, la 
Agenzia delle Entrate (Circolare n. 43/E del 18 novembre 2016) ha precisato che il 
contribuente non perde il diritto all’agevolazione se, per errore, ha utilizzato un bonifico 
diverso da quello “dedicato” o se lo ha compilato in modo errato, cioè in maniera tale da 
non consentire a banche, Poste italiane o altri istituti di pagamento di effettuare la ritenuta 
d’acconto dell’8%. Per usufruire dell’agevolazione, tuttavia, in queste ipotesi è necessario 
farsi rilasciare una dichiarazione sostitutiva di atto notorio in cui il beneficiario 
dell’accredito attesti di aver ricevuto le somme e di averle incluse nella propria contabilità 
d’impresa; 
 
■ non sono esibite le fatture o le ricevute che dimostrano le spese effettuate; 
 



■ non è esibita la ricevuta del bonifico o questa è intestata a persona diversa da quella 
che richiede la detrazione; 
 
■ le opere edilizie eseguite non ri-spettano le norme urbanistiche ed edilizie comunali; 
 
■ sono state violate le norme sulla sicurezza nei luoghi di lavoro e quelle relative agli 
obblighi contributivi. Per queste violazioni il contribuente non perde l’agevolazione se è in 
possesso di una dichiarazione sostitutiva di atto di notorietà della ditta esecutrice dei lavori 
(che attesta l’osservanza delle suddette norme). 
 
LA CUMULABILITA’ DEI BONUS 
 
L’ESECUZIONE DI PIÙ INTERVENTI AMMESSI AL SUPER-BONUS 
 
 Nel caso in cui sul medesimo immobile siano effettuati più interventi agevolabili, il 
limite massimo di spesa detraibile sarà costituito dalla somma degli importi previsti per 
ciascuno degli interventi realizzati. Necessità di contabilità separate. 
 
  



LA DISCIPLINA URBANISTICA DEGLI INTERVENTI AMMESSI AL SUPER-BONUS 
 
 L’art. 33, c. 1, lett. c), del D.L. 31 maggio 2021 n. 77 (cd. “Decreto Semplificazioni 
2021”), convertito con legge 29 luglio 2021 n. 108,  ha modificato la norma dell’art. 
119, comma 13-ter, del D.L. 34/2020 stabilendo che gli interventi suddetti, anche 
qualora riguardino le parti strutturali degli edifici o i prospetti, con la sola esclusione di 
quelli comportanti la demolizione e ricostruzione degli edifici, costituiscono 
manutenzione straordinaria e pertanto sono realizzabili mediante la presentazione 
della comunicazione inizio lavori asseverata (la “CILA”).  
 
 La CILA, secondo la disciplina generale dettata dal Testo Unico in materia Edilizia 
(D.P.R. 6 giugno 2021 n. 380), va presentata al Comune competente, anche per via 
telematica, per il tramite di un tecnico abilitato il quale deve attestare, sotto la propria 
responsabilità che i lavori sono conformi agli strumenti urbanistici approvati ed ai 
regola-menti edilizi vigenti.  
 
 I lavori possono essere iniziati a partire dal momento in cui la CILA viene 
presentata in Comune.  
 
La CILA-Superbonus 
 
 La CILA disciplinata dall’art. 119 commi da 13-ter a 13-quinquies, D.L. 34/2021 (nel 
testo introdotto dal suddetto D.L. 77/2021), è, peraltro una CILA che presenta 
caratteristiche del tutto peculiari, tali da differenziarla dalla CILA “ordinaria” disciplina- 
ta dal Testo Unico in materia Edilizia.  
 
Queste le principali caratteristiche della CILA-SuperBonus: 
 
(i) nella CILA-SuperBonus debbono essere attestati: 
 
■ gli estremi del titolo abilitativo che ha previsto la costruzione dell’immobile oggetto di 
in-tervento ovvero del provvedimento che ne ha consentito la legittimazione (come nel 
caso di titolo edilizio in sanatoria con riguardo all’edifi-cio per il quale sia stata 
presentata l’istanza di condono edilizio) 
■ ovvero che la costruzione è stata completata in data antecedente al 1° settembre 
1967. Con l’imporre l’indicazione nella CILA degli estremi del titolo abilitativo che ha 
previsto la costruzione ovvero del provvedimento che ne ha consentito la 
legittimazione, la norma in oggetto esclude, di fatto, dal beneficio del 110% tutti gli 
edifici totalmente abusivi realizzati dopo il 1° settembre 1967, ossia gli edifici costruiti 
dopo tale data in assenza del titolo abilitativo (anche in sanatoria). 
 
(ii) la presentazione della CILA-SuperBonus non richiede l’attestazione dello stato 
legittimo di cui all’art. 9-bis del Testo Unico in materia Edi-lizia. 
 
(iii) in caso di opere già classificate come attività di edilizia libera ai sensi dell’art. 6 del 
Testo Unico in materia Edilizia e del D.M. 2 marzo 2018 ovvero ai sensi della 
normativa regionale, nella CILA è richiesta la sola descrizione dell’intervento. Per tali 
opere non è pertanto necessaria l’allegazione dell’elaborato progettuale, così come 
previsto per la CILA ordinaria dall’art. 6-bis del Testo Unico in materia Edilizia. 
(iv) in caso di varianti in corso d’opera queste sono comunicate alla fine dei lavori, con 
una nuova CILA-SuperBonus, che costituisce integrazione della prima CILA presentata 



(la nuova CILA pertanto integra ma non annulla e sostituisce la prima CILA 
presentata). Cosa che avviene con la Cila ordinaria. 
(v) alla fine dei lavori non è richiesta la segnalazione certificata di agibilità di cui all’art. 
24 del Testo Unico in materia Edilizia. Resta, invece, fermo l’obbligo di acquisire, nel 
caso di immobili soggetti a vincoli culturali, ambientali, paesaggistici o di altra natura, 
tutti gli atti di assenso a tal fine necessari, da rilasciarsi a cura degli enti preposti alla 
tutela dei vincoli stessi.  
 
Restano, inoltre, fermi, ove dovuti, gli oneri di urbanizzazione. 
 
Ovviamente si potrà ricorrere alla CILA SuperBonus solo per quelle opere e per quegli 
interventi edilizi ammessi alla detrazione del Super-Bonus 110%; ciò può comportare 
delle criticità in caso di interventi più articolati che unitamente ad opere ammesse al 
SuperBonus prevedano anche opere ammesse ad altre e diverse detrazioni (ad es. 
alla detrazione per ristrutturazione edilizia ex art. 16-bis del T.U.I.R.) ovvero opere per 
le quali non sono previste detrazioni di alcun tipo.  
 
In questo caso dovranno essere attivati anche i titoli edilizi ed i procedimenti “ordinari” 
quantomeno con riguardo alle opere ed agli interventi non riconducibili alla disciplina 
del SuperBonus. 
 
LA NON NECESSITÀ DELL’ATTESTAZIONE DELLO STATO LEGITTIMO DEL 
FABBRICATO 

 
 Sempre al fine di semplificare le procedure e di ridurre i tempi per l’avvio degli 
interventi che possono beneficiare del Super-Bonus, agevolando il più possibile il ricorso a 
questo beneficio, l’art. 33 del D.L. 31 maggio 2021 n. 77 (cd. “Decreto Semplificazioni 
2021”), convertito con legge 29 luglio 2021 n. 108, prevede, inoltre, che la presentazione 
della CILA-SuperBonus non necessiti dell’attestazione dello stato legittimo di cui 
all’articolo 9-bis, comma 1-bis del Testo Unico in materia Edilizia (D.P.R. 6 giugno 2001 n. 
380). 
 
 Pertanto, per la presentazione dei progetti relativi agli interventi che possono 
beneficiare del Super-Bonus, non è necessario attestare la cd. “doppia conformità”, ossia 
la conformità del nuovo progetto agli strumenti urbanistici ed ai regolamenti edilizi vigenti e 
lo stato legittimo del fabbricato ossia la sua legittima costruzione. 
 
 Si rammenta che di norma lo stato legittimo è escluso ogni qualvolta l’immobile 
presenti degli abusi edilizi non debitamente sanati. Ci sono, peraltro, delle difformità 
edilizie, considerate dalla legge di lieve entità, tali, comunque, da non essere considerate 
delle violazioni edilizie e tali, pertanto, da non escludere lo stato legittimo del fabbricato.  
 
 Si tratta delle cd. “tolleranze costruttive/esecutive” di cui all’art. 34-bis del testo 
Unico in materia edilizia (ad es. il mancato rispetto dell’altezza, dei distacchi, della 
cubatura, della superficie coperta e di ogni altro parametro delle singole unità im-mobiliari 
se contenuto entro il limite del 2% delle misure previste nel titolo abilitativo, le irregolarità 
geometriche e le modifiche alle finiture degli edifici di minima entità, ecc.).  
 
 La norma del Decreto Semplificazioni con l’escludere espressamente la necessità 
dell’attestazione dello stato legittimo ha reso, pertanto, irrilevanti, ai fini della fruizione del 
Super-Bonus (110%), non solo le difformità riconducibili alle tolleranze costruttive-



esecutive ma anche ogni altra difformità edilizia (diversa dalla costruzione in assenza del 
titolo abilitativo, anche in sanatoria, per gli edifici post 1 settembre 1967) agevolando, in tal 
modo, il ricorso al beneficio in oggetto. 
 
 Ovviamente l’irrilevanza degli eventuali abusi commessi sull’edificio è limitata alla 
fruizione del Super-Bonus. La norma in commento (art. 119, c. 13-quater, D.L. 34/2020), 
infatti, precisa che resta comunque impregiudicata ogni valutazione circa la legittimità 
dell’immobile oggetto di interventi. Pertanto, se l’edificio presenta degli abusi edilizi, 
potranno comunque essere eseguiti gli interventi ammessi al Super-Bonus (e si potrà 
fruire del beneficio) ma ciò non comporterà sanatoria implicita degli abusi stessi, che 
rimarranno assoggettati alle relative sanzioni amministrative e penali (laddove previste). 
 
LE DEROGHE ALLA DISCIPLINA ORDINARIA 
 
La deroga all’art. 49 Testo Unico in materia Edilizia  
 
Di norma ad un immobile che presenta difformità di carattere edilizio (che non rientrino 
nelle cd. “tolleranze costruttive/esecutive”), è preclusa la possibilità di accedere ad 
eventuali agevolazioni fiscali. Infatti l’art. 49 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 (T.U. in 
materia edilizia) stabilisce che gli interventi abusivi realizzati in assenza di titolo o in con-
trasto con lo stesso, ovvero sulla base di un titolo successivamente annullato, non 
beneficiano delle agevolazioni fiscali previste dalle norme vigenti, nè di contributi o altre 
provvidenze dello Stato o di enti pubblici.  
 
 Il contrasto deve riguardare violazioni di altezza, distacchi, cubatura o superficie 
coperta che eccedano per singola unità immobiliare il 2% delle misure prescritte, ovvero il 
mancato rispetto delle destinazioni e degli allineamenti indicati nel programma di 
fabbricazione, nel piano regolatore generale e nei piani particolareggiati di esecuzione.  
 
 Peraltro, per gli interventi ammessi al Super-Bonus (110%) la disposizione suddetta 
di cui all’art. 49 Testo Unico in materia Edilizia viene ampiamente derogata dall’art. 33 del 
D.L. 31 maggio 2021 n. 77 (cd. “Decreto Semplificazioni 2021”), convertito con legge 29 
luglio 2021 n. 108, del Decreto sem-plificazioni 2021 che ne ha limitato l’operatività 
esclusivamente ai seguenti casi: 
 
a) mancata presentazione della CILA-SuperBonus 
 
b) interventi realizzati in difformità dalla CILA-SuperBonus 
 
c) assenza dell’attestazione dei dati che debbono essere riportati nella CILA-SuperBonus 
(estremi del titolo abilitativo che prevede la costruzione dell’immobile oggetto di intervento 
ovvero del provvedimento che ne ha consenti-o la legittimazione ovvero attestazione che 
la costruzione è stata completata in data antece-dente al 1° settembre 1967);  
 
d) non corrispondenza al vero delle attestazio-ni previste dall’art. 119, comma 14, del D.L. 
34/2020. 
 
 Pertanto ricorrendo tutte le condizioni suddette (presentazione della CILA-
SuperBonus completa di tutte le attestazioni prescritte, esecuzione dell’intervento in 
conformità alla CILA-SuperBonus presentata, veridicità delle attestazioni tecniche previste 
dalla normativa in tema di Super-Bonus) il contribuente potrà fruire della detrazione del 



110% anche per interventi eseguiti su edifici che presentano difformità edilizie (diverse 
dall’abuso totale in caso di edifici post 1 settembre 1967) e ciò in deroga alla norma 
generale dell’art. 49 del testo Unico in materia edilizia. 
 
 Si segnala, inoltre, che l’art. 119, c. 5 bis, del D.L. 34/2020, introdotto dall’art. 33-bis 
del D.L. D.L. 31 maggio 2021 n. 77 (cd. “Decreto Semplificazioni 2021”), convertito con 
legge 29 luglio 2021 n. 108, stabilisce che 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. 
 
  Nel caso in cui le violazioni riscontrate nell’ambito dei controlli da parte delle 
autorità competenti siano rilevanti ai fini dell’erogazione degli incentivi, la decadenza dal 
beneficio si applica limitatamente al singolo intervento oggetto di irregolarità od omissione. 
 
LA DEROGA ALLA DISCIPLINA IN TEMA DI DISTANZE. 
 
 L’art. 119, c. 3, ultimo periodo, D.L. 34/2020 così come introdotto dall’art. 33-bis del 
D.L. D.L. 31 maggio 2021 n. 77 (cd. “Decreto Semplificazioni 2021”), convertito con legge 
29 luglio 2021 n. 108, prevede una deroga alle disposizioni di legge in tema di distanza 
delle costruzioni dai confini.  
 
 In particolare, è previsto che gli interventi di dimensionamento del cappotto termico 
e del cordolo sismico non concorrono al conteggio della distanza e dell’altezza, in deroga 
alle distanze minime riportate all’art. 873 del c.c. (detto articolo prevede che le costruzioni 
su fondi confinanti, se non sono unite o aderenti, devono essere tenute a distanza non 
minore di tre metri, salvo quanto disposto nei regolamenti edilizi locali che possono 
prevedere distanze maggiori.) 
 
La deroga in oggetto è prevista solo per i seguenti interventi: 
 
■ per gli interventi di cui all’art. 16-bis del DPR 22 dicembre 1986 n. 917 (T.U.I.R.) (vedi 
“BONUS EDILIZIO”); 
■ per gli interventi ammessi al Super-Bonus 110% (vedi BONUS EDILIZIO”, “ECO-
BONUS” e “SISMA-bonus”)  
 
  



LO SCONTO IN FATTURA O LA CESSIONE DEL CREDITO DI 
IMPOSTA 

 
INTERVENTI PER I QUALI È AMMESSA L’OPZIONE 
 
MODALITÀ OPERATIVE L’OPZIONE CONCESSA IN LUOGO DELLA DETRAZIONE 
FISCALE (anni 2020 – 2021 – 2022) 
 
 In base a quanto disposto dall’art. 121 D.L. 19 maggio 2020 n. 34 convertito con 
Legge 17 luglio 2020 n. 77, i soggetti che sostengono, negli anni 2020 2021 e 2022 spese 
per gli interventi che fruiscono di Bonus fiscali possono optare, in luogo dell’utilizzo diretto 
della detrazione spettante, alternativamente: 
 
 - per un contributo, sotto forma di sconto sul corrispettivo dovuto fino a un importo 
massimo pari al corrispettivo stesso (quidi può essere anche parziale), anticipato dai 
fornitori che hanno effettuato gli interventi e da questi ultimi recuperato sotto forma di 
credito d’imposta, di importo pari alla detrazione spettante, con facoltà di successiva 
cessione del credito ad altri soggetti, compresi gli istituti di credito e gli altri intermediari o, 
in alternativa, potrà optare  
- per la cessione del credito corrispondente a tale importo rimasto a carico ad altri soggetti, 
inclusi istituti di credito e altri intermediari finanziari.  
 
 L’opzione per la cessione o lo sconto in fattura deve essere effettuata in via 
telematica, anche avvalendosi degli intermediari abilitati (dottori commercialisti, ragionieri, 
periti commerciali, consulenti del lavoro, CAF) e per i seguenti interventi: 
 
 

- A - Agli interventi di recupero del patrimonio edilizio di cui all’articolo 16-bis, comma 
1, lettere a) e b), del TUIR, di cui al DPR 22 dicembre 1986, n. 917; deve trattarsi in 
particolare:  

- ■ manutenzione ordinaria su parti comuni di edifi-cio residenziale;  
- ■ manutenzione straordinaria, restauro e risanamento conservativo, ristrutturazione 

edilizia effettuati su parti comuni di edificio residenziale e su singole unità 
immobiliari residenziali di qual-siasi categoria catastale, anche rurali, possedute o 
detenute e sulle loro pertinenze; 

- ■ interventi di eliminazione delle barriere architet-toniche anche ove effettuati in 
favore di persone di età superiore a 65 anni (qualora ricorrano le condizioni per 
fruire del Super-Bonus al 110% ossia qualora siano eseguiti congiuntamente ad un 
intervento trainante di efficientamento energetico o di riduzione del rischio sismico); 

 
- B - Agli interventi di efficienza energetica di cui: 
- ■ all’articolo 14 del DL 4 giugno 2013, n. 63, convertito, con modificazioni, dalla 

legge 3 agosto 2013, n. 90: si tratta degli interventi di riqualificazione energetica per 
i quali ricorrono le condizioni per fruire della disciplina di maggior favore dettata dal 
DL 63/2013 (l’Eco-Bonus “rafforzato”);  

- ■ ai commi 1 e 2 dell’articolo 119 del DL 34/2020: si tratta degli interventi di 
riqualificazione energetica per i quali ricorrono le condizioni per fruire del Super-
Bonus 110%. 

 
- C - Agli interventi di adozione di misure antisismiche di cui: 

 



- ■ all’articolo 16, commi da 1-bis a 1-septies del DL 4 giugno 2013, n. 63, convertito, 
con modifica-zioni, dalla legge 3 agosto 2013, n. 90; si tratta degli interventi di 
riduzione del rischio sismico per i quali ricorrono le condizioni per fruire del-la 
disciplina di maggior favore dettata dal DL 63/2013 (il Sisma-Bonus “rafforzato”);  

 
- ■ di cui al comma 4 dell’articolo 119 DL 34/2020; si tratta degli interventi di 

riqualificazione energetica per i quali ricorrono le condizioni per fruire del Super-
Bonus 110%. 

 
- D - Agli interventi di recupero o restauro della facciata degli edifici esistenti  

 
 A tal riguardo la Agenzia delle Entrate con la Circolare n. 24/E dell’8 agosto 2020 
ha precisato che nel caso in cui più soggetti sostengano spese per interventi realizzati sul 
medesimo immobile di cui sono possessori, ciascuno potrà decidere se fruire direttamente 
della detrazione o esercitare le opzioni previste, indipendentemente dalla scelta operata 
dagli altri. In particolare, per interventi sulle parti comuni degli edifici, non è necessario che 
il condominio nel suo insieme opti per lo sconto in fattura o per la cessione del credito 
corrispondente alla detrazione spettante. Infatti, alcuni condomini potranno scegliere di 
sostenere le spese relative agli interventi e beneficiare cosi della detrazione, mentre altri 
potranno optare per lo sconto in fattura o per la cessione del credito. 
  
 
 - E - Agli interventi di installazione di impianti fotovoltaici di cui: 
 ■ all’articolo 16-bis, comma 1, lettera h) del TUIR di cui al DPR 22 dicembre 1986, 
n. 917 che disciplina gli interventi relativi alla realizzazione di opere finalizzate al 
conseguimento di risparmi energetici con particolare riguardo all’installazione di impianti 
basati sull’impiego delle fonti rinnovabili di energia (interventi soggetti alla disciplina “a 
regime”); 
  
 ■ e di cui ai commi 5 e 6 dell’articolo 119 DL. 34/2020 (si tratta degli interventi di 
installazione di impianti solari fotovoltaici e di sistemi di accumulo negli stessi integrati per i 
quali ricorrono le condizioni per fruire del Super-Bonus 110.  
 
 - F - Agli interventi di installazione di colonnine per la ricarica dei veicoli elettrici di 
cui: 
 ■ all’articolo 16-ter del DL 4 giugno 2013, n. 63, convertito, con modificazioni, dalla 
legge 3 agosto 2013, n. 90; si tratta degli interventi di riqualificazione energetica per i quali 
ricorrono le condizioni per fruire della disciplina di mag-gior favore dettata dal DL 63/2013 
(l’Eco-Bonus “rafforzato”);  
 ■ di cui al comma 8 dell’articolo 119 DL 34/2020; si tratta degli interventi di 
installazione di colonnine per la ricarica dei veicoli elettrici per i quali ricorrono, le 
condizioni per fruire del Super-Bonus 110%. 
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