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Il cosiddetto さdeIヴeto ヴilaﾐIioざ, ﾐel teﾐtativo di sostenere il settore edilizio e di invogliare i 

contribuenti ad effettuare lavori di una certa importanza sui propri immobili, ha aumentato al 

ヱヱヰ% l’aliケuota di detヴazioﾐe delle spese sosteﾐute dal ヱ° luglio ヲヰヲヰ al 30 giugno 2022 (termine, 

ケuest’ultiﾏo, fissato dalla legge di HilaﾐIio ﾐ. ヱΑΒ del ンヰ diIeﾏHヴe ヲヰヲヰぶ per determinati 

interventi di efficientamento energetico e di riduzione del rischio sismico. A questi interventi 

possono aggiungersi altri interventi minori purché eseguiti contestualmente ai primi che, a 

determinate condizioni, godranno aﾐIh’essi della detrazione maggiorata.   

Questa misura di paヴtiIolaヴe favoヴe X Ioﾏuﾐeﾏeﾐte deﾐoﾏiﾐata さsuperbonusざ. 

Il superbonus è disciplinato dagli articoli 119 e 121 del DL 34/2020 convertito, con modificazioni, in 

Legge 77/2020 (modificata e integrata dalla legge di bilancio n. 178 del 30 dicembre 2020) e ha 

trovato i primi approfondimenti, da parte del fisco, nella guida さSuperbonus 110%ざ pubblicata 

dall’Ageﾐzia delle Eﾐtrate nel mese di luglio 2020 e nelle circolari della stessa Agenzia n. 24/E 

dell’Β agosto ヲヰヲヰ e n. 30/E del 22 dicembre 2020. A questi documenti si aggiungono:  

- il pヴovvediﾏeﾐto ﾐ. ヲΒンΒヴΑ/ヲヰヲヰ del Diヴettoヴe dell’Ageﾐzia delle Eﾐtヴate 

- il provvedimento n. 3ヲヶヰヴΑ del ヱヲ ottoHヴe ヲヰヲヰ del Diヴettoヴe dell’Ageﾐzia delle Eﾐtヴate 

- il decreto del Ministero dello Sviluppo Economico del 6 agosto 2020 (che attiene ai requisiti 

tecnici) 

- il decreto del Ministero dello sviluppo economico del 6 agosto 2020 (che attiene ai requisiti 

per le asseverazioni); 

- il さdecreto agostoざ ふDL 104/2020 convertito in legge 126/2020) 

- la legge di bilancio 2021 (legge 178/2020). 

“i segﾐala iﾐoltヴe Ihe sul sito dell’Ageﾐzia delle Eﾐtヴate ふwww.agenziaentrate.gov.it) è stata creata 

una apposita area tematica dedicata al superbonus nella quale sono pubblicati tutti i documenti di 

prassi (circolari, risoluzioni, risposte a interpello, FAQ). 

Il superbonus si aggiunge agli interventi さa ヴegiﾏeざ Ihe disIiplinano la materia delle detrazioni ed 

ha una efficacia limitata nel tempo, riferendosi ai lavori realizzati dal 1° luglio 2020 al 30 giugno 

2022 (e, per alcune situazioni, al 31 dicembre 2022). 

Le principali novità riguardano: 

- l’auﾏeﾐto dell’aliケuota di detrazione al 110% 

http://www.agenziaentrate.gov.it/
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- i tempi della detrazione che vengono ridotti a cinque anni (salvo per la parte di spesa 

sostenuta nel 2022 che, in forza della legge di bilancio 178/2020, viene ripartita in quattro 

quote annuali) 

- la possibilità per il contribuente di optare, in luogo della detrazione, per 

a) uno sconto, da parte dei fornitori dei beni e servizi (c.d. sconto in fattura) 

b) la cessione del credito d’iﾏposta corrispondente alla detrazione spettante. 

 

Gli interventi trainanti e gli interventi trainati ed i miglioramenti che gli interventi devono 

determinare 

La norma (articolo 119) disIipliﾐa l’aIIesso al superbonus distinguendo gli interventi cosiddetti 

trainanti, che godono autonomamente della detrazione maggiorata, dagli interventi cosiddetti 

trainati, che godono della detrazione maggiorata solo se eseguiti contestualmente ad uno o più 

interventi trainanti. 

Gli interventi di efficientamento energetico contemplati dalla norma (sia quelli trainanti che quelli 

trainati) per poter essere ammessi alla detrazione maggiorata, devono determinare il 

miglioramento di almeno due Ilassi eﾐeヴgetiIhe dell’edifiIio o delle uﾐità iﾏﾏoHiliaヴi situate 
all’iﾐteヴﾐo di edifiIi pluヴifaﾏiliaヴi Ihe siaﾐo fuﾐzioﾐalﾏeﾐte iﾐdipeﾐdeﾐti e dispoﾐgaﾐo di uﾐo o più 
accessi autonomi ovvero, laddove non possibile, il conseguimento della classe energetica più alta.  

 

Gli interventi (trainanti) ammessi al beneficio 

Gli interventi principali (cd. trainanti) contemplati dalla norma sono: 

1) alcuni degli interventi tra quelli disIipliﾐati dall’aヴtiIolo ヱヴ del DL 63/2013 convertito in 

Legge 90/2013 (cd. ecobonus), e precisamente  

a) interventi di isolamento termico delle superfici opache verticali, orizzontali (coperture e 

pavimenti) e iﾐIliﾐate Ihe iﾐteヴessaﾐo l’iﾐvoluIヴo dell’edifiIio, Ioﾐ uﾐ’iﾐIideﾐza supeヴioヴe 

al ヲヵ% della supeヴfiIie dispeヴdeﾐte loヴda dell’edifiIio o dell’uﾐità iﾏﾏoHiliaヴe situata 
all’iﾐteヴﾐo di edifiIi pluヴifaﾏiliaヴi Ihe sia fuﾐzioﾐalﾏeﾐte iﾐdipeﾐdeﾐte e dispoﾐga di uﾐo o 
più aIIessi autoﾐoﾏi dall’esteヴﾐo; i materiali utilizzati devono rispettare i criteri ambientali 

ﾏiﾐiﾏi di Iui al DeIヴeto del Miﾐistヴo dell’aﾏHieﾐte e della tutela del teヴヴitoヴio e del ﾏaヴe 
dell’11 ottobre 2017; per tali interventi il superbonus è calcolato su un ammontare di 

spesa non superiore a: 

- 50.000 euro per gli interventi su edifici unifamiliari o per le unità funzionalmente 

iﾐdipeﾐdeﾐti site all’iﾐteヴﾐo di edifiIi pluヴifaﾏiliaヴi 
- ヴヰ.ヰヰヰ euヴo, ﾏoltipliIato peヴ il ﾐuﾏeヴo delle uﾐità iﾏﾏoHiliaヴi Ihe Ioﾏpoﾐgoﾐo l’edifiIio 

se lo stesso è composto da un numero di unità compreso tra due e otto; 

- ンヰ.ヰヰヰ euヴo, ﾏoltipliIato peヴ il ﾐuﾏeヴo delle uﾐità iﾏﾏoHiliaヴi Ihe Ioﾏpoﾐgoﾐo l’edifiIio 
se lo stesso è composto da più di otto unità. 

“ui liﾏiti appeﾐa iﾐdiIati, la IiヴIolaヴe ヲヴ/E dell’Β agosto ヲヰヲヰ ha Ihiaヴito Ihe ﾐel Iaso iﾐ Iui 
l’edificio sia ad esempio composto da 15 unità immobiliari, il limite di spesa ammissibile alla 

detrazione sarà pari a 530.000 euro, calcolato moltiplicando 40.000 euro per 8 unità 

immobiliari (320.000 euro) e 30.000 euro per le rimanenti 7 unità immobiliari (210.000); 

b) interventi sulle parti comuni degli edifici per la sostituzione degli impianti di climatizzazione 

invernale esistenti con impianti centralizzati per il riscaldamento, il raffrescamento o la 

fornitura di acqua calda sanitaria (interventi che dovranno rispettare le caratteristiche 
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tecniche indicate dalla norma); per tali interventi il superbonus è calcolato su un 

ammontare di spesa non superiore a 20.000 euro moltiplicato per il numero delle unità 

iﾏﾏoHiliaヴi Ihe Ioﾏpoﾐgoﾐo l’edifiIio peヴ gli edifiIi costituiti da 2 a 8 unità e non 

superiore a 15.000 euro moltiplicato per il numero delle unità immobiliari che 

Ioﾏpoﾐgoﾐo l’edifiIio peヴ gli edifiIi Ioﾏposti da più di 8 uﾐità; 
c) iﾐteヴveﾐti sugli edifiIi uﾐifaﾏiliaヴi o sulle uﾐità iﾏﾏoHiliaヴi situate all’iﾐterno di edifici 

plurifamiliari che siano funzionalmente indipendenti1 e dispongano di uno o più accessi 

autoﾐoﾏi dall’esteヴﾐo2 per la sostituzione degli impianti di climatizzazione invernale 

esistenti con impianti per il riscaldamento, il raffrescamento o la fornitura di acqua calda 

sanitaria (interventi che dovranno rispettare le caratteristiche tecniche indicate dalla 

norma); per tali interventi il superbonus è calcolato su un ammontare di spesa non 

superiore a 30.000 euro; 

2) gli interventi antisismici di cui ai commi da 1-bis a 1-septies dell’aヴtiIolo ヱヶ del DL ヶン/ヲヰヱン 
(sismabonus). 

Per questi interventi, al fine di accedere al superbonus, è sufficiente che i medesimi rientrino nel 

perimetro applicativo della norma a regime. 

La detrazione maggiorata spetta aﾐIhe peヴ l’aIケuisto di Iase aﾐtisisﾏiIhe, e IioX di uﾐità 
immobiliari facenti parte di edifici ubicati in zone classificate a rischio sismico 1, 2 e 3 oggetto di 

iﾐteヴveﾐti aﾐtisisﾏiIi effettuati ﾏediaﾐte deﾏolizioﾐe e ヴiIostヴuzioﾐe dell’iﾏﾏoHile da paヴte di 

imprese di costruzione o di ristrutturazione immobiliare che provvedano alla relativa vendita entro 

18 mesi dal termine dei lavori. 

Sulla possibile interferenza tra la detrazione che spetta alle imprese di costruzione e di 

ristrutturazione che effettuano interventi antisismici mediante demolizione e ricostruzione ed il 

successivo acquisto da parte del privato nei 18 mesi dalla fine lavori si rinvia ad un successivo 

paragrafo.  

 

Gli interventi trainati ammessi al beneficio 

L’aヴtiIolo ヱヱΓ prevede che determinati interventi, effettuati congiuntamente agli interventi 

trainanti di cui sopra, siano ammessi al beneficio del superbonus. 

E’ opportuno sottolineare che ogni intervento trainante ha il proprio intervento trainato, nel senso 

che gli interventi di efficientamento energetico trainanti potranno determinare la detrazione 

maggiorata di altri interventi, minori, di efficientamento energetico, e quelli antisismici potranno 

さtヴasIiﾐaヴeざ iﾐteヴveﾐti ﾏiﾐoヴi della stessa speIie. Noﾐ saヴà peヴtaﾐto possiHile, ad esempio, a 

fronte della sostituzione della caldaia centralizzata che determini il miglioramento di due classi 

eﾐeヴgetiIhe dell’edifiIio, otteﾐeヴe il superbonus su un intervento di monitoraggio strutturale ai fini 

aﾐtisisﾏiIi ふIhe iﾐveIe lo otteヴヴeHHe se さtrainatoざ da uﾐ iﾐteヴveﾐto aﾐtisisﾏiIo aveﾐte 
determinate caratteristiche). 

                                                           
1 La legge di bilancio 2021 ha stabilito, con un intervento al comma 1-His dell’aヴtiIolo ヱヱΓ del Dl ンヴ/ヲヰヲヰ, Ihe 
さuﾐ’uﾐità iﾏﾏoHiliaヴe può ヴiteﾐeヴsi さfuﾐzioﾐalﾏeﾐte iﾐdipeﾐdeﾐteざ ケualoヴa sia dotata di alﾏeﾐo tヴe delle segueﾐti 
installazioni o manufatti di proprietà esclusiva: impianti peヴ l’appヴovvigioﾐaﾏeﾐto idヴiIo; iﾏpiaﾐti peヴ il gas; iﾏpiaﾐti 
peヴ l’eﾐeヴgia elettヴiIa; iﾏpiaﾐto di Iliﾏatizzazioﾐe iﾐveヴﾐale 
2 Il さdeIヴeto agostoざ ha iﾐtヴodotto all’aヴtiIolo ヱヱΓ del Dl ンヴ/ヲヰヲヰ il Ioﾏﾏa ヱ-bis (poi implementato con la legge di 

bilancio 2021, come indicato nella nota che precede) con il quale è stato specificato che per accesso autonomo 

dall’esteヴﾐo si iﾐteﾐde uﾐ aIIesso iﾐdipeﾐdeﾐte, ﾐoﾐ Ioﾏuﾐe ad altヴe uﾐità iﾏﾏoHiliaヴi, Ihiuso da IaﾐIello o poヴtoﾐe 
d’iﾐgヴesso Ihe Ioﾐseﾐta l’aIIesso dalla strada o da cortile o da giardino anche di proprietà non esclusiva 
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Sono pertanto ammessi al beneficio del superbonus, quando vengano eseguiti congiuntamente 

agli interventi di efficientamento energetico di cui sopra, i seguenti interventi: 

1) gli altri interventi di effiIieﾐtaﾏeﾐto eﾐeヴgetiIo pヴevisti dall’aヴtiIolo ヱヴ del DL ヶン/ヲヰヱン (e 

cioè quelli diversi dagli interventi di efficientamento che autonomamente danno accesso al 

beneficio) nei limiti di spesa previsti per ciascun intervento dalla legislazione さa ヴegiﾏeざ 

2) l’iﾐstallazioﾐe di iﾐfヴastヴuttuヴe peヴ la ヴiIaヴiIa di veiIoli elettヴiIi di Iui all’aヴtiIolo ヱヶ-ter del 

DL 63/2013; 

3) l’installazione di impianti solari fotovoltaici connessi alla rete elettrica sugli edifici indicati 

all’aヴtiIolo ヱ, Ioﾏﾏa ヱ, lettere a), b), c) e d) del DPR 412/1993 (si segnala che questi 

iﾐteヴveﾐti possoﾐo esseヴe さtヴaiﾐatiざ da tutti gli iﾐteヴveﾐti さtヴaiﾐaﾐtiざ Ioﾐteﾏplatiぶ 
4) l’installazione (in questo caso contestuale o successiva) di sistemi di accumulo integrati 

negli impianti solari fotovoltaici agevolati 

5) agli interventi di cui sopra la legge di bilancio 2021 ha aggiunto gli interventi previsti 

dall’aヴtiIolo ヱヶ-His Ioﾏﾏa ヱ letteヴa eぶ del TUIR ふiﾐteヴveﾐti peヴ l’eliﾏiﾐazioﾐe delle Haヴヴieヴe 
architettoniche). 

Sono altresì ammessi al beneficio della detrazione maggiorata, quando vengano eseguiti 

congiuntamente ad interventi antisismici di cui agli articoli da 1-His a ヱ septies dell’aヴtiIolo ヱヶ del 
DL 63/2013, gli interventi per la realizzazione di sistemi di monitoraggio strutturale continuo a fini 

antisismici. 

Gli iﾐteヴveﾐti さtヴaiﾐatiざ iﾐ ヴealtà continuano a trovare una loro disciplina autonoma nella 

normativa del 2013 sopra richiamata che tuttavia prevede una diversa (minore) percentuale di 

detrazione e la detraibilità in 10 anni. Qualora tali interventi vengano invece effettuati 

coevamente a quelli che danno diritto al superbonus, godono, come si è visto, della detrazione 

maggiorata.  

Uﾐo degli iﾐteヴveﾐti さtヴaiﾐatiざ Ihe veヴヴà ﾏaggioヴﾏeﾐte utilizzato X siIuヴaﾏeﾐte ケuello della 
sostituzione delle finestre con relativi infissi. Di particolare rilievo è la considerazione che tale tipo 

di interventi gode della detrazione maggiorata sia nel caso in cui gli interventi trainanti vengano 

eseguiti sull’uﾐità iﾏﾏoHiliaヴe uﾐifaﾏiliaヴe o Hifaﾏiliaヴe con accesso autonomo sia nel caso in cui 

tali interventi vengano effettuati da parte del condominio sulle parti comuni. 

Riguardo alla necessità, indicata dalla norma3, Ihe gli iﾐteヴveﾐti さtヴaiﾐatiざ siaﾐo eseguiti 
congiuntamente a quelli さtヴaiﾐaﾐtiざ, l’Ageﾐzia delle Entrate4 prevede che le date delle spese 

sosteﾐute peヴ gli iﾐteヴveﾐti tヴaiﾐati deHHaﾐo esseヴe ヴiIoﾏpヴese ﾐell’iﾐteヴvallo di teﾏpo 
individuato dalla data di inizio e dalla data di fine dei lavori per la realizzazione degli interventi 

trainanti. 

Riguardo a tale ultimo aspetto qualche Autore5 ヴitieﾐe Ihe poiIhY l’Ageﾐzia delle Eﾐtヴate ﾐoﾐ ha 
fornito alcuna indicazione, oltre quella sopra riportata, in ordine al momento in cui si debbano 

eseguire tali lavori, deve ritenersi Ihe gli iﾐteヴveﾐti さtヴaiﾐatiざ possaﾐo esseヴe eseguiti aﾐIhe pヴiﾏa 
di ケuelli さtヴaiﾐaﾐtiざ a Ioﾐdizioﾐe Ihe l’iﾐizio dei pヴiﾏi sia suIIessivo all’apeヴtuヴa del さIaﾐtieヴeざ 
dell’iﾐteヴveﾐto さtヴaiﾐaﾐteざ. Iﾐ sostaﾐza se, ad esempio, devono essere effettuati lavori di 

isolamento termico che danno diritto al superbonus e si prevede la sostituzione di infissi e finestre, 

X possiHile, uﾐa volta dato l’iﾐizio lavoヴi, pヴoIedeヴe pヴiﾏa Ioﾐ la sostituzioﾐe di ケuesti ultiﾏi e 
suIIessivaﾏeﾐte iﾐteヴveﾐiヴe sul さIappotto teヴﾏiIoざ. 

                                                           
3 Articolo 119 comma 2 del DL 34/2020 convertito in Legge 77/2020 
4 CiヴIolaヴe ヲヴ/E dell’Β agosto ヲヰヲヰ 
5 Nicola Forte さGuida al supeヴHoﾐus ヱヱヰ% - ヴeケuisiti, liﾏiti e pヴoIeduヴeざ Maggioli Editore 
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Il superbonus spetta altresì per gli interventi (trainati) di installazione di impianti fotovoltaici 

connessi alla rete elettrica su determinati edifici6 fino ad un ammontare complessivo delle spese 

non superiore a 48.000 euro per singola unità immobiliare e comunque nel limite di spesa di 2.400 

euヴo peヴ ogﾐi KW di poteﾐza ﾐoﾏiﾐale dell’iﾏpiaﾐto fotovoltaiIo ﾐoﾐIhY peヴ l’iﾐstallazioﾐe di 
sistemi di accumulo integrati negli impianti solari fotovoltaici agevolati, nel limite di spesa di 1.000 

euro per ogni kwh. 

 

I soggetti che possono beneficiare del superbonus 

L’aIIesso alla detヴazioﾐe ﾏaggioヴata (riferibile sia agli interventi trainanti che a quelli trainati) 

spetta: 

- ai condomìni 

- alle persone fisiche, residenti o non residenti nel territorio dello Stato, che agiscano al di 

fuori dell’attività di iﾏpヴesa, aヴti e pヴofessioﾐi 
- agli Istituti autonomi case popolari (IACP) e agli altri soggetti che rispondono ai requisiti 

della legislazione europea di さiﾐ house pヴovidiﾐgざ. In particolare il beneficio spetta per gli 

interventi su immobili di proprietà di tali enti o gestiti per conto dei comuni, adibiti ad 

edilizia residenziale pubblica 

- alle cooperative di abitazione a proprietà indivisa 

- alle ONLUS, alle organizzazioni di volontariato iscritte nei registri di cui alla legge 266/1991, 

alle associazioni di promozione sociale iscritte nei registri nazionali, regionali e delle 

provincie autonome di Trento e Bolzano 

- alle associazioni e società sportive dilettantistiche iscritte nel registro istituito ai sensi 

dell’aヴtiIolo ヵ, Ioﾏﾏa ヲ, letteヴa Iぶ del D.lgs. 242/1999, limitatamente ai lavori destinati ai 

soli immobili o parti di immobili adibiti a spogliatoi. 

Il superbonus spetta aﾐIhe ai titolaヴi di ヴeddito d’iﾏpヴesa o pヴofessioﾐale (che non hanno diritto di 

accedervi per gli interventi su immobili di loro titolarità) per gli interventi trainanti effettuati dal 

Ioﾐdoﾏiﾐio su paヴti Ioﾏuﾐi dell’edifiIio. 

I soggetti che hanno diritto di accedere al superbonus coincidono con quelli che hanno diritto di 

accedere alle altre detrazioni a regime per il recupero del patrimonio edilizio: proprietario, nudo 

proprietario, usufruttuario, titolare di diritto di abitazione, di uso o di superficie, detentore 

dell’iﾏﾏoHile iﾐ foヴza di Ioﾐtヴatto di loIazioﾐe o di Ioﾏodato ふpuヴIhé regolarmente registrati) che 

siano in possesso di previo Ioﾐseﾐso all’eseIuzioﾐe dei lavoヴi da paヴte del pヴopヴietaヴio, il familiare 

convivente del titolaヴe del diヴitto sull’iﾏﾏoHile che abbia sostenuto la spesa (coniuge, parenti 

entro il terzo grado e affini entro il secondo grado), il componente dell’uﾐioﾐe Iivile, il Ioﾐviveﾐte 
more uxorio, ﾐoﾐ titolaヴe di diヴitti ヴeali sull’iﾏﾏoHile oggetto di iﾐteヴveﾐto ﾐY titolaヴe di uﾐ 
contratto di comodato. Quaﾐdo ﾐoﾐ vi sia IoiﾐIideﾐza tヴa la titolaヴità dell’iﾏﾏoHile e il soggetto 
ammesso al beneficio, la detrazione spetta anche se le abilitazioni comunali sono intestate al 

soggetto Ihe vaﾐta sull’iﾏﾏoHile uﾐ diヴitto ヴeale. 

 

La misura della detrazione 

La detrazione è riconosciuta nella misura del 110% della spesa sostenuta, da ripartire in cinque 

quote annuali di eguale importo (quattro quote annuali di pari importo per le spese sostenute nel 

2022). 

                                                           
6 EdifiIi di Iui all’aヴt. ヱ, Ioﾏﾏa ヱ, letteヴe aぶ, Hぶ, Iぶ e dぶ DPR ヲヶ/Β/ヱΓΓン ﾐ. ヴヱヲ 
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La disposizione di legge specifica che il superbonus, per gli interventi realizzati su edifici 

uﾐifaﾏiliaヴi o su uﾐità iﾏﾏoHiliaヴi site all’iﾐteヴﾐo di edifiIi plurifamiliari funzionalmente 

iﾐdipeﾐdeﾐti e Ihe dispoﾐgaﾐo di uﾐo o più aIIessi autoﾐoﾏi dall’esteヴﾐo, spetta peヴ le spese 
sostenute dalle persone fisiche per interventi realizzati su un massimo di due unità immobiliari. 

Tale limitazione non opera per le spese sostenute per interventi su parti comuni condominiali 

nonché per gli interventi antisismici. 

Coﾏe peヴ tutte le detヴazioﾐi di iﾏposta, l’agevolazioﾐe X aﾏﾏessa eﾐtヴo il liﾏite Ihe tヴova 
Iapieﾐza ﾐell’iﾏposta aﾐﾐua deヴivaﾐte dalla diIhiaヴazioﾐe dei ヴedditi. Ciò significa che la quota 

aﾐﾐuale di detヴazioﾐe Ihe ﾐoﾐ tヴova Iapieﾐza ﾐell’iﾏposta loヴda di uﾐ deteヴﾏiﾐato aﾐﾐo 
d’iﾏposta ﾐoﾐ può esseヴe utilizzata iﾐ diﾏiﾐuzioﾐe dall’iﾏposta loヴda dei peヴiodi d’iﾏposta 
successivi, né essere richiesta a rimborso7. 

 

In particolare: le spese sostenute per interventi trainanti su parti comuni e la posizione 

dell’Ageﾐzia delle eﾐtヴate sul condominio. Soluzioni pratiche 

“ulla Hase della ﾐoヴﾏa vigeﾐte aﾐteヴioヴﾏeﾐte all’appヴovazioﾐe della legge di HilaﾐIio ヲヰヲヱ, 
l’Ageﾐzia delle Entrate8 si X iﾐ paヴtiIolaヴe soffeヴﾏata sul peヴiﾏetヴo giuヴidiIo all’iﾐteヴﾐo del ケuale la 
comproprietà di un fabbricato tra più soggetti può essere qualificata come condominio. In 

sostanza, qualificato il condominio come una comunione forzosa non soggetta a scioglimento in 

Iui Ioesistoﾐo pヴopヴietà iﾐdividuali e Ioﾏpヴopヴietà su Heﾐi Ioﾏuﾐi di uﾐ edifiIio, l’Ageﾐzia, con 

una interpretazione molto criticata dai primi commentatori della norma, ritiene che della 

normativa in oggetto possa beneficiare soltanto il condominio che sia tale a norma del Codice 

Civile, poﾐeﾐdo peヴtaﾐto l’aIIeﾐto ﾐoﾐ già sui lavoヴi da eseguiヴe eveﾐtualﾏeﾐte su さpaヴti Ioﾏuﾐiざ 
di un edificio ancorché posseduto da un solo soggetto ovvero da più soggetti per quote indivise 

Heﾐsì sull’esistenza stessa del condominio. 

L’Ageﾐzia delle Eﾐtヴate ha iﾐ paヴtiIolaヴe pヴivilegiato uﾐa visioﾐe さsoggettivaざ del Ioﾐdoﾏiﾐio 
piuttosto Ihe poヴヴe l’aIIeﾐto su di uﾐa valutazioﾐe さoggettivaざ iﾐIeﾐtヴata sulle paヴti Ioﾏuﾐi di uﾐ 
edificio, che pure esistono anIhe ケuaﾐdo l’edifiIio appaヴteﾐga ad uﾐ solo soggetto. “e, ad 
esempio, un soggetto è unico proprietario di un fabbricato costituito da otto unità immobiliari, pur 

esisteﾐdo di fatto paヴti Ioﾏuﾐi dell’edifiIio, la ﾏaﾐIaﾐza di uﾐa situazioﾐe giuヴidiIa ケualificabile 

come condominio determineヴeHHe, a paヴeヴe dell’Ageﾐzia delle Eﾐtヴate, l’iﾏpossiHilità di aIIedeヴe 
al superbonus. 

Allo stesso modo non vengono ammessi al beneficio gli interventi eseguiti su parti comuni di un 

edificio di cui siano comproprietari più soggetti per quote indivise. 

Evideﾐteﾏeﾐte iﾐ ケuest’ultiﾏo Iaso uﾐa divisioﾐe, anche parziale, della comproprietà tra i vari 

soggetti con assegnazione delle singole unità immobiliari a ciascuno dei condividenti determinerà 

la nascita del condominio e, con essa, l’aIIessiHilità del Ioﾐdoﾏiﾐio al superbonus. 

Anche se la divisione può avere effetti retroattivi, sarà comunque opportuno, al fine di accedere 

alla detヴazioﾐe ﾏaggioヴata, Ihe l’atto sia posto iﾐ esseヴe aﾐteヴioヴﾏeﾐte all’iﾐizio dei lavoヴi. 

Nel caso, sopra prospettato, di unico proprietario di un intero fabbricato, al fine della nascita di un 

condominio, sarà sicuramente legittimo che tale soggetto trasferisca, a qualsiasi titolo, uno o più 

appartamenti ad altro soggetto. 

                                                           
7 Vedasi iﾐ tal seﾐso la guida puHHliIata dall’Ageﾐzia delle Eﾐtヴate 
8 CiヴIolaヴe ヲヴ/E dell’Β agosto ヲヰヲヰ 
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Più attenta valutazione andrà fatta sulla possibilità, peヴ l’uﾐiIa soIietà pヴopヴietaヴia di vaヴi 
fabbricati costituiti ciascuno da più appartamenti, di addivenire ad una scissione (anche parziale) 

con conseguente attribuzione a più società di nuova costituzione di distinte unità immobiliari nei 

vari fabbricati. Situazione questa che, determinando civilisticamente la nascita di più condomìni, 

IoﾐseﾐtiヴeHHe l’aIIesso al superbonus. 

La legge di HilaﾐIio ヲヰヲヱ ha tuttavia ﾏodifiIato l’aヴtiIolo ヱヱΓ Ioﾏﾏa Γ aぶ del DL ンヴ/ヲヰヲヰ 
prevedendo che al superbonus si possa accedere anche per interventi su edifici composti da due a 

quattro unità immobiliari distintamente accatastate, anche se posseduti da un unico proprietario o 

in comproprietà da più persone. Iﾐ sostaﾐza il legislatoヴe ha esteso l’aIIesso al superbonus anche a 

questa tipologia di edificio composta da più unità immobiliari (ma nel limite di quattro) ancorché 

non costituite in condominio. Dai primi commentatori della norma si è posta la questione se 

conteggiare o meno le pertinenze nel limite di quattro unità immobiliari: sembrerebbe più 

plausiHile l’iﾐteヴpヴetazioﾐe seIoﾐdo la ケuale le peヴtiﾐeﾐze, a ケuesto speIifiIo fiﾐe, ﾐoﾐ vadaﾐo 
conteggiate. Pertanto se ad esempio un edificio è composto da tre unità immobiliari abitative, 

distintamente accatastate, da una cantina e da un box auto, deve ritenersi possibile fruire della 

detrazione del 110 per cento anche se il proprietario è unico. 

Il maggior regime di favore introdotto dalla norma pone comunque qualche problema 

all’iﾐteヴpヴete. Ci si deve ad esempio chiedere se per un caseggiato costituito da cinque unità 

immobiliari abitative appartenente ad un unico proprietario (che pertanto non avrebbe diritto di 

accedere al superbonus) sia possiHile, seﾐza tヴasﾏodaヴe ﾐell’aHuso di diヴitto, aﾐteヴioヴﾏeﾐte 
all’iﾐizio dei lavoヴi pヴoIedeヴe ad uﾐ aIIoヴpaﾏeﾐto tヴa due delle Iiﾐケue uﾐità aHitative ヴiduIeﾐdo 
pertanto il numero di unità complessive del fabbricato a quattro. Probabilmente la soluzione è 

legittima soltanto qualora sia supportata da idoneo provvedimento edilizio abilitativo, siano stati 

eseguiti e conclusi i lavori di accorpamento e sia stata effettuata la variazione catastale prima 

dell’iﾐizio dei lavoヴi Ihe daﾐﾐo aIIesso al superbonus. 

 

I beni oggetto di intervento e quelli che ne sono esclusi: la disIussa iﾐteヴpヴetazioﾐe dell’Ageﾐzia 
delle Entrate 

Il comma 15-His dell’aヴtiIolo ヱヱΓ del DL ンヴ/ヲヰヲヰ pヴevede testualﾏeﾐte Ihe さle disposizioni del 

presente articolo non si applicano alle unità immobiliari appartenenti alle categorie catastali A/1e 

A/8 e alla categoria catastale A/9 per le unità immobiliari non aperte al pubblico.ざ. 

“ull’esIlusioﾐe di tali iﾏﾏoHili ﾐoﾐ vi soﾐo duHHi iﾐteヴpヴetativi: le altre categorie catastali 

dovrebbero, stante la mancata indicazione della norma, essere ammesse a godere del beneficio. 

Tuttavia l’Ageﾐzia9, Ioﾐ uﾐ’iﾐteヴpヴetazioﾐe IヴitiIaHile aﾐIhe sotto il pヴofilo sisteﾏatiIo oltre che 

sotto quello letterale, ritiene che le spese detraibili ai fini del superbonus siano solo quelle 

effettuate su unità residenziali e su parti comuni di edifici residenziali. 

In particolare la circolare indicata fa una distinzione: le spese effettuate su parti comuni di edifici 

soﾐo aﾏﾏesse alla detヴazioﾐe ﾏaggioヴata, ヴiIoヴヴeﾐdoﾐe le Ioﾐdizioﾐi, solo ケualoヴa l’edifiIio possa 
essere considerato residenziale nella sua interezza. Tale situazione ricorrerebbe quando la 

supeヴfiIie Ioﾏplessiva delle uﾐità iﾏﾏoHiliaヴi dell’edifiIio sia supeヴioヴe al ヵヰ peヴ Ieﾐto. 

Tale posizione è stata confermata anche nella circolare 30/E del 22 dicembre 2020. 

                                                           
9 Vedasi circolare 24/E 
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Non è difficile immaginare, per questo aspetto, un consistente contenzioso tra i contribuenti e 

l’Ageﾐzia delle Eﾐtヴate. 

 

Le paヴtiIolaヴi ヴegole peヴ gli iﾏﾏoHili soggetti a viﾐIolo さIultuヴaleざ 

Qualoヴa l’iﾏﾏoHile sia sottoposto ad uﾐo dei viﾐIoli di Iui al D.lgs ヲヲ geﾐﾐaio 2004 n. 42 (codice 

dei beni culturali e del paesaggio) o gli interventi edilizi siano vietati dai regolamenti edilizi, 

urbanistici ed ambientali, il superbonus si appliIa iﾐ ogﾐi Iaso a tutti gli iﾐteヴveﾐti さtヴaiﾐatiざ puヴ iﾐ 
asseﾐza dei さtヴaiﾐaﾐtiざ, a Ioﾐdizione tuttavia che tali interventi portino ad un  miglioramento 

minimo di due classi energetiche oppure, ove non possibile, al conseguimento della classe 

energetica più alta. Ad esempio, se l’iﾏﾏoHile X sottoposto a viﾐIolo さIultuヴaleざ Ihe iﾏpedisIa il 
rifaIiﾏeﾐto del さIappotto teヴﾏiIoざ, saヴà possiHile sostituiヴe gli iﾐfissi e godeヴe del superbonus solo 

se sia conseguito il miglioramento di due classi energetiche. 

 

さ“Ioﾐto iﾐ fattuヴaざ e Iessioﾐe del Iヴedito d’iﾏposta ケuali alteヴﾐative alla detヴazioﾐe 

L’aヴtiIolo ヱヲヱ del さDeIヴeto ヴilaﾐIioざ pヴevede Ihe i soggetti Ihe ﾐegli aﾐﾐi ヲヰヲヰ, 2021 e 2022 

sostengono spese per determinati interventi che successivamente verranno elencati, possono 

optaヴe, iﾐ luogo dell’utilizzo diヴetto della detヴazioﾐe iﾐ sede di diIhiaヴazione dei redditi, 

alternativamente peヴ lo さsIoﾐto iﾐ fattuヴaざ o peヴ la Iessioﾐe del Iヴedito d’iﾏposta. 

Lo sconto in fattura è un contributo, sotto forma di sconto sul corrispettivo dovuto, di importo 

massimo non superiore al corrispettivo stesso, anticipato dal fornitore dei beni e servizi che ha 

eseguito i lavori. La ditta fornitrice recupererà successivamente il contributo anticipato sotto 

foヴﾏa di Iヴedito d’iﾏposta peヴ uﾐ iﾏpoヴto paヴi alla detヴazioﾐe spettaﾐte.  

In sostanza il contribuente risparmia il 100% del corrispettivo dovuto mentre il fornitore vanterà 

uﾐ Iヴedito d’iﾏposta paヴi al ヱヱヰ%. 

Tale credito è ulteriormente cedibile ad altri soggetti, inclusi gli istituti di credito e gli intermediari 

fiﾐaﾐziaヴi. L’Ageﾐzia delle Eﾐtヴate10 ha dato indicazioni pratiche al riguardo. Se ad esempio il 

contribuente sostenga una spesa pari a 30.000 euro alla quale corrisponde una detrazione pari a 

33.000 euro (costituente il 110%) a fronte dello sconto applicato in fattura pari a 30.000 euro 

(evidentemente lo sconto trova il limite massimo nella spesa sostenuta), il fornitore maturerà un 

Iヴedito d’iﾏposta di ンン.ヰヰヰ euヴo. Nel Iaso iﾐ Iui, iﾐveIe, il foヴﾐitoヴe appliIhi uﾐo sIoﾐto solo 
paヴziale, il Iヴedito di iﾏposta X IalIolato solo sull’iﾏpoヴto dello sIoﾐto appliIato. Se pertanto a 

fronte di una spesa di 30.000 euro il fornitore applica uno sconto pari a 10.000 euro, lo stesso 

maturerà un credito di imposta di 11.000 euro e il contribuente potrà operare la detrazione in 

sede di dichiarazione dei redditi pari a 22.000 euro (110 per cento che è rimasto a suo carico o, in 

alternativa, potrà optare per la cessione del credito corrispondente a tale importo ad altri soggetti, 

compresi gli istituti di credito e gli intermediari finanziari). 

Quale ulteriore alternativa, il contribuente può optare per la cessione ad altri soggetti, compresi 

istituti di Iヴedito e iﾐteヴﾏediaヴi fiﾐaﾐziaヴi, del Iヴedito d’iﾏposta Ioヴヴispoﾐdeﾐte alla detヴazioﾐe 
spettante e con facoltà, da parte dei cessionari del credito, di successive cessioni. 

L’Agenzia delle Entrate11 ha fornito indicazioni sulla possibilità, nel caso in cui siano più soggetti a 

sostenere la spesa per un medesimo intervento (ad esempio più comproprietari dello stesso 

                                                           
10 Vedasi la circolare 24/E del 2020 
11 Vedasi la circolare 24/E del 2020 
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immobile), che ciascuno utilizzi, autonomamente dagli altri, le varie possibilità previste dalla 

norma. Pertanto un soggetto potrà operare la detrazione, un altro ottenere lo sconto in fattura ed 

il teヴzo optaヴe peヴ la Iessioﾐe del Iヴedito d’iﾏposta. Nella stessa IiヴIolaヴe l’Ageﾐzia ha altヴesì 
precisato che tale libertà di scelta spetti, a ciascun condomino, per gli interventi condominiali 

ammessi al beneficio. 

La norma consente di accedere allo さsIoﾐto iﾐ fattuヴaざ e alla Iessioﾐe del Iヴedito d’iﾏposta per 

tutte le spese sostenute negli anni 2020, 2021 e 2022, e può pertanto trovare applicazione non 

solo per le spese sostenute per interventi che danno diritto al superbonus, ma anche per le spese 

che si riferiscono ad altri interventi di recupero del patrimonio edilizio o di efficientamento 

energetico o di riduzione del rischio sismico già effettuati in passato, per i quali il contribuente 

abbia già iniziato ad effettuare le detrazioni. 

Iﾐ sostaﾐza l’opzioﾐe può esseヴe eseヴIitata: 

- peヴ gli iﾐteヴveﾐti di ヴeIupeヴo del patヴiﾏoﾐio edilizio di Iui all’aヴtiIolo ヱヶ-bis, comma 1, 

lettere a) e b) del TUIR 

- peヴ gli iﾐteヴveﾐti di effiIieﾐtaﾏeﾐto eﾐeヴgetiIo iﾐdiIati ﾐell’aヴtiIolo ヱヴ del DL ヶン/ヲヰヲヰ 

- peヴ l’adozioﾐe di ﾏisuヴe aﾐtisisﾏiIhe di Iui all’aヴtiIo ヱヶ del DL ヶン/ヲヰヲヰ 

- per il recupero o il restauro della facciata degli edifici di cui alla legge di Bilancio 2020 

- peヴ l’iﾐstallazioﾐe di iﾏpiaﾐti fotovoltaiIi iﾐdiIati all’aヴtiIolo ヱヶ-bis, comma 1 lettera h) del 

TUIR 

- peヴ l’iﾐstallazioﾐe di Ioloﾐﾐiﾐe peヴ la ヴiIaヴiIa dei veiIoli elettヴiIi. 
 

La riserva di detrazione del superbonus da parte del cedente in caso di trasferimento 

dell’iﾏﾏoHile 

Per quanto attiene alla riserva della detrazione derivante dal superbonus da parte del 

Iedeﾐte iﾐ sede di tヴasfeヴiﾏeﾐto dell’iﾏﾏoHile, ovviaﾏeﾐte X uﾐa pヴoHleﾏatiIa Ihe ﾐoﾐ si 
poﾐe ケuaﾐdo ケuest’ultiﾏo aHHia optato per lo sconto in fattura o per la cessione del 

Iヴedito d’iﾏposta ﾐoﾐ esseﾐdovi, iﾐ ケuesti Iasi,12 alcuna detrazione da portare deduzione 

dall’iﾏposta sui ヴedditi. 
Qualora, al contrario, il cedente abbia ancora tutta o parte della detrazione da far valere in 

sede di dichiarazione dei redditi, vengono richiamate le considerazioni svolte dalla 

Commissione Studi Tributari in un precedente studio13. 

 

L’iﾐIideﾐza del superbonus ﾐell’aﾏHito del sismabonus 

Particolare attenzione dovrà prestarsi nella redazione di atti che abbiano ad oggetto il 

trasferimento della proprietà di immobili demoliti e ricostruiti in zone sismiche 1, 2 e 3 sia dal 

punto di vista redazionale sia da quello della spettanza della detrazione. 

Per meglio comprendere la questione è opportuno preliminarmente effettuare una breve 

panoramica sulle detrazioni per gli interventi antisismici. 

La materia è regolata (prescindendo al momento dal regime premiale del superbonus): 

                                                           
12 Salvo il caso in cui queste opzioni riguardino solo parte delle spese detraibili 
13 Vedasi lo studio del CNN ヲヰ/ヲヰヲヰ さLe detrazioni fiscali riferite agli immobili: panoramica generale e questioni di 

iﾐteヴesse ﾐotaヴileざ 
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- a ヴegiﾏe dall’aヴtiIolo ヱヶ-bis, lettera i) del TUIR che prevede, per gli interventi antisismici 

eseguiti da privati persone fisiche la detrazione del 36% da ripartire in 10 quote annuali di 

eguale importo su un importo massimo di euro 48.000. La percentuale del 36% è stata 

elevata fino al 31 dicembre 2021 al 50% con un limite massimo di spesa di euro 96.000; 

- dal DL ﾐ. ヶン del ヴ giugﾐo ヲヰヱン ふIoﾐveヴtito iﾐ legge ン agosto ヲヰヱン ﾐ. Γヰぶ Ihe all’aヴtiIolo ヱヶ, 
nella versione in vigore al 1° gennaio 2020 e fino al 31 dicembre 2021 prevede il cosiddetto 

sismabonus e precisamente: 

a) la misura è riferibile sia alle abitazioni (senza distinguere, come invece previsto fino al 

2015, tra abitazione principale e secondaria) sia agli immobili utilizzati per attività 

produttive, intendendosi per tali quelle in cui si svolgono attività agricole, professionali, 

produttive di beni e servizi, commerciali e non commerciali 

b) le opere devono essere realizzate su edifici che si trovano nelle zone sismiche 1, 2 e 3 di cui 

all’oヴdiﾐaﾐza del Pヴesideﾐte del Coﾐsiglio dei Miﾐistヴi ンヲΑヴ del ヲヰ ﾏaヴzo ヲヰヰン 

c)  la detrazione può essere fruita sia dai soggetti passivi Irpef che da soggetti passivi Ires che 

sostengono le spese per gli interventi antisismici 

d) sulla Hase dei ヴisultati Ioﾐseguiti Ioﾐ l’eseIuzioﾐe dei lavoヴi ふe del soggetto Ihe ﾐe sostieﾐe 
le relative spese) cambia la percentuale di detrazione; più precisamente: 

1) se l’iﾐteヴveﾐto, eseguito da peヴsoﾐa fisiIa o da soggetto Iヴes, ﾐoﾐ deteヴﾏiﾐa uﾐa ヴiduzioﾐe 
del rischio sismico la detrazione è del 50% fino a un ammontare complessivo di 96.000 

euro 

2) se l’iﾐteヴveﾐto, eseguito da peヴsona fisica o da soggetto Ires, determina il passaggio ad una 

sola classe di rischio sismico inferiore la detrazione spetta nella misura del 70% delle spese 

sostenute fermo il limite di 96.000 euro 

3) se l’iﾐteヴveﾐto, eseguito da peヴsoﾐa fisiIa o da soggetto Ires, determina il passaggio a due 

Ilassi di ヴisIhio sisﾏiIo iﾐfeヴioヴe, la detヴazioﾐe spetta ﾐella ﾏisuヴa dell’Βヰ% delle spese 
sostenute fermo il limite di 96.000 euro 

4) se l’iﾐteヴveﾐto X eseguito sulle paヴti Ioﾏuﾐi di edifiIi Ioﾐdoﾏiﾐiali seﾐza uﾐ ﾏiglioヴaﾏento 

della classe antisismica la detrazione è del 50% fino ad un ammontare massimo di euro 

96.000 moltiplicato per il numero delle unità immobiliari che costituiscono il condominio 

5) se l’iﾐteヴveﾐto X eseguito sulle paヴti Ioﾏuﾐi di edifiIi Ioﾐdoﾏiﾐiali Ioﾐ il miglioramento di 

una sola classe antisismica la detrazione è del 75% fino ad un ammontare massimo di euro 

96.000 moltiplicato per il numero delle unità immobiliari che costituiscono il condominio 

6) se l’iﾐteヴveﾐto X eseguito sulle paヴti Ioﾏuﾐi di edifiIi Iondominiali con il miglioramento di 

due Ilassi aﾐtisisﾏiIhe la detヴazioﾐe X dell’Βヵ% fiﾐo ad uﾐ aﾏﾏoﾐtaヴe ﾏassiﾏo di euヴo 
96.000 moltiplicato per il numero delle unità immobiliari che costituiscono il condominio 

e) in tutti i casi sopra elencati (lettere a), b), c) e d) numeri da 1 a 6) la detrazione viene 

ripartita in 5 quote annuali di pari importo. 

 

La paヴtiIolaヴe fattispeIie dell’aIケuisto di Iase aﾐtisisﾏiIhe 

All’iﾐteヴﾐo del sismabonus disIipliﾐato dall’aヴtiIolo ヱヶ Dl ヶン/ヲヰヱン e, al ﾏoﾏeﾐto, Ioﾐ valeﾐza 
temporale dal 1° gennaio 2017 al 31 dicembre 2021 (salvo, per il superbonus, quanto indicato nella 

successiva nota) il comma 1-septies prevede che qualora gli interventi antisismici in zone sismiche 

1,2 e 3 determinino la riduzione del rischio sismico di una o di due classi mediante demolizione e 

ricostruzione di interi edifici, aﾐIhe Ioﾐ vaヴiazioﾐe voluﾏetヴiIa ヴispetto all’edifiIio pヴeesisteﾐte, 
ove le norme urbanistiche lo consentano, e questi interventi siano eseguiti da imprese di 

costruzione o ristrutturazione immobiliare che provvedano, entro 18 mesi dalla data di 

conclusione dei lavori, alla successiva alienazione degli immobili, le detrazioni di imposta del 
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sismabonus rispettivamente del 75% (in caso di miglioramento di una classe del rischio sismico) o 

dell’Βヵ% ふﾐel Iaso di ﾏiglioヴaﾏeﾐto di due Ilassi del ヴisIhio sisﾏiIoぶ ヴifeヴite, ケueste peヴIeﾐtuali, al 
pヴezzo di veﾐdita ヴisultaﾐte dall’atto ﾐotaヴile e Ioﾐ il liﾏite di Γヶ.ヰヰヰ euヴo  spettaﾐo all’aIケuiヴeﾐte 
delle unità immobiliari. 

La detrazione deve essere ripartita in 5 rate annuali di pari importo. 

Sintetizzando, per accedere al cosiddetto sismabonus acquisti devono sussistere i seguenti 

requisiti: 

- preesistente immobile in zona sismica 1, 2 o 3 

- proprietà in capo a impresa di costruzioni o ristrutturazioni 

- demolizione del manufatto e sua ricostruzione 

- riduzione di una o due classi di rischio sismico 

- veﾐdita dell’iﾏﾏoHile di ﾐuova edifiIazioﾐe eﾐtヴo ヱΒ ﾏesi dalla data di IoﾐIlusioﾐe dei 
lavori 

- peヴiodo iﾐ Iui deve esseヴe effettuata l’opeヴazioﾐe ﾐel suo Ioﾏplesso 1 gennaio 2017-31 

dicembre 202114. 

 

Il superbonus ヱヱヰ% ﾐell’aﾏHito del sisﾏaHonus (cosiddetto supersismabonus) 

Gli articoli 119 e 121 del DL 34/2020 (modificati dalla legge agosto 2020 e dalla legge di bilancio 

2021) hanno avuto un impatto anche in materia di sismabonus. 

In particolare: 

-  peヴ gli iﾐteヴveﾐti aﾐtisisﾏiIi Ihe ヴieﾐtヴaﾐo iﾐ tutte le ipotesi di Iui all’aヴtiIolo ヱヶ del DL 
ヶン/ヲヰヱン Ioﾏﾏi dall’ヱ-bis a 1-septies (sismabonusぶ l’aliケuota della detヴazioﾐe X elevata al 
110% per le spese sostenute dal 1° luglio 2020 al 30 giugno 2022  

- la ﾏaggioヴazioﾐe dell’aliケuota di detヴazioﾐe al ヱヱヰ% X ヴiIoﾐosIiuta aﾐIhe peヴ gli iﾐteヴveﾐti 
di demolizione e ricostruzione in zona sismica 1, 2 o 3 che determinino il miglioramento di 

una o due classi di rischio sismico (in realtà, poiché la disciplina che regola il superbonus 

non fa distinzioni, la detrazione maggiorata spetta con il solo miglioramento di una classe 

di rischio sismico; in sostanza, mentre nel regime ordinario il miglioramento di una o di due 

classi di rischio sismico determina una minore o maggiore percentuale di detrazione, per i 

soggetti che hanno diritto di accedere al superbonus, essendovi una sola aliquota di 

detrazione – quella appunto del 110% - la distinzione non ha pregio se non per il limite 

minimo del miglioramento di una classe di rischio (anche se diversa opinione è stata 

espressa in qualche commento in cui si ritiene non necessario, nel perimetro di 

applicabilità del superbonus, il miglioramento di classe del rischio sismico) 

                                                           
14 Sulla necessità che entro il 31 dicembre 2021 (da verificare se lo slittamento del superbonus, ad opera della legge di 

bilancio 2021, al 30 giugno 2022 abbia riflessi anche sulla disciplina in esame) debbano non solo essere terminati i 

lavori, ma sia anche IoﾐIluso l’atto ﾐotaヴile di tヴasfeヴiﾏeﾐto dell’iﾏﾏoHile si X pヴoﾐuﾐIiata l’Ageﾐzia delle Eﾐtヴate 
ﾐella ヴisposta a iﾐteヴpello ヵヱヵ/ヲヰヲヰ. IﾐveIe sull’esteﾐsioﾐe teﾏpoヴale al ンヰ giugﾐo ヲヰヲヲ ﾐel Iaso di aIIesso al 
superbonus da paヴte dell’aIケuiヴeﾐte della Iasa aﾐtisisﾏiIa si X pヴoﾐuﾐziata l’Ageﾐzia delle Eﾐtヴate Ioﾐ la ヴisposta a 
interpello n. 80 del 3 febbraio 2021. Sul punto tuttavia potrebbero essere plausibili tre diverse situazioni a seconda 

della tipologia del soggetto aIケuiヴeﾐte. Peヴ l’aIケuiヴeﾐte della Iasa antisismica che sia persona fisica sicuramente, 

staﾐte l’iﾐteヴveﾐuto Ihiaヴiﾏeﾐto da paヴte dell’Ageﾐzia, l’atto potヴeHHe esseヴe stipulato eﾐtヴo il ンヰ giugﾐo ヲヰヲ2; 

ケualoヴa l’aIケuiヴeﾐte dovesse esseヴe uﾐ soggetto Ihe eseヴIita attività d’iﾏpヴesa ふIhe ケuiﾐdi come tale non ha diritto di 

accedere al superbonus) il teヴﾏiﾐe peヴ la stipulazioﾐe dell’atto dovヴeHHe ヴiﾏaﾐeヴe fissato al ンヱ diIeﾏHヴe ヲヰヲヱ; 
ケualoヴa iﾐfiﾐe l’aIケuiヴeﾐte della Iasa aﾐtisisﾏiIa dovesse esseヴe uﾐo IACP l’atto di aIケuisto potヴeHHe esseヴe posto in 

esseヴe eﾐtヴo il ンヱ diIeﾏHヴe ヲヰヲヲ doveﾐdosi ヴiteﾐeヴe appliIaHile l’esteﾐsioﾐe pヴevista dalla legge di HilaﾐIio ヲヰヲヱ 
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- la maggiorazione dell’aliケuota di detヴazioﾐe al ヱヱヰ% X ヴiIoﾐosIiuta aﾐIhe peヴ gli aIケuisti di 
case antisismiche (cosiddetto sismabonus acquisti) 

- il limite per ciascuna unità immobiliare è rimasto quello di 96.000 euro 

- la detrazione è ripartita in 5 quote annuali di pari importo (4 quote annuali per le spese 

sosteﾐute ﾐell’aﾐﾐo ヲヰヲヲ 

- è possibile, in luogo della detrazione, optare per un contributo, sotto forma di sconto sul 

Ioヴヴispettivo dovuto ふIosiddetto さsIoﾐto iﾐ fattuヴaざぶ o peヴ la Iessioﾐe del Iヴedito d’iﾏposta 
da parte del beneficiario ふe ケuiﾐdi, ﾐel Iaso di speIie, dell’aIケuiヴeﾐteぶ. 

Iﾐteヴessa ケui veヴifiIaヴe l’iﾐIideﾐza di ケuesta disIipliﾐa sull’attività ﾐotaヴile, iﾐ paヴtiIolaヴe iﾐteヴessa 
appヴofoﾐdiヴe la fattispeIie dell’aIケuisto di Iase aﾐtisisﾏiIhe e la paヴtiIolaヴe Iautela che deve 

esseヴe osseヴvata iﾐ sede di ヴedazioﾐe dell’atto di Ioﾏpヴaveﾐdita. 

Il primo problema che si pone è quello di verificare se il sismabonus conseguente alla demolizione 

e ricostruzione effettuata da impresa di costruzioni o ristrutturazioni che poi veﾐda l’iﾏﾏoHile di 
nuova edificazione nei 18 mesi dalla fine lavori spetti sia alla società costruttrice (come 

sismabonus Ihiaﾏiaﾏolo oヴdiﾐaヴio, disIipliﾐato dall’aヴtiIolo ヱヶ del DL ヶン/ヲヰヱン Ioﾏﾏi ヱ-1bis-1ter-

ヱケuateヴぶ Ihe all’aIケuiヴeﾐte dell’iﾏﾏoHile di nuova costruzione ai sensi del comma 1-septies. 

La questione è stata affrontata in un articolo comparso sulla stampa specializzata15 in cui si 

sostiene che la detrazione del sismabonus aIケuisti ふIhe tヴa l’altヴo spetta all’aIケuiヴeﾐte peヴsoﾐa 
fisica nella misuヴa del ヱヱヰ% ﾏeﾐtヴe spetta ﾐella ﾏisuヴa oヴdiﾐaヴia del Αヵ% e dell’Βヵ% se 
l’aIケuiヴeﾐte ﾐoﾐ X peヴsoﾐa fisiIa a seIoﾐda Ihe vi sia ヴispettivaﾏeﾐte il ﾏiglioヴaﾏeﾐto di uﾐa o di 
due Ilassi di ヴisIhio sisﾏiIoぶ sia alteヴﾐativa alla detヴazioﾐe Ihe spetta all’iﾏpヴesa che ha realizzato 

l’iﾐteヴveﾐto iﾐ ケuaﾐto la ﾐoヴﾏa Ihe la disIipliﾐa ふil Ioﾏﾏa ヱ-septies dell’aヴtiIolo ヱヶ del DL 
ヶン/ヲヰヱンぶ staHilisIe Ihe le detヴazioﾐi pヴeviste ﾐelle ﾐoヴﾏe Ihe pヴeIedoﾐo さspettaﾐo all’aIケuiヴeﾐte 
delle unità immobiliariざ. 

In sostanza, come sosteﾐuto ﾐell’aヴtiIolo e si ヴitieﾐe di Ioﾐdivideヴe, si tヴatta della stessa detヴazioﾐe 
Ihe, se appliIata all’aIケuiヴeﾐte dell’iﾏﾏoHile di ﾐuova edifiIazioﾐe, ﾐoﾐ può 
Ioﾐteﾏpoヴaﾐeaﾏeﾐte appliIaヴsi aﾐIhe all’iﾏpヴesa Ihe ha eseguito l’iﾐteヴveﾐto.16 

Se pertanto l’iﾏpヴesa iﾐteﾐde usufヴuiヴﾐe ふe, si ヴipete, non Ioﾐ l’aliケuota ヴaffoヴzata del ヱヱヰ% iﾐ 
ケuaﾐto soggetto Ihe ﾐoﾐ ヴieﾐtヴa tヴa ケuelli legittiﾏati ad aIIedeヴviぶ dovヴà, ﾐell’atto di 
Ioﾏpヴaveﾐdita dell’iﾏﾏoHile oggetto di iﾐteヴveﾐto, diIhiaヴaヴe Ihe la detヴazioﾐe non spetta 

all’aIケuiヴeﾐte. Iﾐ ヴealtà la ﾐoﾐ spettaﾐza della detヴazioﾐe iﾐ Iapo all’aIケuiヴeﾐte deteヴﾏiﾐa 
l’iﾏpossiHilità di appliIazioﾐe del Ioﾏﾏa ヱ-septies del DL ヶン/ヲヰヱン e l’appliIazioﾐe iﾐveIe dei 
Ioﾏﾏi pヴeIedeﾐti iﾐ Iapo all’iﾏpヴesa. 

Qualora, al contraヴio, l’iﾏpヴesa iﾐteﾐda faヴ aIIedeヴe l’aIケuiヴeﾐte al sismabonus acquisti (e in 

ケuesto Iaso se l’aIケuiヴeﾐte X uﾐa peヴsoﾐa fisiIa potヴà utilizzaヴe l’aliケuota ﾏaggioヴata del ヱヱヰ%ぶ 
dovヴà del paヴi ﾐell’atto di Ioﾏpヴaveﾐdita esseヴe posta iﾐ evideﾐza ケuesta sIelta. 

Uﾐ’altヴa ケuestioﾐe Ihe va affヴoﾐtata ﾐel Iaso di veﾐdita di Iasa aﾐtisisﾏiIa Ioﾐ sismabonus 

aIケuisti X ケuella della ヴedazioﾐe della Ilausola di ヴegolaﾏeﾐtazioﾐe del pヴezzo ケualoヴa l’aIケuiヴeﾐte 
intenda optare non per la detrazione in 5 quote annuali di paヴi iﾏpoヴto dall’iﾏposta sui ヴedditi 
Heﾐsì peヴ lo sIoﾐto iﾐ fattuヴa o peヴ la Iessioﾐe del Iヴedito d’iﾏposta. 

                                                           
15 Luca De Stefani e Gian Paolo Tosoni su Il Sole 24 ore del 25 ottobre 2020 
16 Diveヴsa ケuestioﾐe X iﾐveIe l’eveﾐtuale aIIesso dell’iﾏpヴesa IostヴuttヴiIe all’ecobonus peヴ i lavoヴi eseguiti sull’uﾐità 
oggetto di trasferimento per il quale non sono previsti meccanismi di alternatività  
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In questo caso, fermo rimanendo il limite di 96.000 euro, dovrà essere evidenziato che tutto il 

pヴezzo ふse l’iﾐteヴo pヴezzo vieﾐe assoヴHito dallo sIonto o dalla cessione del credito) o la parte di 

esso fino ad euro 96.000 sono stati regolati con la particolare modalità dello sconto in fattura o 

della Iessioﾐe del Iヴedito d’iﾏposta. 

Iﾐ sostaﾐza lo sIoﾐto iﾐ fattuヴa o la Iessioﾐe del Iヴedito d’iﾏposta devono atteggiarsi, mediante 

apposita Ilausola, Ioﾏe ﾏodalità di pagaﾏeﾐto dell’iﾐteヴo pヴezzo o di paヴte dello stesso. 

In aggiunta dovrà essere indicato dalle parti che il sismabonus vieﾐe utilizzato dall’aIケuiヴeﾐte. 

Sarà pertanto anche possibile, nel caso di prezzo pari o inferiore a 96.000 euro con opzione, da 

paヴte dell’aIケuiヴeﾐte, peヴ lo sIoﾐto iﾐ fattuヴa Ihe il ﾏedesiﾏo ﾐoﾐ soppoヴti alIuﾐ esHoヴso di 
denaro. 

In ogni caso di utilizzo della predetta modalità (sconto in fattura) sarà necessario, in sede di 

regolaﾏeﾐtazioﾐe del pヴezzo, faヴ eﾏeヴgeヴe l’aﾏﾏoﾐtaヴe della detヴazioﾐe la ケuale Iostituiヴà paヴte 
del pヴezzo ふケuaﾐdo ケuest’ultiﾏo sia supeヴioヴe a Γヶ.ヰヰヰ euヴoぶ o l’iﾐteヴo pヴezzo ふケuaﾐdo 
ケuest’ultiﾏo sia uguale o iﾐfeヴioヴe a Γヶ.ヰヰヰ euヴoぶ. 

Due esempi serviranno a chiarire. 

Se la vendita è convenuta per un prezzo superiore a 96.000 euro (supponiamo per 120.000 euro) e 

l’aIケuiヴeﾐte aHHia diヴitto ad aIIedeヴe alla detヴazioﾐe del ヱヱヰ%, saヴà ﾐeIessaヴio, iﾐ sede di 
ヴegolaﾏeﾐtazioﾐe del pヴezzo, faヴ eﾏeヴgeヴe l’aﾏﾏoﾐtaヴe della detrazione (105.600 euro 

costituente il 110% di 96.000 euro) la quale tuttavia costituirà solo per 96.000 euro la parte di 

pヴezzo さsIoﾐtatoざ a favoヴe dell’aIケuiヴeﾐte ふﾏeﾐtヴe la diffeヴeﾐza di Γ.ヶヰヰ euヴo aﾐdヴà a HeﾐefiIio 
dell’iﾏpヴesa veﾐditヴiIeぶ daﾐdo atto delle modalità di pagamento della residua parte del prezzo 

(24.000 euro) nel rispetto delle regole stabilite dal DL 223 del 4 luglio 2006 e specificando, per la 

parte di prezzo che rientra nel superbonus, che non vengono evidenziati mezzi di pagamento in 

ケuaﾐto iﾏpoヴto ヴieﾐtヴaﾐte ﾐello さsIoﾐto iﾐ fattuヴaざ. 

Se la vendita è convenuta per un prezzo inferiore o uguale a 96.000 euro (supponiamo per 80.000 

euヴoぶ e l’aIケuiヴeﾐte aHHia diヴitto ad aIIedeヴe alla detヴazioﾐe del ヱヱヰ%, saヴà ﾐeIessaヴio, iﾐ sede di 
regolaﾏeﾐtazioﾐe del pヴezzo, faヴ eﾏeヴgeヴe l’aﾏﾏoﾐtaヴe della detヴazioﾐe ふΒΒ.ヰヰヰ euヴo Iostitueﾐte 
il ヱヱヰ% di Βヰ.ヰヰヰ euヴoぶ la ケuale, da sola, aﾐdヴà a Iopヴiヴe l’iﾐteヴo pヴezzo da pagaヴe. Iﾐ ケuesto Iaso, 
ai fini della tracciabilità dei mezzi di pagamento di cui al DL 223 del 4 luglio 2006 sarà sufficiente 

una dichiarazione negativa. 

Qualoヴa iﾐveIe l’aIケuiヴeﾐte opti peヴ la Iessioﾐe del Iヴedito d’iﾏposta deヴivaﾐte dall’aIIesso al 
superbonus, fermo il meccanismo sopra illustrato con i due esempi, si potrà procedere 

contestualmente alla cessione o, in alternativa, le parti potranno formalizzare la cessione del 

Iヴedito iﾐ uﾐ ﾏoﾏeﾐto suIIessivo all’atto. “i teﾐga pヴeseﾐte a tal pヴoposito Ihe sia peヴ lo sIoﾐto iﾐ 
fattuヴa Ihe peヴ la Iessioﾐe del Iヴedito d’iﾏposta saヴà ﾐeIessario il visto di conformità (rilasciato 

dai soggetti abilitati: dottori commercialisti, ragionieri, periti commerciali, consulenti del lavoro e 

ヴespoﾐsaHili dell’assisteﾐza fisIale dei CAFぶ dei dati ヴelativi alla doIuﾏeﾐtazioﾐe Ihe attesta la 
sussistenza dei presupposti che danno diritto al superbonus. “aヴà altヴesì ﾐeIessaヴia l’asseveヴazioﾐe 
sul rispetto dei requisisti tecnici degli interventi effettuati nonché della congruità delle spese 

sostenute in relazione agli interventi agevolati.  

A tali considerazioni va aggiunto che affinché la cessione del credito determini, in capo al 

Iessioﾐaヴio ふﾐel Iaso esaﾏiﾐato l’iﾏpヴesa, la ケuale tuttavia potヴeHHe ulteヴioヴﾏeﾐte Iedeヴe il 
credito acquisito anche ad istituti di credito e ad intermediari finanziari) la possibilità di utilizzo del 

Iヴedito, saヴà ﾐeIessaヴio effettuaヴe la IoﾏuﾐiIazioﾐe dell’opzioﾐe all’Ageﾐzia delle Eﾐtヴate 
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utilizzaﾐdo l’apposito ﾏodello appヴovato Ioﾐ pヴovvediﾏeﾐto del Diヴettoヴe dell’Ageﾐzia delle 
Entrate n. 283847/2020 ed inviato esclusivamente iﾐ via teleﾏatiIa eﾐtヴo il ヱヶ ﾏaヴzo dell’aﾐﾐo 
successivo a quello in cui sono state sostenute le spese che danno diritto alla detrazione. 

Fatte le considerazioni che precedono, le parti potrebbero comunque, al fine di disciplinare i loro 

rapporti, dare conto ﾐell’atto di Ioﾏpヴaveﾐdita o Ioﾐ uﾐ autoﾐoﾏo atto della avveﾐuta Iessioﾐe 
del credito. Ci si deve pertanto chiedere se tale negozio sia o meno soggetto a imposta di registro. 

L’Ageﾐzia delle Eﾐtヴate ha più volte ヴiHadito ふda ultiﾏo Ioﾐ ヴisoluzioﾐe Βヴ/E del 5 dicembre 2018 

ヴiIhiaﾏata altヴesì ﾐella ヴisposta a iﾐteヴpello ﾐ.ヱΓ dell’Β geﾐﾐaio ヲヰヲヱぶ Ihe la Iessioﾐe del Iヴedito 
d’iﾏposta X uﾐ atto di peヴ sé ﾐoﾐ soggetto a ヴegistヴazioﾐe ai seﾐsi dell’aヴtiIolo ヵ della TaHella 
allegata al DPR 131/1986. In base a tale disposizioﾐe ﾐoﾐ soﾐo soggetti all’oHHligo della 
ヴegistヴazioﾐe さgli atti e doIuﾏeﾐti foヴﾏati peヴ l’appliIazioﾐe, ヴiduzioﾐe, liケuidazioﾐe, ヴisIossioﾐe, 
ヴateazioﾐe e ヴiﾏHoヴso delle iﾏposte e tasse da Ihiuﾐケue dovuteざ.  

La ratio della disposizione citata è quella di sottrarre a tassazione gli atti e i documenti del 

rapporto tributario, in ogni sua fase17. Il diritto alla detrazione è un elemento di tale rapporto, in 

ケuaﾐto lo stesso ﾐasIe peヴ effetto dell’appliIazioﾐe di uﾐa ﾐoヴﾏa tヴiHutaヴia e si eseヴIita al 

ﾏoﾏeﾐto della liケuidazioﾐe dell’iﾏposta18. 

Peヴtaﾐto, ケualoヴa le paヴti iﾐteﾐdaﾐo daヴe atto dell’avveﾐuta Iessioﾐe del Iヴedito d’iﾏposta Ioﾐ uﾐ 
autonomo atto rispetto alla compravendita, ferme restando le procedure telematiche e le 

IoﾏuﾐiIazioﾐi all’Ageﾐzia delle Eﾐtヴate pヴeviste dal DeIヴeto diヴettoヴiale dell’Β agosto ヲヰヲヰ sopヴa 
indicate, la medesima cessione non dovrà neppure essere sottoposta a registrazione in 

applicazione del citato articolo 5 della Tabella allegata al DPR 131/1986. 

Qualora, al contrario, le paヴti iﾐteﾐdaﾐo faヴ ヴisultaヴe l’avveﾐuta Iessioﾐe del Iヴedito d’iﾏposta iﾐ 
sede di atto, peヴ tale Iessioﾐe si appliIheヴà l’aヴtiIolo Α del DPR ヱンヱ/ヱΓΒヶ seIoﾐdo Iui さper gli atti 

indicati nella tabella allegata al presente testo unico non vi è obbligo di chiedere la registrazione 

ﾐeaﾐIhe iﾐ Iaso d’uso; se pヴeseﾐtati peヴ la ヴegistヴazioﾐe, l’iﾏposta è dovuta iﾐ ﾏisuヴa fissa.ざ. 

Si potrebbe tuttavia argomentare che trattandosi, nel caso di specie, di modalità di pagamento del 

prezzo, la fattispecie rientri nella pヴevisioﾐe di Iui all’aヴtiIolo ヲヱ Ioﾏﾏa ヲ del DPR ヱンヱ/ヱΓΒヶ 
(disposizioni che derivano necessariamente, per la loro intrinseca natura, le une dalle altre) come 

tale esente da imposta di registro. 

Uﾐ’ultiﾏa ケuestioﾐe attieﾐe alla ﾐeIessità di ヴegolaﾏeﾐtare in atto le conseguenze di una 

eveﾐtuale iﾐeヴzia dell’aIケuiヴeﾐte il ケuale ﾐoﾐ pヴovveda, eﾐtヴo il ヱヶ ﾏaヴzo dell’aﾐﾐo di iﾏposta 
suIIessivo a ケuello della stipulazioﾐe della Ioﾏpヴaveﾐdita, ad iﾐviaヴe all’Ageﾐzia delle Eﾐtヴate la 
IoﾏuﾐiIazioﾐe dell’avveﾐuta opzione per lo sconto in fattura o per la cessione del credito. In 

ケuesto Iaso l’iﾏpヴesa veﾐditヴiIe ﾐoﾐ potヴeHHe utilizzaヴe il IoﾐtヴiHuto ふdeヴivaﾐte dallo sIoﾐto iﾐ 
fattuヴaぶ o il Iヴedito ふdeヴivaﾐte dalla Iessioﾐe del Iヴedito d’iﾏpostaぶ Ioﾐ la Ioﾐsegueﾐza che 

ヴisulteヴeHHe IヴeditヴiIe, ﾐei Ioﾐfヴoﾐti dell’aIケuiヴeﾐte, della paヴte di pヴezzo assolta Ioﾐ le ﾏodalità 
indicate.  

Le considerazioni di cui sopra portano pertanto a ritenere opportuna una regolamentazione tra le 

paヴti, ケuaﾐtoﾏeﾐo peヴ faヴ eﾏeヴgeヴe l’esisteﾐza di uﾐ deHito iﾐ Iapo all’aIケuiヴeﾐte Ihe ﾐoﾐ 
pヴovveda a IoﾏuﾐiIaヴe l’opzioﾐe ﾐei teヴﾏiﾐi e Ioﾐ le ﾏodalità sopヴa iﾐdiIate paヴi alla paヴte di 
pヴezzo ヴegolata Ioﾐ lo sIoﾐto iﾐ fattuヴa o Ioﾐ la Iessioﾐe del Iヴedito d’iﾏposta. 

 

                                                           
17 Così la risoluzione n. 84/E del 2018 
18 Così testualmente la risoluzione n. 84/E del 2018 


