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Il cosiddetto ͞deĐƌeto ƌilaŶĐio͟, Ŷel teŶtativo di sostenere il settore edilizio e di invogliare i 

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

ϭϭϬ% l’aliƋuota di detƌazioŶe delle spese sosteŶute dal ϭ° luglio ϮϬϮϬ al 30 giugno 2022 (termine, 

Ƌuest’ultiŵo, fissato dalla legge di ďilaŶĐio Ŷ. ϭϳϴ del ϯϬ diĐeŵďƌe ϮϬϮϬͿ 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 aŶĐh’essi della detrazione maggiorata.   

Questa misura di paƌtiĐolaƌe favoƌe ğ ĐoŵuŶeŵeŶte deŶoŵiŶata ͞superbonus͟. 

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 ͞Superbonus 110%͟ pubblicata 

dall’AgeŶzia delle EŶtrate nel mese di luglio 2020 e nelle circolari della stessa Agenzia n. 24/E 

dell’ϴ agosto ϮϬϮϬ e n. 30/E del 22 dicembre 2020. A questi documenti si aggiungono:  

- il pƌovvediŵeŶto Ŷ. Ϯϴϯϴϰϳ/ϮϬϮϬ del Diƌettoƌe dell’AgeŶzia delle EŶtƌate 

- il provvedimento n. 3ϮϲϬϰϳ del ϭϮ ottoďƌe ϮϬϮϬ del Diƌettoƌe dell’AgeŶzia delle EŶtƌate 

- 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 ͞decreto agosto͟ ;DL 104/2020 convertito in legge 126/2020) 

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

“i segŶala iŶoltƌe Đhe sul sito dell’AgeŶzia delle EŶtƌate ;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 ͞a ƌegiŵe͟ Đhe disĐiplinano 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’auŵeŶto dell’aliƋuota 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’iŵposta corrispondente alla detrazione spettante. 

 

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

determinare 

La norma (articolo 119) disĐipliŶa l’aĐĐesso 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 Đlassi eŶeƌgetiĐhe dell’edifiĐio o delle uŶità iŵŵoďiliaƌi situate 
all’iŶteƌŶo di edifiĐi pluƌifaŵiliaƌi Đhe siaŶo fuŶzioŶalŵeŶte iŶdipeŶdeŶti e dispoŶgaŶo di uŶo 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 disĐipliŶati dall’aƌtiĐolo ϭϰ 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 iŶĐliŶate Đhe iŶteƌessaŶo l’iŶvoluĐƌo dell’edifiĐio, ĐoŶ uŶ’iŶĐideŶza supeƌioƌe 

al Ϯϱ% della supeƌfiĐie dispeƌdeŶte loƌda dell’edifiĐio o dell’uŶità iŵŵoďiliaƌe situata 
all’iŶteƌŶo di edifiĐi pluƌifaŵiliaƌi Đhe sia fuŶzioŶalŵeŶte iŶdipeŶdeŶte e dispoŶga di uŶo o 
più aĐĐessi autoŶoŵi dall’esteƌŶo; i materiali utilizzati devono rispettare i criteri ambientali 

ŵiŶiŵi di Đui al DeĐƌeto del MiŶistƌo dell’aŵďieŶte e della tutela del teƌƌitoƌio e del ŵaƌe 
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 

iŶdipeŶdeŶti site all’iŶteƌŶo di edifiĐi pluƌifaŵiliaƌi 
- ϰϬ.ϬϬϬ euƌo, ŵoltipliĐato peƌ il Ŷuŵeƌo delle uŶità iŵŵoďiliaƌi Đhe ĐoŵpoŶgoŶo l’edifiĐio 

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

- ϯϬ.ϬϬϬ euƌo, ŵoltipliĐato peƌ il Ŷuŵeƌo delle uŶità iŵŵoďiliaƌi Đhe ĐoŵpoŶgoŶo l’edifiĐio 
se lo stesso è composto da più di otto unità. 

“ui liŵiti appeŶa iŶdiĐati, la ĐiƌĐolaƌe Ϯϰ/E dell’ϴ agosto ϮϬϮϬ ha Đhiaƌito Đhe Ŷel Đaso iŶ Đui 
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 

iŵŵoďiliaƌi Đhe ĐoŵpoŶgoŶo l’edifiĐio peƌ gli edifiĐi costituiti da 2 a 8 unità e non 

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

ĐoŵpoŶgoŶo l’edifiĐio peƌ gli edifiĐi Đoŵposti da più di 8 uŶità; 
c) iŶteƌveŶti sugli edifiĐi uŶifaŵiliaƌi o sulle uŶità iŵŵoďiliaƌi situate all’iŶterno di edifici 

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

autoŶoŵi dall’esteƌŶo2 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’aƌtiĐolo ϭϲ del DL ϲϯ/ϮϬϭϯ 
(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 aŶĐhe peƌ l’aĐƋuisto di Đase aŶtisisŵiĐhe, e Đioğ di uŶità 
immobiliari facenti parte di edifici ubicati in zone classificate a rischio sismico 1, 2 e 3 oggetto di 

iŶteƌveŶti aŶtisisŵiĐi effettuati ŵediaŶte deŵolizioŶe e ƌiĐostƌuzioŶe dell’iŵŵoďile da paƌte 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’aƌtiĐolo ϭϭϵ 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 

͞tƌasĐiŶaƌe͟ iŶteƌveŶti ŵiŶoƌi della stessa speĐie. NoŶ saƌà peƌtaŶto possiďile, ad esempio, a 

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

eŶeƌgetiĐhe dell’edifiĐio, otteŶeƌe il superbonus su un intervento di monitoraggio strutturale ai fini 

aŶtisisŵiĐi ;Đhe iŶveĐe lo otteƌƌeďďe se ͞trainato͟ da uŶ iŶteƌveŶto aŶtisisŵiĐo aveŶte 
determinate caratteristiche). 

                                                           
1 La legge di bilancio 2021 ha stabilito, con un intervento al comma 1-ďis dell’aƌtiĐolo ϭϭϵ del Dl ϯϰ/ϮϬϮϬ, Đhe 
͞uŶ’uŶità iŵŵoďiliaƌe può ƌiteŶeƌsi ͞fuŶzioŶalŵeŶte iŶdipeŶdeŶte͟ Ƌualoƌa sia dotata di alŵeŶo tƌe delle segueŶti 
installazioni o manufatti di proprietà esclusiva: impianti peƌ l’appƌovvigioŶaŵeŶto idƌiĐo; iŵpiaŶti peƌ il gas; iŵpiaŶti 
peƌ l’eŶeƌgia elettƌiĐa; iŵpiaŶto di ĐliŵatizzazioŶe iŶveƌŶale 
2 Il ͞deĐƌeto agosto͟ ha iŶtƌodotto all’aƌtiĐolo ϭϭϵ del Dl ϯϰ/ϮϬϮϬ il Đoŵŵa ϭ-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’esteƌŶo si iŶteŶde uŶ aĐĐesso iŶdipeŶdeŶte, ŶoŶ ĐoŵuŶe ad altƌe uŶità iŵŵoďiliaƌi, Đhiuso da ĐaŶĐello o poƌtoŶe 
d’iŶgƌesso Đhe ĐoŶseŶta l’aĐĐesso 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 effiĐieŶtaŵeŶto eŶeƌgetiĐo pƌevisti dall’aƌtiĐolo ϭϰ del DL ϲϯ/ϮϬϭϯ (e 

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

beneficio) nei limiti di spesa previsti per ciascun intervento dalla legislazione ͞a ƌegiŵe͟ 

2) l’iŶstallazioŶe di iŶfƌastƌuttuƌe peƌ la ƌiĐaƌiĐa di veiĐoli elettƌiĐi di Đui all’aƌtiĐolo ϭϲ-ter del 

DL 63/2013; 

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

all’aƌtiĐolo ϭ, Đoŵŵa ϭ, lettere a), b), c) e d) del DPR 412/1993 (si segnala che questi 

iŶteƌveŶti possoŶo esseƌe ͞tƌaiŶati͟ da tutti gli iŶteƌveŶti ͞tƌaiŶaŶti͟ ĐoŶteŵplatiͿ 
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’aƌtiĐolo ϭϲ-ďis Đoŵŵa ϭ letteƌa eͿ del TUIR ;iŶteƌveŶti peƌ l’eliŵiŶazioŶe delle ďaƌƌieƌe 
architettoniche). 

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

congiuntamente ad interventi antisismici di cui agli articoli da 1-ďis a ϭ septies dell’aƌtiĐolo ϭϲ del 
DL 63/2013, gli interventi per la realizzazione di sistemi di monitoraggio strutturale continuo a fini 

antisismici. 

Gli iŶteƌveŶti ͞tƌaiŶati͟ iŶ ƌealtà 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.  

UŶo degli iŶteƌveŶti ͞tƌaiŶati͟ Đhe veƌƌà ŵaggioƌŵeŶte utilizzato ğ siĐuƌaŵeŶte Ƌuello 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’uŶità iŵŵoďiliaƌe uŶifaŵiliaƌe o ďifaŵiliaƌe 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, Đhe gli iŶteƌveŶti ͞tƌaiŶati͟ siaŶo eseguiti 
congiuntamente a quelli ͞tƌaiŶaŶti͟, l’AgeŶzia delle Entrate4 prevede che le date delle spese 

sosteŶute peƌ gli iŶteƌveŶti tƌaiŶati deďďaŶo esseƌe ƌiĐoŵpƌese Ŷell’iŶteƌvallo di teŵpo 
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 ƌitieŶe Đhe poiĐhĠ l’AgeŶzia delle EŶtƌate ŶoŶ ha 
fornito alcuna indicazione, oltre quella sopra riportata, in ordine al momento in cui si debbano 

eseguire tali lavori, deve ritenersi Đhe gli iŶteƌveŶti ͞tƌaiŶati͟ possaŶo esseƌe eseguiti aŶĐhe pƌiŵa 
di Ƌuelli ͞tƌaiŶaŶti͟ a ĐoŶdizioŶe Đhe l’iŶizio dei pƌiŵi sia suĐĐessivo all’apeƌtuƌa del ͞ĐaŶtieƌe͟ 
dell’iŶteƌveŶto ͞tƌaiŶaŶte͟. IŶ sostaŶza se, ad esempio, devono essere effettuati lavori di 

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

ğ possiďile, uŶa volta dato l’iŶizio lavoƌi, pƌoĐedeƌe pƌiŵa ĐoŶ la sostituzioŶe di Ƌuesti ultiŵi e 
suĐĐessivaŵeŶte iŶteƌveŶiƌe sul ͞Đappotto teƌŵiĐo͟. 

                                                           
3 Articolo 119 comma 2 del DL 34/2020 convertito in Legge 77/2020 
4 CiƌĐolaƌe Ϯϰ/E dell’ϴ agosto ϮϬϮϬ 
5 Nicola Forte ͞Guida al supeƌďoŶus ϭϭϬ% - ƌeƋuisiti, liŵiti e pƌoĐeduƌe͟ 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 

euƌo peƌ ogŶi KW di poteŶza ŶoŵiŶale dell’iŵpiaŶto fotovoltaiĐo ŶoŶĐhĠ peƌ l’iŶstallazioŶe 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’aĐĐesso alla detƌazioŶe ŵaggioƌata (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 iŵpƌesa, aƌti e pƌofessioŶi 
- agli Istituti autonomi case popolari (IACP) e agli altri soggetti che rispondono ai requisiti 

della legislazione europea di ͞iŶ house pƌovidiŶg͟. 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’aƌtiĐolo ϱ, Đoŵŵa Ϯ, letteƌa ĐͿ del D.lgs. 242/1999, limitatamente ai lavori destinati ai 

soli immobili o parti di immobili adibiti a spogliatoi. 

Il superbonus spetta aŶĐhe ai titolaƌi di ƌeddito d’iŵpƌesa o pƌofessioŶale (che non hanno diritto di 

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

ĐoŶdoŵiŶio su paƌti ĐoŵuŶi dell’edifiĐio. 

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’iŵŵoďile iŶ foƌza di ĐoŶtƌatto di loĐazioŶe o di Đoŵodato ;puƌĐhé regolarmente registrati) che 

siano in possesso di previo ĐoŶseŶso all’eseĐuzioŶe dei lavoƌi da paƌte del pƌopƌietaƌio, il familiare 

convivente del titolaƌe del diƌitto sull’iŵŵoďile che abbia sostenuto la spesa (coniuge, parenti 

entro il terzo grado e affini entro il secondo grado), il componente dell’uŶioŶe Đivile, il ĐoŶviveŶte 
more uxorio, ŶoŶ titolaƌe di diƌitti ƌeali sull’iŵŵoďile oggetto di iŶteƌveŶto ŶĠ titolaƌe di uŶ 
contratto di comodato. QuaŶdo ŶoŶ vi sia ĐoiŶĐideŶza tƌa la titolaƌità dell’iŵŵoďile e il soggetto 
ammesso al beneficio, la detrazione spetta anche se le abilitazioni comunali sono intestate al 

soggetto Đhe vaŶta sull’iŵŵoďile uŶ diƌitto ƌeale. 

 

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 EdifiĐi di Đui all’aƌt. ϭ, Đoŵŵa ϭ, letteƌe aͿ, ďͿ, ĐͿ e dͿ DPR Ϯϲ/ϴ/ϭϵϵϯ Ŷ. ϰϭϮ 
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La disposizione di legge specifica che il superbonus, per gli interventi realizzati su edifici 

uŶifaŵiliaƌi o su uŶità iŵŵoďiliaƌi site all’iŶteƌŶo di edifiĐi plurifamiliari funzionalmente 

iŶdipeŶdeŶti e Đhe dispoŶgaŶo di uŶo o più aĐĐessi autoŶoŵi dall’esteƌŶo, spetta peƌ 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. 

Coŵe peƌ tutte le detƌazioŶi di iŵposta, l’agevolazioŶe ğ aŵŵessa eŶtƌo il liŵite Đhe tƌova 
ĐapieŶza Ŷell’iŵposta aŶŶua deƌivaŶte dalla diĐhiaƌazioŶe dei ƌedditi. Ciò significa che la quota 

aŶŶuale di detƌazioŶe Đhe ŶoŶ tƌova ĐapieŶza Ŷell’iŵposta loƌda di uŶ deteƌŵiŶato aŶŶo 
d’iŵposta ŶoŶ può esseƌe utilizzata iŶ diŵiŶuzioŶe dall’iŵposta loƌda dei peƌiodi d’iŵposta 
successivi, né essere richiesta a rimborso7. 

 

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

dell’AgeŶzia delle eŶtƌate sul condominio. Soluzioni pratiche 

“ulla ďase della Ŷoƌŵa vigeŶte aŶteƌioƌŵeŶte all’appƌovazioŶe della legge di ďilaŶĐio ϮϬϮϭ, 
l’AgeŶzia delle Entrate8 si ğ iŶ paƌtiĐolaƌe soffeƌŵata sul peƌiŵetƌo giuƌidiĐo all’iŶteƌŶo del Ƌuale 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 

Đui ĐoesistoŶo pƌopƌietà iŶdividuali e Đoŵpƌopƌietà su ďeŶi ĐoŵuŶi di uŶ edifiĐio, l’AgeŶzia, 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, poŶeŶdo peƌtaŶto l’aĐĐeŶto ŶoŶ già sui lavoƌi da eseguiƌe eveŶtualŵeŶte su ͞paƌti ĐoŵuŶi͟ 
di un edificio ancorché posseduto da un solo soggetto ovvero da più soggetti per quote indivise 

ďeŶsì sull’esistenza stessa del condominio. 

L’AgeŶzia delle EŶtƌate ha iŶ paƌtiĐolaƌe pƌivilegiato uŶa visioŶe ͞soggettiva͟ del ĐoŶdoŵiŶio 
piuttosto Đhe poƌƌe l’aĐĐeŶto su di uŶa valutazioŶe ͞oggettiva͟ iŶĐeŶtƌata sulle paƌti ĐoŵuŶi di uŶ 
edificio, che pure esistono anĐhe ƋuaŶdo l’edifiĐio appaƌteŶga ad uŶ solo soggetto. “e, ad 
esempio, un soggetto è unico proprietario di un fabbricato costituito da otto unità immobiliari, pur 

esisteŶdo di fatto paƌti ĐoŵuŶi dell’edifiĐio, la ŵaŶĐaŶza di uŶa situazioŶe giuƌidiĐa Ƌualificabile 

come condominio determineƌeďďe, a paƌeƌe dell’AgeŶzia delle EŶtƌate, l’iŵpossiďilità di aĐĐedeƌe 
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. 

EvideŶteŵeŶte iŶ Ƌuest’ultiŵo Đaso uŶa divisioŶe, 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’aĐĐessiďilità del ĐoŶdoŵiŶio al superbonus. 

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

alla detƌazioŶe ŵaggioƌata, Đhe l’atto sia posto iŶ esseƌe aŶteƌioƌŵeŶte all’iŶizio dei lavoƌi. 

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 iŶ tal seŶso la guida puďďliĐata dall’AgeŶzia delle EŶtƌate 
8 CiƌĐolaƌe Ϯϰ/E dell’ϴ agosto ϮϬϮϬ 
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Più attenta valutazione andrà fatta sulla possibilità, peƌ l’uŶiĐa soĐietà pƌopƌietaƌia di vaƌi 
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, 

ĐoŶseŶtiƌeďďe l’aĐĐesso al superbonus. 

La legge di ďilaŶĐio ϮϬϮϭ ha tuttavia ŵodifiĐato l’aƌtiĐolo ϭϭϵ Đoŵŵa ϵ aͿ del DL ϯϰ/ϮϬϮϬ 
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. IŶ sostaŶza il legislatoƌe ha esteso l’aĐĐesso 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 

plausiďile l’iŶteƌpƌetazioŶe seĐoŶdo la Ƌuale le peƌtiŶeŶze, a Ƌuesto speĐifiĐo fiŶe, ŶoŶ vadaŶo 
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’iŶteƌpƌete. 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 possiďile, seŶza tƌasŵodaƌe Ŷell’aďuso di diƌitto, aŶteƌioƌŵeŶte 
all’iŶizio dei lavoƌi pƌoĐedeƌe ad uŶ aĐĐoƌpaŵeŶto tƌa due delle ĐiŶƋue uŶità aďitative ƌiduĐeŶdo 
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’iŶizio dei lavoƌi Đhe daŶŶo aĐĐesso al superbonus. 

 

I beni oggetto di intervento e quelli che ne sono esclusi: la disĐussa iŶteƌpƌetazioŶe dell’AgeŶzia 
delle Entrate 

Il comma 15-ďis dell’aƌtiĐolo ϭϭϵ del DL ϯϰ/ϮϬϮϬ pƌevede testualŵeŶte Đhe ͞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.͟. 

“ull’esĐlusioŶe di tali iŵŵoďili ŶoŶ vi soŶo duďďi iŶteƌpƌetativi: le altre categorie catastali 

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

Tuttavia l’AgeŶzia9, ĐoŶ uŶ’iŶteƌpƌetazioŶe ĐƌitiĐaďile aŶĐhe sotto il pƌofilo sisteŵatiĐo 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 

soŶo aŵŵesse alla detƌazioŶe ŵaggioƌata, ƌiĐoƌƌeŶdoŶe le ĐoŶdizioŶi, solo Ƌualoƌa l’edifiĐio possa 
essere considerato residenziale nella sua interezza. Tale situazione ricorrerebbe quando la 

supeƌfiĐie Đoŵplessiva delle uŶità iŵŵoďiliaƌi dell’edifiĐio sia supeƌioƌe al ϱϬ peƌ ĐeŶto. 

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’AgeŶzia delle EŶtƌate. 

 

Le paƌtiĐolaƌi ƌegole peƌ gli iŵŵoďili soggetti a viŶĐolo ͞Đultuƌale͟ 

Qualoƌa l’iŵŵoďile sia sottoposto ad uŶo dei viŶĐoli di Đui al D.lgs ϮϮ geŶŶaio 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 appliĐa iŶ ogŶi Đaso a tutti gli iŶteƌveŶti ͞tƌaiŶati͟ puƌ iŶ 
asseŶza dei ͞tƌaiŶaŶti͟, a ĐoŶdizione 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’iŵŵoďile ğ sottoposto a viŶĐolo ͞Đultuƌale͟ Đhe iŵpedisĐa il 
rifaĐiŵeŶto del ͞Đappotto teƌŵiĐo͟, saƌà possiďile sostituiƌe gli iŶfissi e godeƌe del superbonus solo 

se sia conseguito il miglioramento di due classi energetiche. 

 

͞“ĐoŶto iŶ fattuƌa͟ e ĐessioŶe del Đƌedito d’iŵposta Ƌuali alteƌŶative alla detƌazioŶe 

L’aƌtiĐolo ϭϮϭ del ͞DeĐƌeto ƌilaŶĐio͟ pƌevede Đhe i soggetti Đhe Ŷegli aŶŶi ϮϬϮϬ, 2021 e 2022 

sostengono spese per determinati interventi che successivamente verranno elencati, possono 

optaƌe, iŶ luogo dell’utilizzo diƌetto della detƌazioŶe iŶ sede di diĐhiaƌazione dei redditi, 

alternativamente peƌ lo ͞sĐoŶto iŶ fattuƌa͟ o peƌ la ĐessioŶe del Đƌedito d’iŵposta. 

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 

foƌŵa di Đƌedito d’iŵposta peƌ uŶ iŵpoƌto paƌi alla detƌazioŶe spettaŶte.  

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

uŶ Đƌedito d’iŵposta paƌi al ϭϭϬ%. 

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

fiŶaŶziaƌi. L’AgeŶzia delle EŶtƌate10 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 

Đƌedito d’iŵposta di ϯϯ.ϬϬϬ euƌo. Nel Đaso iŶ Đui, iŶveĐe, il foƌŶitoƌe appliĐhi uŶo sĐoŶto solo 
paƌziale, il Đƌedito di iŵposta ğ ĐalĐolato solo sull’iŵpoƌto dello sĐoŶto appliĐato. 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 Đƌedito e iŶteƌŵediaƌi fiŶaŶziaƌi, del Đƌedito d’iŵposta ĐoƌƌispoŶdeŶte alla detƌazioŶe 
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 teƌzo optaƌe peƌ la ĐessioŶe del Đƌedito d’iŵposta. Nella stessa ĐiƌĐolaƌe l’AgeŶzia ha altƌesì 
precisato che tale libertà di scelta spetti, a ciascun condomino, per gli interventi condominiali 

ammessi al beneficio. 

La norma consente di accedere allo ͞sĐoŶto iŶ fattuƌa͟ e alla ĐessioŶe del Đƌedito d’iŵposta 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. 

IŶ sostaŶza l’opzioŶe può esseƌe eseƌĐitata: 

- peƌ gli iŶteƌveŶti di ƌeĐupeƌo del patƌiŵoŶio edilizio di Đui all’aƌtiĐolo ϭϲ-bis, comma 1, 

lettere a) e b) del TUIR 

- peƌ gli iŶteƌveŶti di effiĐieŶtaŵeŶto eŶeƌgetiĐo iŶdiĐati Ŷell’aƌtiĐolo ϭϰ del DL ϲϯ/ϮϬϮϬ 

- peƌ l’adozioŶe di ŵisuƌe aŶtisisŵiĐhe di Đui all’aƌtiĐo ϭϲ del DL ϲϯ/ϮϬϮϬ 

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

- peƌ l’iŶstallazioŶe di iŵpiaŶti fotovoltaiĐi iŶdiĐati all’aƌtiĐolo ϭϲ-bis, comma 1 lettera h) del 

TUIR 

- peƌ l’iŶstallazioŶe di ĐoloŶŶiŶe peƌ la ƌiĐaƌiĐa dei veiĐoli elettƌiĐi. 
 

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

dell’iŵŵoďile 

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

ĐedeŶte iŶ sede di tƌasfeƌiŵeŶto dell’iŵŵoďile, ovviaŵeŶte ğ uŶa pƌoďleŵatiĐa Đhe ŶoŶ si 
poŶe ƋuaŶdo Ƌuest’ultiŵo aďďia optato per lo sconto in fattura o per la cessione del 

Đƌedito d’iŵposta ŶoŶ esseŶdovi, iŶ Ƌuesti Đasi,12 alcuna detrazione da portare deduzione 

dall’iŵposta sui ƌedditi. 
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’iŶĐideŶza del superbonus Ŷell’aŵďito 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 ϮϬ/ϮϬϮϬ ͞Le detrazioni fiscali riferite agli immobili: panoramica generale e questioni di 

iŶteƌesse Ŷotaƌile͟ 
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- a ƌegiŵe dall’aƌtiĐolo ϭϲ-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 Ŷ. ϲϯ del ϰ giugŶo ϮϬϭϯ ;ĐoŶveƌtito iŶ legge ϯ agosto ϮϬϭϯ Ŷ. ϵϬͿ Đhe all’aƌtiĐolo ϭϲ, 
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’oƌdiŶaŶza del PƌesideŶte del CoŶsiglio dei MiŶistƌi ϯϮϳϰ del ϮϬ ŵaƌzo ϮϬϬϯ 

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 ďase dei ƌisultati ĐoŶseguiti ĐoŶ l’eseĐuzioŶe dei lavoƌi ;e del soggetto Đhe Ŷe sostieŶe 
le relative spese) cambia la percentuale di detrazione; più precisamente: 

1) se l’iŶteƌveŶto, eseguito da peƌsoŶa fisiĐa o da soggetto Iƌes, ŶoŶ deteƌŵiŶa uŶa ƌiduzioŶe 
del rischio sismico la detrazione è del 50% fino a un ammontare complessivo di 96.000 

euro 

2) se l’iŶteƌveŶto, eseguito da peƌsona 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’iŶteƌveŶto, eseguito da peƌsoŶa fisiĐa o da soggetto Ires, determina il passaggio a due 

Đlassi di ƌisĐhio sisŵiĐo iŶfeƌioƌe, la detƌazioŶe spetta Ŷella ŵisuƌa dell’ϴϬ% delle spese 
sostenute fermo il limite di 96.000 euro 

4) se l’iŶteƌveŶto ğ eseguito sulle paƌti ĐoŵuŶi di edifiĐi ĐoŶdoŵiŶiali seŶza uŶ ŵiglioƌaŵento 

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’iŶteƌveŶto ğ eseguito sulle paƌti ĐoŵuŶi di edifiĐi ĐoŶdoŵiŶiali ĐoŶ 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’iŶteƌveŶto ğ eseguito sulle paƌti ĐoŵuŶi di edifiĐi Đondominiali con il miglioramento di 

due Đlassi aŶtisisŵiĐhe la detƌazioŶe ğ dell’ϴϱ% fiŶo ad uŶ aŵŵoŶtaƌe ŵassiŵo di euƌo 
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 paƌtiĐolaƌe fattispeĐie dell’aĐƋuisto di Đase aŶtisisŵiĐhe 

All’iŶteƌŶo del sismabonus disĐipliŶato dall’aƌtiĐolo ϭϲ Dl ϲϯ/ϮϬϭϯ e, al ŵoŵeŶto, ĐoŶ valeŶza 
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, aŶĐhe ĐoŶ vaƌiazioŶe voluŵetƌiĐa ƌispetto all’edifiĐio pƌeesisteŶte, 
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’ϴϱ% ;Ŷel Đaso di ŵiglioƌaŵeŶto di due Đlassi del ƌisĐhio sisŵiĐoͿ ƌifeƌite, Ƌueste peƌĐeŶtuali, al 
pƌezzo di veŶdita ƌisultaŶte dall’atto Ŷotaƌile e ĐoŶ il liŵite di ϵϲ.ϬϬϬ euƌo  spettaŶo all’aĐƋuiƌeŶte 
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 

- veŶdita dell’iŵŵoďile di Ŷuova edifiĐazioŶe eŶtƌo ϭϴ ŵesi dalla data di ĐoŶĐlusioŶe dei 
lavori 

- peƌiodo iŶ Đui deve esseƌe effettuata l’opeƌazioŶe Ŷel suo Đoŵplesso 1 gennaio 2017-31 

dicembre 202114. 

 

Il superbonus ϭϭϬ% Ŷell’aŵďito del sisŵaďonus (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: 

-  peƌ gli iŶteƌveŶti aŶtisisŵiĐi Đhe ƌieŶtƌaŶo iŶ tutte le ipotesi di Đui all’aƌtiĐolo ϭϲ del DL 
ϲϯ/ϮϬϭϯ Đoŵŵi dall’ϭ-bis a 1-septies (sismabonusͿ l’aliƋuota della detƌazioŶe ğ elevata al 
110% per le spese sostenute dal 1° luglio 2020 al 30 giugno 2022  

- la ŵaggioƌazioŶe dell’aliƋuota di detƌazioŶe al ϭϭϬ% ğ ƌiĐoŶosĐiuta aŶĐhe peƌ gli iŶteƌveŶti 
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 ĐoŶĐluso l’atto Ŷotaƌile di tƌasfeƌiŵeŶto dell’iŵŵoďile si ğ pƌoŶuŶĐiata l’AgeŶzia delle EŶtƌate 
Ŷella ƌisposta a iŶteƌpello ϱϭϱ/ϮϬϮϬ. IŶveĐe sull’esteŶsioŶe teŵpoƌale al ϯϬ giugŶo ϮϬϮϮ Ŷel Đaso di aĐĐesso al 
superbonus da paƌte dell’aĐƋuiƌeŶte della Đasa aŶtisisŵiĐa si ğ pƌoŶuŶziata l’AgeŶzia delle EŶtƌate ĐoŶ la ƌisposta a 
interpello n. 80 del 3 febbraio 2021. Sul punto tuttavia potrebbero essere plausibili tre diverse situazioni a seconda 

della tipologia del soggetto aĐƋuiƌeŶte. Peƌ l’aĐƋuiƌeŶte della Đasa antisismica che sia persona fisica sicuramente, 

staŶte l’iŶteƌveŶuto ĐhiaƌiŵeŶto da paƌte dell’AgeŶzia, l’atto potƌeďďe esseƌe stipulato eŶtƌo il ϯϬ giugŶo ϮϬϮ2; 

Ƌualoƌa l’aĐƋuiƌeŶte dovesse esseƌe uŶ soggetto Đhe eseƌĐita attività d’iŵpƌesa ;Đhe ƋuiŶdi come tale non ha diritto di 

accedere al superbonus) il teƌŵiŶe peƌ la stipulazioŶe dell’atto dovƌeďďe ƌiŵaŶeƌe fissato al ϯϭ diĐeŵďƌe ϮϬϮϭ; 
Ƌualoƌa iŶfiŶe l’aĐƋuiƌeŶte della Đasa aŶtisisŵiĐa dovesse esseƌe uŶo IACP l’atto di aĐƋuisto potƌeďďe esseƌe posto in 

esseƌe eŶtƌo il ϯϭ diĐeŵďƌe ϮϬϮϮ doveŶdosi ƌiteŶeƌe appliĐaďile l’esteŶsioŶe pƌevista dalla legge di ďilaŶĐio ϮϬϮϭ 
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- la maggiorazione dell’aliƋuota di detƌazioŶe al ϭϭϬ% ğ ƌiĐoŶosĐiuta aŶĐhe peƌ gli aĐƋuisti 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 

sosteŶute Ŷell’aŶŶo ϮϬϮϮ 

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

Đoƌƌispettivo dovuto ;Đosiddetto ͞sĐoŶto iŶ fattuƌa͟Ϳ o peƌ la ĐessioŶe del Đƌedito d’iŵposta 
da parte del beneficiario ;e ƋuiŶdi, Ŷel Đaso di speĐie, dell’aĐƋuiƌeŶteͿ. 

IŶteƌessa Ƌui veƌifiĐaƌe l’iŶĐideŶza di Ƌuesta disĐipliŶa sull’attività Ŷotaƌile, iŶ paƌtiĐolaƌe iŶteƌessa 
appƌofoŶdiƌe la fattispeĐie dell’aĐƋuisto di Đase aŶtisisŵiĐhe e la paƌtiĐolaƌe Đautela che deve 

esseƌe osseƌvata iŶ sede di ƌedazioŶe dell’atto di ĐoŵpƌaveŶdita. 

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 veŶda l’iŵŵoďile di 
nuova edificazione nei 18 mesi dalla fine lavori spetti sia alla società costruttrice (come 

sismabonus Đhiaŵiaŵolo oƌdiŶaƌio, disĐipliŶato dall’aƌtiĐolo ϭϲ del DL ϲϯ/ϮϬϭϯ Đoŵŵi ϭ-1bis-1ter-

ϭƋuateƌͿ Đhe all’aĐƋuiƌeŶte dell’iŵŵoďile 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 aĐƋuisti ;Đhe tƌa l’altƌo spetta all’aĐƋuiƌeŶte peƌsoŶa 
fisica nella misuƌa del ϭϭϬ% ŵeŶtƌe spetta Ŷella ŵisuƌa oƌdiŶaƌia del ϳϱ% e dell’ϴϱ% se 
l’aĐƋuiƌeŶte ŶoŶ ğ peƌsoŶa fisiĐa a seĐoŶda Đhe vi sia ƌispettivaŵeŶte il ŵiglioƌaŵeŶto di uŶa o di 
due Đlassi di ƌisĐhio sisŵiĐoͿ sia alteƌŶativa alla detƌazioŶe Đhe spetta all’iŵpƌesa che ha realizzato 

l’iŶteƌveŶto iŶ ƋuaŶto la Ŷoƌŵa Đhe la disĐipliŶa ;il Đoŵŵa ϭ-septies dell’aƌtiĐolo ϭϲ del DL 
ϲϯ/ϮϬϭϯͿ staďilisĐe Đhe le detƌazioŶi pƌeviste Ŷelle Ŷoƌŵe Đhe pƌeĐedoŶo ͞spettaŶo all’aĐƋuiƌeŶte 
delle unità immobiliari͟. 

In sostanza, come sosteŶuto Ŷell’aƌtiĐolo e si ƌitieŶe di ĐoŶdivideƌe, si tƌatta della stessa detƌazioŶe 
Đhe, se appliĐata all’aĐƋuiƌeŶte dell’iŵŵoďile di Ŷuova edifiĐazioŶe, ŶoŶ può 
ĐoŶteŵpoƌaŶeaŵeŶte appliĐaƌsi aŶĐhe all’iŵpƌesa Đhe ha eseguito l’iŶteƌveŶto.16 

Se pertanto l’iŵpƌesa iŶteŶde usufƌuiƌŶe ;e, si ƌipete, non ĐoŶ l’aliƋuota ƌaffoƌzata del ϭϭϬ% iŶ 
ƋuaŶto soggetto Đhe ŶoŶ ƌieŶtƌa tƌa Ƌuelli legittiŵati ad aĐĐedeƌviͿ dovƌà, Ŷell’atto di 
ĐoŵpƌaveŶdita dell’iŵŵoďile oggetto di iŶteƌveŶto, diĐhiaƌaƌe Đhe la detƌazioŶe non spetta 

all’aĐƋuiƌeŶte. IŶ ƌealtà la ŶoŶ spettaŶza della detƌazioŶe iŶ Đapo all’aĐƋuiƌeŶte deteƌŵiŶa 
l’iŵpossiďilità di appliĐazioŶe del Đoŵŵa ϭ-septies del DL ϲϯ/ϮϬϭϯ e l’appliĐazioŶe iŶveĐe dei 
Đoŵŵi pƌeĐedeŶti iŶ Đapo all’iŵpƌesa. 

Qualora, al contraƌio, l’iŵpƌesa iŶteŶda faƌ aĐĐedeƌe l’aĐƋuiƌeŶte al sismabonus acquisti (e in 

Ƌuesto Đaso se l’aĐƋuiƌeŶte ğ uŶa peƌsoŶa fisiĐa potƌà utilizzaƌe l’aliƋuota ŵaggioƌata del ϭϭϬ%Ϳ 
dovƌà del paƌi Ŷell’atto di ĐoŵpƌaveŶdita esseƌe posta iŶ evideŶza Ƌuesta sĐelta. 

UŶ’altƌa ƋuestioŶe Đhe va affƌoŶtata Ŷel Đaso di veŶdita di Đasa aŶtisisŵiĐa ĐoŶ sismabonus 

aĐƋuisti ğ Ƌuella della ƌedazioŶe della Đlausola di ƌegolaŵeŶtazioŶe del pƌezzo Ƌualoƌa l’aĐƋuiƌeŶte 
intenda optare non per la detrazione in 5 quote annuali di paƌi iŵpoƌto dall’iŵposta sui ƌedditi 
ďeŶsì peƌ lo sĐoŶto iŶ fattuƌa o peƌ la ĐessioŶe del Đƌedito d’iŵposta. 

                                                           
15 Luca De Stefani e Gian Paolo Tosoni su Il Sole 24 ore del 25 ottobre 2020 
16 Diveƌsa ƋuestioŶe ğ iŶveĐe l’eveŶtuale aĐĐesso dell’iŵpƌesa ĐostƌuttƌiĐe all’ecobonus peƌ i lavoƌi eseguiti sull’uŶità 
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 

pƌezzo ;se l’iŶteƌo pƌezzo vieŶe assoƌďito dallo sĐonto 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 ĐessioŶe del Đƌedito d’iŵposta. 

IŶ sostaŶza lo sĐoŶto iŶ fattuƌa o la ĐessioŶe del Đƌedito d’iŵposta devono atteggiarsi, mediante 

apposita Đlausola, Đoŵe ŵodalità di pagaŵeŶto dell’iŶteƌo pƌezzo o di paƌte dello stesso. 

In aggiunta dovrà essere indicato dalle parti che il sismabonus vieŶe utilizzato dall’aĐƋuiƌeŶte. 

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

paƌte dell’aĐƋuiƌeŶte, peƌ lo sĐoŶto iŶ fattuƌa Đhe il ŵedesiŵo ŶoŶ soppoƌti alĐuŶ esďoƌso di 
denaro. 

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

regolaŵeŶtazioŶe del pƌezzo, faƌ eŵeƌgeƌe l’aŵŵoŶtaƌe della detƌazioŶe la Ƌuale Đostituiƌà paƌte 
del pƌezzo ;ƋuaŶdo Ƌuest’ultiŵo sia supeƌioƌe a ϵϲ.ϬϬϬ euƌoͿ o l’iŶteƌo pƌezzo ;ƋuaŶdo 
Ƌuest’ultiŵo sia uguale o iŶfeƌioƌe a ϵϲ.ϬϬϬ euƌoͿ. 

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’aĐƋuiƌeŶte aďďia diƌitto ad aĐĐedeƌe alla detƌazioŶe del ϭϭϬ%, saƌà ŶeĐessaƌio, iŶ sede di 
ƌegolaŵeŶtazioŶe del pƌezzo, faƌ eŵeƌgeƌe l’aŵŵoŶtaƌe della detrazione (105.600 euro 

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

pƌezzo ͞sĐoŶtato͟ a favoƌe dell’aĐƋuiƌeŶte ;ŵeŶtƌe la diffeƌeŶza di ϵ.ϲϬϬ euƌo aŶdƌà a ďeŶefiĐio 
dell’iŵpƌesa veŶditƌiĐeͿ daŶdo 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 

ƋuaŶto iŵpoƌto ƌieŶtƌaŶte Ŷello ͞sĐoŶto iŶ fattuƌa͟. 

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

euƌoͿ e l’aĐƋuiƌeŶte aďďia diƌitto ad aĐĐedeƌe alla detƌazioŶe del ϭϭϬ%, saƌà ŶeĐessaƌio, iŶ sede di 
regolaŵeŶtazioŶe del pƌezzo, faƌ eŵeƌgeƌe l’aŵŵoŶtaƌe della detƌazioŶe ;ϴϴ.ϬϬϬ euƌo ĐostitueŶte 
il ϭϭϬ% di ϴϬ.ϬϬϬ euƌoͿ la Ƌuale, da sola, aŶdƌà a Đopƌiƌe l’iŶteƌo pƌezzo da pagaƌe. IŶ Ƌuesto Đaso, 
ai fini della tracciabilità dei mezzi di pagamento di cui al DL 223 del 4 luglio 2006 sarà sufficiente 

una dichiarazione negativa. 

Qualoƌa iŶveĐe l’aĐƋuiƌeŶte opti peƌ la ĐessioŶe del Đƌedito d’iŵposta deƌivaŶte dall’aĐĐesso 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 

Đƌedito iŶ uŶ ŵoŵeŶto suĐĐessivo all’atto. “i teŶga pƌeseŶte a tal pƌoposito Đhe sia peƌ lo sĐoŶto iŶ 
fattuƌa Đhe peƌ la ĐessioŶe del Đƌedito d’iŵposta saƌà ŶeĐessario il visto di conformità (rilasciato 

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

ƌespoŶsaďili dell’assisteŶza fisĐale dei CAFͿ dei dati ƌelativi alla doĐuŵeŶtazioŶe Đhe attesta la 
sussistenza dei presupposti che danno diritto al superbonus. “aƌà altƌesì ŶeĐessaƌia l’asseveƌazioŶe 
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 

ĐessioŶaƌio ;Ŷel Đaso esaŵiŶato l’iŵpƌesa, la Ƌuale tuttavia potƌeďďe ulteƌioƌŵeŶte Đedeƌe il 
credito acquisito anche ad istituti di credito e ad intermediari finanziari) la possibilità di utilizzo del 

Đƌedito, saƌà ŶeĐessaƌio effettuaƌe la ĐoŵuŶiĐazioŶe dell’opzioŶe all’AgeŶzia delle EŶtƌate 
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utilizzaŶdo l’apposito ŵodello appƌovato ĐoŶ pƌovvediŵeŶto del Diƌettoƌe dell’AgeŶzia delle 
Entrate n. 283847/2020 ed inviato esclusivamente iŶ via teleŵatiĐa eŶtƌo il ϭϲ ŵaƌzo dell’aŶŶo 
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 Ŷell’atto di ĐoŵpƌaveŶdita o ĐoŶ uŶ autoŶoŵo atto della avveŶuta ĐessioŶe 
del credito. Ci si deve pertanto chiedere se tale negozio sia o meno soggetto a imposta di registro. 

L’AgeŶzia delle EŶtƌate ha più volte ƌiďadito ;da ultiŵo ĐoŶ ƌisoluzioŶe ϴϰ/E del 5 dicembre 2018 

ƌiĐhiaŵata altƌesì Ŷella ƌisposta a iŶteƌpello Ŷ.ϭϵ dell’ϴ geŶŶaio ϮϬϮϭͿ Đhe la ĐessioŶe del Đƌedito 
d’iŵposta ğ uŶ atto di peƌ sé ŶoŶ soggetto a ƌegistƌazioŶe ai seŶsi dell’aƌtiĐolo ϱ della Taďella 
allegata al DPR 131/1986. In base a tale disposizioŶe ŶoŶ soŶo soggetti all’oďďligo della 
ƌegistƌazioŶe ͞gli atti e doĐuŵeŶti foƌŵati peƌ l’appliĐazioŶe, ƌiduzioŶe, liƋuidazioŶe, ƌisĐossioŶe, 
ƌateazioŶe e ƌiŵďoƌso delle iŵposte e tasse da ĐhiuŶƋue dovute͟.  

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 

ƋuaŶto lo stesso ŶasĐe peƌ effetto dell’appliĐazioŶe di uŶa Ŷoƌŵa tƌiďutaƌia e si eseƌĐita al 

ŵoŵeŶto della liƋuidazioŶe dell’iŵposta18. 

PeƌtaŶto, Ƌualoƌa le paƌti iŶteŶdaŶo daƌe atto dell’avveŶuta ĐessioŶe del Đƌedito d’iŵposta ĐoŶ uŶ 
autonomo atto rispetto alla compravendita, ferme restando le procedure telematiche e le 

ĐoŵuŶiĐazioŶi all’AgeŶzia delle EŶtƌate pƌeviste dal DeĐƌeto diƌettoƌiale dell’ϴ agosto ϮϬϮϬ sopƌa 
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 paƌti iŶteŶdaŶo faƌ ƌisultaƌe l’avveŶuta ĐessioŶe del Đƌedito d’iŵposta iŶ 
sede di atto, peƌ tale ĐessioŶe si appliĐheƌà l’aƌtiĐolo ϳ del DPR ϭϯϭ/ϭϵϴϲ seĐoŶdo Đui ͞per gli atti 

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

ŶeaŶĐhe iŶ Đaso d’uso; se pƌeseŶtati peƌ la ƌegistƌazioŶe, l’iŵposta è dovuta iŶ ŵisuƌa fissa.͟. 

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

prezzo, la fattispecie rientri nella pƌevisioŶe di Đui all’aƌtiĐolo Ϯϭ Đoŵŵa Ϯ del DPR ϭϯϭ/ϭϵϴϲ 
(disposizioni che derivano necessariamente, per la loro intrinseca natura, le une dalle altre) come 

tale esente da imposta di registro. 

UŶ’ultiŵa ƋuestioŶe attieŶe alla ŶeĐessità di ƌegolaŵeŶtare in atto le conseguenze di una 

eveŶtuale iŶeƌzia dell’aĐƋuiƌeŶte il Ƌuale ŶoŶ pƌovveda, eŶtƌo il ϭϲ ŵaƌzo dell’aŶŶo di iŵposta 
suĐĐessivo a Ƌuello della stipulazioŶe della ĐoŵpƌaveŶdita, ad iŶviaƌe all’AgeŶzia delle EŶtƌate la 
ĐoŵuŶiĐazioŶe dell’avveŶuta opzione per lo sconto in fattura o per la cessione del credito. In 

Ƌuesto Đaso l’iŵpƌesa veŶditƌiĐe ŶoŶ potƌeďďe utilizzaƌe il ĐoŶtƌiďuto ;deƌivaŶte dallo sĐoŶto iŶ 
fattuƌaͿ o il Đƌedito ;deƌivaŶte dalla ĐessioŶe del Đƌedito d’iŵpostaͿ ĐoŶ la ĐoŶsegueŶza che 

ƌisulteƌeďďe ĐƌeditƌiĐe, Ŷei ĐoŶfƌoŶti dell’aĐƋuiƌeŶte, della paƌte di pƌezzo assolta ĐoŶ le ŵodalità 
indicate.  

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

paƌti, ƋuaŶtoŵeŶo peƌ faƌ eŵeƌgeƌe l’esisteŶza di uŶ deďito iŶ Đapo all’aĐƋuiƌeŶte Đhe ŶoŶ 
pƌovveda a ĐoŵuŶiĐaƌe l’opzioŶe Ŷei teƌŵiŶi e ĐoŶ le ŵodalità sopƌa iŶdiĐate paƌi alla paƌte di 
pƌezzo ƌegolata ĐoŶ lo sĐoŶto iŶ fattuƌa o ĐoŶ la ĐessioŶe del Đƌedito d’iŵposta. 

 

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


