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Blocco degli sfratti per morosità: 
è urgente agire subito per sanare 
l’ingiustizia a danno dei locatori
ASPPI - Giunta Nazionale

Dopo aver bloccato tutti gli emendamenti al Decre-
to Milleproroghe che tentavano di mitigare gli effet-
ti del blocco generalizzato degli sfratti per morosità 
(previsto fino alla fine di giugno), il Governo acco-
glie alla Camera dei Deputati un ordine del giorno 
presentato dai gruppi di maggioranza nel quale si 
prospetta una soluzione più equilibrata della vicen-
da, da trasformare in norma di Legge utilizzando un 
prossimo provvedimento. 
In effetti, seppure nei modi generici tipici degli ordi-
ni del giorno, i contenuti del documento contengo-
no delle novità che in parte ricalcano proposte da 
noi avanzate e rispondono alle giuste osservazioni 
avanzate dalle Commissioni Giustizia e Finanze del-
la Camera.
Ma il tema è: come e quando tutto questo si tradur-
rà in realtà? 
La tensione è già altissima; le convalide di esecu-
zione si accumulano mese dopo mese; migliaia di 
locatori non percepiscono il canone da lunghissimo 
tempo; e non basta certo un ordine del giorno per 
cambiare i fatti.
Governo e Parlamento sono chiamati a dare una ri-
sposta rapida.
Intanto, noi ribadiamo le nostre proposte.

Ferma restando la nostra contrarietà ad ogni pro-
roga del blocco degli sfratti per morosità che co-
stituisce, ad un tempo, una violazione del diritto, 
un’ingiustizia per i piccoli proprietari e un colpo al 
mercato dell’affitto; ASPPI indica le misure più utili 
e ragionevoli da adottare:

1.	 Escludere dalla proroga del blocco i rilasci con-
validati nel periodo antecedente il verificarsi della 
pandemia e che quindi non riguardano la gestione 

dell’emergenza da essa indotta;
2.	 Escludere dalla proroga tutti quei rilasci che ri-

guardano conduttori che non possano dimostrare 
di avere subito, a seguito della pandemia significati-
ve perdite di reddito (perdita del lavoro, cassa inte-
grazione, forte diminuzione del reddito d’impresa, 
ecc)

3.	 Concentrare l’operatività delle risorse per la 
morosità incolpevole (incrementate opportuna-
mente) sulle situazioni di reale necessità erogando 
contributi ai locatori in conseguenza della perdita 
di reddito che subiscono per la morosità e i mancati 
rilasci.
ASPPI inoltre invita le Istituzioni e le forze sociali a 
riflettere sul colpo che si sta infliggendo al mercato 
delle locazioni e che colpirà in primo luogo le  fami-
glie di inquilini più deboli che si vorrebbero oggi tu-
telare con misure inappropriate: un mercato dell’af-
fitto percorso dalla sfiducia nel rispetto delle regole 
tenderà a restringersi per i mancati investimenti e 
l’uscita di molti piccoli proprietari; non solo: ciascu-
no cercherà di difendersi come può, chiedendo agli 
inquilini, ove possibile, forme di garanzie che po-
tenzialmente possono escludere le fasce più deboli.
Per evitare il dilagare di questi fenomeni occorro-
no scelte equilibrate che non penalizzino in modo 
unilaterale chi ha scelto la via dell’investimento per 
l’affitto in luogo di altre forme di impiego del rispar-
mio.
Ma occorre fare presto: questo è un punto essen-
ziale. Persa l’occasione di emendare opportuna-
mente il Decreto Milleproroghe occorre in tempi 
rapidi presentare al Paese una norma efficace tesa 
a sanare una situazione insostenibile per migliaia 
di famiglie.
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Spett. Presidente del Consiglio dei Ministri 
Prof. Mario Draghi

Egregio Presidente,

nel porgerLe i migliori auguri per l’alto incarico a cui è stato chiamato, ci permettiamo di attirare la 
sua attenzione sulla vera e propria ingiustizia che si va perpetrando a danno dei piccoli proprietari 
immobiliari che, ottenuta dal giudice la convalida dello sfratto per morosità dopo lunghi periodi di 
inadempienza del conduttore si trovano bloccata l’esecuzione dello sfratto in ragione dei provve-
dimenti assunti dal Governo. Se non subirà modifiche in sede di conversione in Legge, l’art. 13 del 
Decreto Milleproroghe (in questi giorni all’esame della Camera) protrae il blocco fino a fine giugno 
(è in vigore dal marzo scorso). Allo scadere di questo termine serviranno tempi lunghissimi per 
“smaltire” il pregresso. In questo lungo lasso di tempo il locatore non percepisce alcun reddito ed 
è gravato di tutti gli oneri.
Ci rendiamo conto che in una situazione di estrema gravità sia necessario salvaguardare le fa-
miglie di inquilini che hanno subito danni effettivi in conseguenza della emergenza sanitaria ed 
economica. Ma il blocco che si sta attuando in modo generalizzato di tutti gli sfratti per morosi-
tà non corrisponde a questa esigenza perché coinvolge impropriamente sfratti convalidati ben 
prima dell’insorgere della pandemia e conduttori che non hanno subito conseguenze dirette da 
essa (perdita del lavoro, decurtazione del reddito, ecc.) o che addirittura godono di una situazione 
reddituale più elevata del locatore.
Le chiediamo quindi di esercitare il suo autorevole intervento per sollecitare una modifica della 
norma oggi in discussione. A nostro avviso, anche per gli inquilini coinvolti in questa situazione va 
definita con precisione l’area meritevole di protezione sociale in base a parametri precisi; prote-
zione che va realizzata con misure che consentano di verificare soluzioni alloggiativi diverse o un 
ristoro al locatore per il mancato reddito percepito.
In conclusione ci permettiamo di sottolineare che il mercato dell’affitto, come tutti i mercati, vi-
ve del rispetto delle regole; quando queste vengono meno una miriade di piccoli proprietari ed 
investitori sono indotti ad abbandonare il mercato o a scegliere altre forme di impiego dei loro 
risparmi a detrimento, prima di tutto, delle famiglie socialmente più deboli alla ricerca di una abi-
tazione.

Certi del Suo interesse per questo problema,
Le rinnoviamo i migliori auguri di buon lavoro.

On. Alfredo Zagatti
Presidente Nazionale ASPPI

Lettera del Presidente Nazionale ASPPI 
al Presidente del Consiglio dei Ministri
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Le richieste di ASPPI a fronte 
del perdurare dell’emergenza 
sanitaria ed economica
ASPPI 

L’emergenza sanitaria, con i suoi effetti eco-
nomici e sociali, continua a pesare in tutta la 
sua gravità.
I locatori di immobili costituiscono una ca-
tegoria pesantemente colpita, per gli effetti 
della crisi e per scelte sbagliate di Governo e 
Parlamento.
La grande maggioranza di essi è costituita 
da piccoli proprietari che hanno impiegato 
i loro risparmi per un immobile destinato a 
produrre un reddito che rappresenta spesso 
una componente essenziale del bilancio fa-
migliare. 
In molti casi oggi questo reddito viene meno, 
in tutto o in parte, per la perdita di affittuari 
( è il caso della case per studenti o lavoratori 
fuori sede o adibite ad uso turistico), per la 
morosità totale o parziale sempre più diffu-
sa negli affitti commerciali ed abitativi, per le 
richieste di drastica riduzione dei canoni mo-
tivata dalle mutate condizioni economiche.
Governo e Parlamento devono prendere atto 
che i locatori rientrano a pieno titolo fra le ca-
tegorie per le quali vanno previsti i necessari 
ristori. In assenza di questo, dall’emergenza 
si uscirà con un mercato dell’affitto pesante-
mente ridimensionato, percorso da tensioni 
ingovernabili a danno sia dei locatori che de-
gli inquilini.
Asppi chiede con forza, anzitutto, che si cor-
reggano le scelte sbagliate. Prima fra tutte 
la decisione di bloccare per mesi (da marzo 
scorso fino a prossimo giugno)  le esecuzioni 
degli sfratti. Tutte. Senza distinzioni relative 
alla reale condizione economica dei condut-
tori. Senza prevedere nessun indennizzo per 

i locatori che per mesi avranno occupato l’im-
mobile, senza riscuotere canoni e continuan-
do a pagare tasse e costi. Un blocco che ri-
guarda nella maggior parte dei casi situazioni 
ben precedenti l’emergenza Covid. Un blocco 
che produrrà i suoi effetti per anni giacché 
tanto ci vorrà, anche dopo la sua scadenza,  
per smaltire l’arretrato accumulato. 
Si riveda subito questa decisione. Nel frat-
tempo si prevedano concrete forme di inden-
nizzo per chi ne subisce, incolpevolmente, gli 
effetti.
Vanno poi assunti sin d’ora alcuni provvedi-
menti che, almeno parzialmente, leniscano 
gli effetti più gravi dell’emergenza.

Ne indichiamo alcuni, che ci auguriamo tro-
vino attuazione nei prossimi provvedimenti 
del Governo:

1.	Per tutti i rapporti di locazioni (compresi 
quelli ad uso diverso dall’abitativo) va previ-
sta l’esenzione dalle tasse per i canoni non 
riscossi.

2.	Va prevista la esenzione o la forte riduzio-
ne dell’IMU per gli immobili sfitti a partire da 
quelli che che hanno visto cessare contratti 
in ragione dell’abbandono del conduttore o 
che sono sfittì da tempo nonostante gli sforzi 
del proprietario.

3.	Va introdotta la possibilità di utilizzare la 
cedolare secca del 21% negli affitti commer-
ciali a fronte della disponibilità del locatore 
a rinegoziare il canone, riducendolo sensibil-
mente in ragione delle mutate situazioni eco-
nomiche.
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4.	 Il credito d’imposta del 60% riconosciuto 
ai conduttori di attività che hanno visto ridot-
to il fatturato (unica misura che si ripercuo-
te favorevolmente sui locatori) va ampliato a 
agli altri settori delle professioni e dei servizi 
penalizzati dall’emergenza per tutto il perio-
do di durata della pandemia e fino a quando 
resteranno in vigore le misure restrittive.

5.	Va estesa a tutti i comuni e dotata di nuo-

ve risorse la norma che prevede un contribu-
to ai locatori disponibili a ribassare il canone 
a fronte di difficoltà reali degli inquilini.

La nostra Associazione nelle prossime setti-
mane sarà impegnata a sostenere queste ri-
chieste ricercando la necessaria unità con le 
altre forze sociali.
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Applicazione delle agevolazioni 
IMU per coppie non separate 
giudizialmente ma residenti e/o 
con residenza abituale in immobili 
situati in Comuni differenti
Avv. Enrico Rizzo
Presidente ASPPI Bologna

I contribuenti ricadenti in questa fattispecie ri-
schiano di trovarsi in una situazione molto dif-
ficile determinata dalla recente Ordinanza del-
la Corte di Cassazione n. 20130 del 24/09/2020 
che contraddice apertamente quanto afferma-
to sulla questione dalla Circolare del Diparti-
mento delle Finanze n. 3//DF del 2012, che fi-
nora aveva orientato le scelte dei contribuenti 
e dei Comuni.
Tutto ruota attorno al concetto di abitazione 
principale (che come tale gode dell’esenzione 
IMU).
Partendo dalla norma (DL. N. 201/2011, art.13, 
comma 2) che specifica come sia da conside-
rarsi abitazione principale quella “nella quale il 
possessore ed il suo nucleo famigliare abitual-
mente abitano e risiedono anagraficamente”  la 
suddetta Circolare delle Finanze presuppone-
va un doppio regime: se gli immobili nei quali 
vivono i coniugi sono diversi, ma ubicati nello 
stesso comune, l’agevolazione si applica ad un 
solo immobile (questa limitazione è presente in 
modo esplicito nel testo normativo ed ha una 
precisa finalità antielusiva); ma se gli immobili 
sono collocati in comuni diversi tale limitazione 
scompare.
Se ne deduce in questo caso che ambedue gli 
immobili potevano essere assoggettati all’esen-
zione IMU. Argomenta la Circolare infatti che in 
questo caso il rischio di elusione è inesistente e 
si presuppone che lo spostamento in differenti 

comuni derivi da necessità reali.
L’ordinanza della Cassazione ribalta questo 
concetto argomentando in sostanza che la de-
finizione di abitazione principale va desunta 
sempre e comunque dal dettato letterale della 
norma che richiede la presenza di ambedue i 
requisiti di dimora abituale e residenza anagra-
fica dell’intero nucleo famigliare; ne consegue, 
a parere della Cassazione, che nessuno degli 
immobili in oggetto anche se situati in Comu-
ni differenti,  ha le caratteristiche di abitazione 
principale e quindi sono ambedue assoggetta-
bili all’imposizione IMU.
La decisione appare, anche a prima vista, pa-
lesemente ingiusta ed illogica in quanto, senza 
una motivazione giuridica ancorata ai principi di 
equità e giustizia, esclude, come scritto, l’esen-
zione per ambedue gli immobili se in Comuni 
diversi. Non si tiene conto della realtà e cioè del 
fatto che i coniugi possono ed a volte devono 
risiedere in comuni diversi per motivi di lavoro. 
Inoltre vi è una chiara disparità di trattamento 
del contribuente: recita infatti il secondo perio-
do dell’art. 13, comma 2, del Decreto Legge n. 
201 del 2011 “Nel caso in cui i componenti del 
nucleo familiare abbiano stabilito la dimora abi-
tuale e la residenza anagrafica in immobili diversi 
situati nel territorio comunale, le agevolazioni per 
l’abitazione principale e per le relative pertinenze 
in relazione al nucleo familiare si applicano per un 
solo immobile.” In base all’ordinanza della Corte 
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di Cassazione, quindi, se i coniugi abitano in Co-
muni diversi l’agevolazione IMU non si applica 
a nessuno dei due immobili, invece, sulla base 
di quanto esplicitamente la norma dispone, se 
i due immobili sono nello stesso Comune, si ha 
diritto all’esenzione IMU solo per un immobile. 
La disparità di trattamento del contribuente è, 
pertanto, sotto gli occhi di tutti. 
I Comuni poi, ad esempio quello di Bologna, 
stanno inviando ai contribuenti che rientrato 
in questa fattispecie e cioè immobili in Comu-

ni diversi, avvisi di accertamento che sulla base 
della detta Ordinanza comunicano l’errata ap-
plicazione dell’agevolazione fiscale a decorre-
re dal 2015, e chiedono il pagamento integrale 
dell’IMU.
Appare urgente che il Legislatore faccia chia-
rezza al più presto per evitare da un lato una 
palese disparità di trattamento dei contribuenti 
e dall’altro lato eviti una confusione sull’applica-
zione della norma fiscale a macchia di leopardo 
sul territorio nazionale.
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Legge di bilancio 2021
A cura dell’Ufficio Studi di ASPPI

Sulla Gazzetta Ufficiale del 30.12.2020, n. 322, è sta-
ta pubblicata la legge 30.12.2020, n. 178 contenente 
la manovra per l’anno 2021 (legge di bilancio 2021). 
Di seguito si riassumono le norme di maggio in-
teresse per la proprietà immobiliare

Riduzione Imu e Tari per pensionati non resi-
denti in Italia (art.1, comma 48)
Si prevede che, a partire dall’anno 2021, per una 
sola unità immobiliare a uso abitativo, non loca-
ta o data in comodato d’uso, posseduta in Ita-
lia a titolo di proprietà o usufrutto da soggetti 
non residenti nel territorio dello Stato che siano 
titolari di pensione maturata in regime di con-
venzione internazionale con l’Italia (e residenti 
in uno Stato di assicurazione diverso dall’Italia), 
l’Imu venga applicata nella misura della metà e 
la tassa sui rifiuti avente natura di tributo (o la 
tariffa sui rifiuti avente natura di corrispettivo) 
sia dovuta in misura ridotta di due terzi.

Proroghe fino al 31.12.2021 dei vari bonus fi-
scali per gli immobili (art. 1, commi 58 e 59)
Le diverse detrazioni fiscali relative agli inter-
venti sugli immobili (ristrutturazioni edilizie, ri-
sparmio energetico, bonus facciate ecc.) vengo-
no prorogate di un anno.

Innalzamento tetto spesa cd. “bonus mobili” 
(art. 1, comma 58, lett. b), punto 2)
Il tetto di spesa su cui calcolare il bonus mobili 
passa da 10.000 a 16.000 euro.

Sostituzione del gruppo elettrogeno di emer-
genza (art. 1, comma 60)
Tra gli interventi che danno diritto al cd. “bonus 

ristrutturazioni” di cui all’art. 16-bis, Tuir, viene 
inserita una detrazione pari al 50% della spesa 
per gli interventi di sostituzione del gruppo elet-
trogeno di emergenza esistente con generatori 
di emergenza a gas di ultima generazione.

Bonus idrico (art. 1, commi 61-64)
Viene riconosciuto per le persone fisiche resi-
denti in Italia, nel limite di spesa previsto da un 
apposito Fondo (20 milioni di euro per l’anno 
2021), un bonus idrico (che non costituisce red-
dito imponibile e non rileva ai fini del calcolo 
dell’Isee) pari a 1.000 euro per ciascun benefi-
ciario da utilizzare, entro il 31.12.2021, per in-
terventi di “sostituzione di vasi sanitari in cera-
mica con nuovi apparecchi a scarico ridotto e 
di apparecchi di rubinetteria sanitaria, soffioni 
doccia e colonne doccia esistenti con nuovi ap-
parecchi a limitazione di flusso d’acqua, su edi-
fici esistenti, parti di edifici esistenti o singole 
unità immobiliari”. Le spese ricomprese nel bo-
nus sono quelle sostenute per: “a) la fornitura e 
la posa in opera di vasi sanitari in ceramica con 
volume massimo di scarico uguale o inferiore 
a 6 litri e relativi sistemi di scarico, compresi le 
opere idrauliche e murarie collegate e lo smon-
taggio e la dismissione dei sistemi preesistenti; 
b) la fornitura e l’installazione di rubinetti e mi-
scelatori per bagno e cucina, compresi i disposi-
tivi per il controllo di flusso di acqua con portata 
uguale o inferiore a 6 litri al minuto, e di soffioni 
doccia e colonne doccia con valori di portata di 
acqua uguale o inferiore a 9 litri al minuto, com-
presi le eventuali opere idrauliche e murarie 
collegate e lo smontaggio e la dismissione dei 
sistemi preesistenti”.
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Le modalità e i termini per l’ottenimento e l’ero-
gazione del bonus in questione saranno definiti 
con apposito decreto del Ministro dell’ambiente 
e della tutela del territorio e del mare, da ema-
narsi entro 60 giorni dall’entrata in vigore della 
legge di bilancio.

Modifiche al Superbonus al 110% e proroga 
durata (art. 1, comma 66)
Con varie modifiche apportate all’art. 119 del 
d.l. n. 34/2020, il periodo di vigenza del Super-
bonus (sia per i lavori di efficientamento ener-
getico sia per i lavori di miglioramento sismico) 
viene esteso al 30.6.2022 e contestualmente 
vengono determinate in 4 quote annuali di pari 
importo le rate in cui ripartire la parte di spesa 
sostenuta nell’anno 2022. Inoltre per alcuni la-
vori, per i quali alla data del 30.6.2022 siano stati 
effettuati lavori per almeno il 60% dell’interven-
to complessivo, la detrazione del 110% spetta 
per le spese sostenute entro il 31.12.2022 op-
pure per gli Iacp entro il 30.6.2023.
Vengono inseriti tra gli interventi trainanti quelli 
per la coibentazione del tetto, per i quali si può 
“limitare il concetto di superficie disperdente al 
solo locale sottotetto eventualmente esisten-
te”. Viene precisato che “un’unità immobiliare 
può ritenersi ‘funzionalmente indipendente’ 
qualora sia dotata di almeno tre delle seguenti 
installazioni o manufatti di proprietà esclusiva: 
impianti per l’approvvigionamento idrico; im-
pianti per il gas; impianti per l’energia elettrica; 
impianto di climatizzazione invernale”.
Si prevede che possano accedere al Superbo-
nus anche gli edifici privi di attestato di presta-
zione energetica perché sprovvisti di copertura, 
di uno o più muri perimetrali, o di entrambi, 
purché al termine degli interventi, che devono 
comprendere pure quelli di cui alla lettera a) 
del comma 1, dell’art. 119, d.l. n. 34/2020 citato 
(isolamento termico), anche in caso di demoli-
zione e ricostruzione o di ricostruzione su sedi-
me esistente, raggiungano una classe energeti-
ca in fascia A.
Tra gli interventi trainati (previsti dal comma 2, 
dell’art. 119, sempre d.l. n. 34/2020) vengono 
inseriti quelli disciplinati dall’art. 16-bis, comma 
1, lettera e), Tuir (e cioè gli interventi per l’eli-
minazione delle barriere architettoniche) anche 
ove effettuati in favore di persone di età supe-
riore a 65 anni.
La maggiorazione della spesa prevista per in-
terventi antisismici in particolari Comuni viene 

prorogata fino al 30.6.2022 e viene estesa ai Co-
muni interessati da tutti gli eventi sismici verifi-
catisi dopo l’anno 2008 dove sia stato dichiarato 
lo stato di emergenza.
Si ammette la possibilità di usufruire dell’incen-
tivo del 110% anche per gli impianti solari foto-
voltaici realizzati su strutture pertinenziali agli 
edifici. Per gli interventi di installazione di infra-
strutture per la ricarica di veicoli elettrici negli 
edifici, il tetto di spesa viene rimodulato sulla 
tipologia dei vari edifici interessati.
Si ammettono, tra i soggetti che possono bene-
ficiare del Superbonus, le persone fisiche, al di 
fuori dell’esercizio di attività di impresa, arte o 
professione, con riferimento agli interventi su 
edifici composti da 2 a 4 unità immobiliari di-
stintamente accatastate, anche se posseduti da 
un unico proprietario o in comproprietà da più 
persone fisiche.
Viene disposto che le deliberazioni dell’assem-
blea del condominio, aventi per oggetto l’impu-
tazione a uno o più condòmini dell’intera spesa 
riferita agli interventi di cui al citato art. 119, si-
ano valide se adottaste con lo stesso quorum 
previsto da quest’ultima norma per l’approva-
zione di tale tipo di interventi (cioè con un nu-
mero di voti che rappresenti la maggioranza 
degli intervenuti e almeno un terzo del valore 
dell’edificio, fermi restando i quorum costitutivi 
di cui all’art. 1136, primo e terzo comma, c.c.). 
Ciò a condizione che i condòmini ai quali venga 
imputata la spesa in questione esprimano pa-
rere favorevole.
Vengono precisate le condizioni che deve ri-
spettare la polizza professionale richiesta ai 
professionisti che rilasciano attestazioni e asse-
verazioni e viene posto l’obbligo, in caso di lavo-
ri relativi al Superbonus, di indicare nel cartello 
esposto presso il cantiere, in un luogo ben visi-
bile e accessibile, la seguente dicitura: “Accesso 
agli incentivi statali previsti dalla legge 17 luglio 
2020, n. 77, superbonus 110 per cento per in-
terventi di efficienza energetica o interventi an-
tisismici”.

Proroga opzione cessione del credito o scon-
to in fattura (art. 1, comma 67)
La possibilità di usufruire del Superbonus al 
110% sotto forma di cessione del relativo cre-
dito oppure dello sconto in fattura viene estesa 
alle spese sostenute nel 2022.
Sismabonus e titolo edilizio (art. 1, comma 68)
Viene data la possibilità di usufruire del Si-
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smabonus di cui all’art. 16, comma 1-bis, d.l. n. 
63/2013 anche per quegli interventi per i quali 
dopo la data di entrata in vigore dell’anzidetta 
disposizione, sia stato rilasciato il titolo edilizio.

Contributo per i locatori che riducono il ca-
none in caso di locazione abitativa (art. 1, 
commi 381-384)
Con una norma simile ad altra contenuta nel 
decreto “Ristori”, come convertito in legge, vie-
ne riconosciuto, per l’anno 2021, al locatore di 
un immobile adibito a uso abitativo, situato in 
un comune ad alta tensione abitativa, che co-
stituisca l’abitazione principale del locatario, in 
caso di riduzione dell’importo del contratto di 
locazione, nel limite massimo di spesa di 50 mi-
lioni, un contributo a fondo perduto fino al 50% 
della riduzione del canone, entro il limite mas-
simo annuo di 1.200 euro per ciascun locatore.
È previsto un apposito provvedimento attuativo 
del direttore dell’Agenzia delle entrate.

Regime fiscale “presunto” per le locazioni 
brevi (art. 1, comma 595)
Il regime fiscale delle locazioni brevi, con effetto 
dal periodo d’imposta relativo all’anno 2021, è 
riconosciuto solo in caso di destinazione alla lo-
cazione breve di non più di 4 appartamenti per 
ciascun periodo d’imposta. Negli altri casi, l’atti-
vità di locazione in questione si presume svolta 
in forma imprenditoriale ai sensi dell’art. 2082 
del codice civile. Tale presunzione si applica an-
che per i contratti stipulati tramite soggetti che 
esercitano attività di intermediazione immo-
biliare, ovvero tramite soggetti che gestiscono 
portali telematici, mettendo in contatto persone 
in cerca di un immobile con persone che dispon-
gono di appartamenti da condurre in locazione.

Eliminazione (limitata) della prima rata Imu 
per l’anno 2021(art. 1, comma 599)
Per l’anno 2021 non è dovuta la prima rata dell’I-

mu relativa a: immobili adibiti a stabilimenti bal-
neari marittimi, lacuali e fluviali; immobili degli 
stabilimenti termali; immobili rientranti nella 
categoria catastale D/2 (alberghi e pensioni) e 
relative pertinenze, immobili degli agriturismi, 
dei villaggi turistici, degli ostelli della gioventù, 
dei rifugi di montagna, delle colonie marine e 
montane, degli affittacamere per brevi soggior-
ni, delle case e appartamenti per vacanze, dei 
bed and breakfast, dei residence e dei campeg-
gi, a condizione che i relativi soggetti passivi (co-
me individuati dall’articolo 1, comma 743, della 
l. n. 160/2019) siano anche gestori delle attività 
ivi esercitate; immobili rientranti nella categoria 
catastale D in uso da parte di imprese esercen-
ti attività di allestimenti di strutture espositive 
nell’ambito di eventi fieristici o manifestazioni; 
immobili destinati a discoteche, sale da ballo, 
night club e simili, sempre a condizione che i 
relativi soggetti passivi (come individuati dall’ar-
ticolo 1, comma 743, della l. n. 160/2019) siano 
anche gestori delle attività ivi esercitate.

Credito d’imposta per gli affitti per imprese 
turistico-ricettive (art. 1, comma 602)
Il credito d’imposta per gli affitti di cui all’art. 28, 
comma 5, ultimo periodo, d.l. n. 34/2020, per le 
imprese turistico-ricettive viene prorogato fino 
al 30 aprile 2021 e viene esteso anche alle agen-
zie di viaggio e ai tour operator.

Incremento del “Fondo destinato agli inqui-
lini morosi incolpevoli” (art. 1, comma 733)
Il Fondo destinato agli inquilini morosi incolpe-
voli, per l’anno 2021, è incrementato di 50 mi-
lioni di euro.
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Il condominio al centro delle 
attenzioni di Governo 
e Parlamento
a cura di dott. Antonio Romano 
Presidente Centro Studi Sesamo

L’attuale situazione di emergenza sanitaria 
si prolunga ben oltre i termini entro i quali si 
poteva ritenererimanesse confinata.
Nel lungo intervallo di tempo in cui si sta 
svolgendo sono numerosi gli interventi di 
Governo e Parlamento nell’ambito condo-
miniale: i più noti riguardano la materia fi-
scale, come sappiamo bene.
In questo caso si tratta di interventi norma-
tivi che non riguardano solo l’ambito condo-
miniale, ma appare di immediata evidenza 
che proprio i condomini e i loro ammini-
stratori sono i maggiori beneficiari di questi 
strumenti.
La gamma di incentivi fiscali a disposizio-
ne di chi avvia lavori di riqualificazione del 
patrimonio immobiliareè effettivamente 
rilevante e rende evidente, se ce ne fosse 
stato il bisogno, quanto sia importante il 
ruolodel settore residenziale e dei profes-
sionisti ad esso collegati nell’attuale fase di 
transizione economica.
Ma non si tratta solo di incentivi fiscali.
Alcuni provvedimenti riguardano essenzial-
mente la situazione di emergenza.
È il caso dell›art 63 bis del Decreto Legge 
104/20: la legge di conversione di tale 
Decreto lo scorso ottobre ha dato termine 
agli amministratori di condominio fino alla 
cessazione dello stato di emergenza (quin-
di attualmente al 01.05.21) per la presenta-
zione del bilancio e la convocazione dell’as-
semblea ordinaria per la sua approvazione, 
introducendo una deroga straordinaria a 
quanto disposto al riguardo nell’art 1130 nu-
mero 10) Cod Civ.

Significativo da questo punto di vista è an-
che l’art 63 del Decreto Legge 104/20: in oc-
casione della conversione in Legge del De-
creto è stata modificata in misura rilevante 
la maggioranza per l’approvazionesia degli 
interventi previsti dall’art 119 del DL 34/20 
“Incentivi per l’efficienza energetica, sisma 
bonus, fotovoltaico e colonnine di ricarica di 
veicoli elettrici” che degli eventuali finanzia-
menti finalizzati agli stessi, nonchè l’adesio-
ne all’opzione per la cessione o per lo sconto 
in fattura. Sono decisioni che possono esse-
re approvate attualmente con un numero 
di voti che rappresenti la maggioranza de-
gli intervenuti e almeno unterzo del valore 
dell’edificio.
Altri provvedimenti resteranno stabilmente 
nel tempo.
Il più rilevante da questo punto di vista è 
certamente la modifica dell’art 66 delle Di-
sposizioni di Attuazioneal Codice Civile, mo-
difica che ha aperto la strada alle assemblee 
di condominio svolte in videoconferenza.
Impensabile solo fino a pochi mesi fa, l’as-
semblea in videoconferenza, complice l’e-
sperienza del lavoro agileche si è diffusa a 
causa dell’emergenza sanitaria in corso, vie-
ne ora spesso richiesta da molti condomini. 
IlDecreto Legge 104/20 di agosto con la sua 
legge di conversione ha raccolto tale sfida 
prevedendo espressamente questa possi-
bilità.
Ulteriori adeguamenti sono stati introdotti 
con la legge di conversione dello scorso no-
vembre al DecretoLegge 125/20.
Allo stato attuale della normativa, la convo-
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cazione di assemblee in video conferenza 
è divenuta espressamente possibile anche 
ove non prevista dal Regolamento di condo-
minio: basta il consenso della maggioranza 
dei condomini.
Cosa si intenda per ”maggioranza” è anco-
rapiuttosto dibattuto, ma in linea di massi-
ma, si ritiene che per ”consenso della mag-
gioranza dei condomini” (così nel testo della 
nuova norma) significhi, alla lettera, la mag-
gioranza dei partecipanti al condominio, 
quindi non soltanto la maggioranza degli in-
tervenuti alla singola riunione, calcolata con 
riguardo al solo elemento personale, indi-
pendentemente dal valore proprietario che 
essi rappresentano.
Per completare il quadro ci sarebbe la que-
stione del termine “condomini”, perchè l’art 
66 Disp Att Cod Civparla espressamente, nel 
nuovo comma 6, di “condomini”, mentre nel 
comma 3 si parla di “aventi diritto” - dopo la 
riforma del condominio - e di “condomini” 
prima della riforma. Non è dato sapere se il 
ricorso alla dicitura “condomini” sia una sor-
ta di refuso oppure se sia stata una scelta 
mirata.
È probabile che si intenda proprio «condo-
mini» (o loro delegati), perchè la partecipa-
zione all›assemblea
degli altri soggetti è limitata e questi non si 

esprimerebbero sulla modifica del regola-
mento di condominio, dove si discuterebbe 
della nuova modalità di convocazione.
L’assemblea svolta in video conferenza non 
è comunque una sfida di poco conto per di-
versi motivi.
Innanzitutto, la capacità dei condomini di 
utilizzare i sistemi di video conferenza non 
è da considerare comunque scontata: resi-
stenze all’accettazione delle nuove tecno-
logie sono diffuse e dipendono davariabili 
non facilmente valutabili a priori.
Inoltre, esistono problematiche importanti 
in relazione al rispetto della normativa sulla 
protezione dei dati personali.
In ultimo, occorre considerare che, al di là 
degli aspetti di regolarità formale, la parte-
cipazione effettiva e consapevole all’assem-
blea di condominio è per la nostra associa-
zione un principio fondamentale.
Sfide importanti attendono i condomini e i 
loro amministratori: tutti gli interventi nor-
mativi di questo momento storico rendono 
quanto mai evidente che gli strumenti di go-
vernance rivolti al settore residenziale de-
vono fare i conti con questa particolare for-
mazione sociale e beneficiare del supporto 
delle competenze dei professionisti che la 
rappresentano.
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SOLE24ORE

BONUS 110%

Niente 110% per la trasformazione 
degli impianti da centralizzati 
ad autonomi
Giuseppe Latour, 
Il Sole 24 ORE - Estratto da “Norme & Tributi Plus Fisco”, 24 febbraio 2021

La possibilità di sanare le asseverazioni tardive 
prima dell’inizio dei lavori si applica solo a partire 
dal 16 gennaio 2020. Ed è esclusa dal perimetro 
del superbonus la trasformazione degli impianti 
di riscaldamento da centralizzati ad autonomi. 
Sono i due chiarimenti in materia di 110% arri-
vati con la risposta a interpello 127/2021 dell’a-
genzia delle Entrate.

Il quesito
Le domande arrivano dal proprietario di un edifi-
cio, composto da un’unica unità immobiliare resi-
denziale, sul quale è stato avviato un intervento di 
ristrutturazione per effetto di una Scia presentata 
il 26 settembre 2019.
Il 3 giugno 2020 è stata rilasciata l’autorizzazione 
sismica e il 23 giugno 2020, prima dell’inizio dei 
lavori, ad integrazione della Scia, è stata inviata 
l’asseverazione della classificazione sismica della 
costruzione, collegata al sismabonus. 
Alla fine dell’intervento, dall’unità unica ne saran-
no ricavate tre. In queste condizioni, il contribuente 
chiede di sapere se avrà accesso al superbonus, in 
versione sisma, al 110%.
Per rispondere sull’asseverazione, l’agenzia ricor-
da che il Dm 58/2017, in vigore al momento della 
presentazione della Scia, prevedeva che alla se-
gnalazione fosse allegata l’asseverazione del pro-
gettista, per accedere alle detrazioni. 
In questo caso, allora, siamo davanti a un’asseve-
razione tardiva.

Le modifiche al Dm 58/2017
Una modifica successiva ha previsto che, a partire 
dal 16 gennaio 2020, fosse possibile sanare que-

sta mancanza, arrivando dopo la Scia ma prima 
della data di inizio lavori. 
Si tratta di una novità inapplicabile a questo caso.
«Ne deriva, dunque - spiega l’agenzia delle Entrate -, 
che, nel caso di specie, per gli interventi di riduzione 
del rischio sismico, l’istante non può accedere nè al 
sismabonus nè al superbonus ma può, nel rispetto 
di tutte le altre condizioni previste dalla normativa 
vigente, non oggetto della presente istanza di inter-
pello, fruire della detrazione di cui al citato artico-
lo16-bis, comma 1, lettera i) del Tuir nella misura 
attualmente prevista del 50 per cento delle spe-
se sostenute nel limite massimo di spesa di euro 
96.000». Resta, insomma, solo la strada delle detra-
zioni ordinarie del 50 per cento.

Impianti centralizzati e autonomi
Altro quesito interessante riguarda la sostituzio-
ne dell’impianto di riscaldamento invernale con 
tre distinti impianti a servizio di ciascuna unità 
immobiliare derivante dal frazionamento dell’u-
nità immobiliare. 
Il contribuente chiede se questo intervento, pre-
visto nella sua ristrutturazione, può accedere al 
superbonus, in qualità di lavoro trainato.
L’agenzia delle Entrate, però, spiega che in base 
alla circolare 19/E del 2020 «è esclusa la trasfor-
mazione dell’impianto di climatizzazione inverna-
le da centralizzato ad individuale o autonomo». 
Un principio, peraltro, ribadito anche dall’alle-
gato A del decreto Requisiti del ministero dello 
Sviluppo economico. 
Anche in questo caso, insomma, arriva uno 
stop.
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SOLE24ORE

BONUS 110%

Superbonus, comunicazione per 
sconto in fattura e cessione 	
credito prorogata al 31 marzo
Il Sole 24 ORE - Estratto da “Norme & Tributi Plus Fisco”, 22 febbraio 2021

Più tempo per comunicare l’opzione per sconto 
in fattura e cessione del credito per il superbo-
nus (e altre detrazioni edilizie) in relazione alle 
spese sostenute nel 2020. Il termine del 16 mar-
zo 2021 è prorogato al 31 marzo 2021. A stabilir-
lo è il provvedimento delle Entrate 51374/2021 
che, come riportato nelle motivazioni, viene in-
contro alle richieste arrivate da associazioni di 
categoria e professionisti.
La norma di riferimento della comunicazione è 
l’articolo 121 del Dl 34/2020 (decreto Rilancio) 
ha previsto che, per il superbonus e detrazioni 
spettanti per gli altri interventi edilizi elencati al 
comma 2 sempre dell’articolo 121, il soggetto 
beneficiario possa optare, al posto dell’utilizzo 
diretto della detrazione, per un contributo an-
ticipato sotto forma di sconto dai fornitori che 
hanno realizzato gli interventi o, in alternativa, 
per la cessione a soggetti terzi del credito corri-
spondente alla detrazione spettante, compresi 

banche e altri intermediari finanziari.
L’Agenzia ricorda che «la procedura telematica 
per inviare la comunicazione è stata resa dispo-
nibile il 15 ottobre 2020; pertanto, per le spe-
se sostenute nell’anno 2020, la comunicazione 
dell’opzione può essere inviata dal 15 ottobre 
2020 al 16 marzo 2021». Ma «gli operatori, i 
consulenti e le relative associazioni di categoria 
hanno richiesto la proroga del suddetto termi-
ne del 16 marzo 2021, in modo da avere tempo 
sufficiente per predisporre e trasmettere tutte 
le comunicazioni relative alle spese sostenute 
nel 2020, che non è stato possibile inviare pro-
gressivamente e dunque nel frattempo si sono 
accumulate».
Richieste accolte dal provvedimento che accor-
da più tempo, spostando il precedente termine 
del 16 marzo al 31 marzo per la comunicazione 
delle spese sostenute nelle 2020.
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SOLE24ORE

BONUS 110%

110%: nel modello da presentare 
alle Entrate i dati dei fornitori
Il Sole 24 ORE – Estratto da “Quotidiano del Condominio”, 19 febbraio2021

L’opzione per lo sconto in fattura e la cessione 
del credito di cui all’articolo 121 del Dl 34/2020 
deve essere comunicata all’agenzia delle En-
trate utilizzando un modello specifico.

Il soggetto tenuto alla presentazione della co-
municazione è il beneficiario, per gli interventi 
eseguiti su unità immobiliari e su parti comu-
ni di edifici non condominiali, oppure l’am-
ministratore di condominio, per gli interventi 
eseguiti su parti comuni degli edifici con pro-
prietà di tipo condominiale.

Nel Quadro A della comunicazione, oltre a 
identificare il tipo di intervento per cui sono 
state sostenute le spese, devono essere in-
dicati ulteriori elementi utili, tra cui l’anno di 
sostenimento delle stesse. Perciò occorre fa-
re riferimento al principio di cassa quando le 
spese sono sostenute dal beneficiario dell’a-
gevolazione al di fuori dell’esercizio di attività 
di impresa, oppure al principio di competenza 
economica quando le spese sono sostenute 
dal beneficiario dell’agevolazione nell’eserci-
zio di impresa, comprese le imprese minori.

Per i contribuenti che applicano il principio di 
cassa, nel caso di applicazione, da parte del 
fornitore, dello sconto sull’intero corrispetti-
vo, la spesa si considera sostenuta alla data 
di emissione della fattura. Se la comunicazio-
ne viene presentata dal beneficiario, nella Se-
zione I del Quadro C deve essere barrata la 
casella “A” per lo sconto in fattura e “B” per la 
cessione del credito. Inoltre, il beneficiario de-
ve indicare l’importo complessivo del credito 

ceduto o del contributo sotto forma di sconto 
che è pari alla detrazione spettante.

Nel caso, ad esempio, di opzione per lo scon-
to in fattura e di intervento ammesso al su-
perbonus, l’importo da indicare è pari al 110% 
dello sconto applicato. Nel quadro Quadro D 
della comunicazione si indicano i cessionari 
del credito di imposta e i fornitori che hanno 
concesso lo sconto sul corrispettivo, la data 
di esercizio dell’opzione, e la suddivisione per 
destinatario dell’ammontare del credito cedu-
to o dello sconto.

L’esempio
Si pensi, ad esempio, al proprietario di un edi-
ficio unifamiliare che ha sostenuto nel mese 
di novembre 2020 una spesa di 40mila agevo-
labile con il superbonus che, pertanto, dà di-
ritto ad una detrazione pari a 44mila euro (la 
spesa corrisponde a 36mila euro per l’inter-
vento edile effettuato dal fornitore Alfa, 2mi-
la per l’asseverazione del professionista Beta 
e 2mila per il visto di conformità del profes-
sionista Gamma). Il 12 dicembre 2020 è stato 
concordato lo sconto in fattura e sono state ri-
cevute le rispettive fatture. Nel quadro C, “se-
zione I” si barra la casella A e si indica l’impor-
to di 44.000 nel campo “importo complessivo 
del contributo” mentre al rigo 1 del quadro D 
si indicherà il codice fiscale di Alfa, la data del 
12 dicembre 2020 e l’importo di 39.600 euro 
e ai righi 2 e 3, rispettivamente, quello di Beta 
e Gamma con il medesimo importo di 2.200 
euro.
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L’amministratore di condominio
La “Sezione II”, del Quadro C, deve essere, in-
vece, compilata se la comunicazione viene 
presentata dall’amministratore di condominio 
(o, nel caso di “condomini minimi”, dal singo-
lo condomino “incaricato”) indicando il codice 
fiscale di ciascun condomino che esercita l’op-
zione “A” per lo sconto in fattura o “B” per la 
cessione del credito.

Inoltre, in corrispondenza di ciascun condo-
mino, deve essere indicato sia l’importo della 
spesa sostenuta di competenza del singolo co 
ndomino (nei limiti ammessi dalla legge) sia 
l’importo detraibile corrispondente al credito 
d’imposta ceduto o che sorge in capo al forni-
tore a fronte dello sconto applicato in fattura.
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Il cappotto con il 110%, 
l’incognita di vani non riscaldati
Luca Rollino, 
Il Sole24 ORE, Estratto da “Quotidiano del Condominio” 16 febbraio 2021

Il super ecobonus rappresenta l’evoluzione 
potenziata dell’ecobonus, nato con la legge 
296/2006 con aliquota del 55% e finalizzato al-
la riduzione dei consumi energetici. Proprio per 
l’obiettivo finale che questo incentivo si poneva, 
era limitato agli interventi fatti su edifici dotati 
di impianto di riscaldamento e alla coibentazio-
ne delle superfici disperdenti, ovvero di sepa-
razione tra uno spazio riscaldato e l’ambiente 
esterno (o ambienti non riscaldati).

Anche il superbonus del 110% è partito con 
questa impostazione: infatti l’articolo 119 del 
Dl 34/2020 prevede che godano del 110% gli 
interventi di isolamento termico delle super-
fici opache verticali, orizzontali e inclinate che 
interessano l’involucro dell’edificio con un’in-
cidenza superiore al 25% della superficie di-
sperdente lorda dell’edificio. La definizione di 
superficie disperdente si trova all’interno del 
Dm 26/06/2015, contenente la definizione del-
le prescrizioni e dei requisiti minimi degli edifici 
(meglio noto come decreto sui requisiti minimi).

Superficie disperdente
All’articolo 2 si legge infatti che, per superficie 
disperdente (misurata in metri quadrati), si in-
tende la superficie che delimita il volume cli-
matizzato rispetto all’esterno, al terreno, ad 
ambienti a diversa temperatura o ambienti 
non dotati di impianto di climatizzazione. Il mo-
tivo per cui grande interesse viene dato a tale 
grandezza è facilmente intuibile: la superficie 
disperdente rappresenta la pelle dell’edificio, 
attraverso la quale avviene la dispersione di 
calore. Migliore sarà la coibentazione, minore 

sarà il flusso termico disperso, e quindi minori 
saranno i consumi.

Inizialmente, erano incentivati solo gli interventi 
che garantivano questo risultato. Questo prin-
cipio è stato poi scardinato, in ambito 110%, 
dalla modifica effettuata al comma 1, lettera a) 
dell’articolo 119 del decreto Rilancio. Si preve-
de, infatti, che gli interventi per la coibentazione 
del tetto rientrano nella disciplina agevolativa, 
senza limitare il concetto di superficie disper-
dente al solo locale sottotetto eventualmente 
esistente. Da un punto di vista tecnico, si vuole 
limitare la dispersione tra ambienti riscaldati e 
ambienti non riscaldati, evitando che questi ul-
timi abbiano un involucro particolarmente sca-
dente, creando quindi uno spazio tampone a 
temperatura non controllata.

Un ulteriore cambiamento si era però già regi-
strato con la Faq del ministero dell’Economia 
(aggiornata a novembre 2020), in cui si dice che, 
se si realizza il cappotto su un edificio condomi-
niale in cui solo uno degli appartamenti è privo 
di impianto, si può comunque accedere al 110% 
per le spese sostenute per la coibentazione del-
la superficie di tale appartamento.

Vani non riscaldati
Questa apertura, se confermata anche da do-
cumenti più robusti di una Faq, estenderebbe . 
Si pensi al caso di un ripostiglio, normalmente 
non dotato di terminali di emissione della pos-
sibilità di fruizione del 110% anche alle spese 
per la riqualificazione dell’involucro di vani non 
riscaldati collocati all’interno di unità immobi-
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liari dotate di impianto calore, e tuttavia messo 
direttamente in comunicazione con uno spazio 
riscaldato: la superficie esterna di questo vano 
non potrebbe godere di incentivi per la riqua-
lificazione, secondo lo spirito originario dell’e-
cobonus, anche se è indubbio che una migliore 
coibentazione garantirebbe una riduzione delle 
dispersioni verso tale vano.

Poiché non vi è chiarezza sul tema, il consiglio 
è di utilizzare il principio della massima cautela, 
applicando il superbonus alle spese volte al mi-

glioramento della prestazione energetica della 
sola superficie disperdente, salvo i casi espres-
samente previsti dalla legislazione vigente (co-
me il caso del tetto, previsto dall’articolo 119), 
senza sperare in Faq o documenti non aven-
te alcun valore giuridico. In tutti gli altri casi, 
nell’attesa di un auspicato definitivo e fondato 
chiarimento, il suggerimento è quello di opta-
re (ove possibile) per bonus non energetici, ma 
edilizi, come il bonus ristrutturazione o il bonus 
facciate.
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Superbonus, locali autonomi 
esclusi dai calcoli sulla prevalenza
Giorgio Gavelli e Riccardo Giorgetti 
Il Sole 24 ORE – Estratto da “Norme & Tributi”, 15 febbraio 2021

Nel corso di Telefisco 2021 l’agenzia delle Entrate 
ha fornito un’ulteriore ed importante risposta in 
ordine alla classificazione ai fini del superbonus, 
delle unità immobiliari funzionalmente indipen-
denti inserite all’interno di edifici plurifamiliari/ 
condomini. Secondo le Entrate, infatti, in presenza 
dell’autonomia di accesso e funzionale, così come 
chiarito dalla circolare 24/E/2020, «l’unità abitativa 
all’interno di un edificio plurifamiliare funzional-
mente indipendente e dotata di accesso autonomo 
fruisce del superbonus autonomamente, indipen-
dentemente dalla circostanza che la stessa faccia 
parte di un condominio o disponga di parti comuni 
con altre unità abitative (ad esempio il tetto)».

Dal tenore della risposta, pertanto, si possono rica-
vare alcuni spunti:

•	l’unità autonoma fuoriesce dal concetto di “edi-
ficio plurifamiliare” o “condominio” risultando un 
immobile a sé stante che, come tale, segue regole 
diverse rispetto alle altre abitazioni non indipen-
denti;
•	nell’applicazione delle regole per gli edifici pluri-
familiari (o condominiali) le unità autonome non 
dovrebbero essere considerate.

Questi principi appaiono fondamentali per inter-
pretare anche la norma relativa all’unico proprie-
tario il quale, dal 2021, risulta ammesso al 110% 
nel caso in cui l’edificio sia costituito da due a quat-
tro unità immobiliari. Sul punto, sebbene la norma 
non dica nulla al riguardo, si ritiene che, sulla base 
della risposta relativa al trattamento degli immobili 
autonomi, le unità da prendere in considerazione 
ai fini del computo del limite siano soltanto quel-
le che non risultano indipendenti tra loro. Ne con-

segue che, nell’ipotesi in cui l’edificio sia composto 
da cinque immobili abitativi, ma uno di questi sia 
autonomo in base all’interpretazione fornita dalle 
Entrate, lo stesso non debba essere conteggiato e, 
pertanto, l’edificio possa rientrare nella definizione 
introdotta dalla legge di Bilancio e, dunque, am-
messo al superbonus.

Ma c’è di più. La risposta sulle unità funzionalmen-
te indipendenti se interpretata congiuntamente 
con il concetto di “prevalenza abitativa” introdotto 
dalla circolare 24/E/2020, potrebbe consentire, a 
parere di chi scrive, di concludere che in relazione 
agli edifici costituiti anche da immobili non abita-
tivi, ma autonomi (funzionalmente e per accesso), 
gli stessi possano essere esclusi nel calcolo della 
percentuale per verificare la prevalenza del resi-
denziale che, come noto, deve risultare superiore 
al 50% per considerare l’edificio in generale a desti-
nazione abitativa. Quindi, nel caso in cui una delle 
unità dell’immobile plurifamiliare fosse funzional-
mente autonoma, la stessa non dovrebbe rientrare 
nel computo della verifica della destinazione.

Questa regola dovrebbe valere sia nell’ipotesi di 
edifici plurifamiliari o condomini con più proprie-
tari, sia con riferimento agli edifici aventi un unico 
possessore. E dovrebbe applicarsi sempre, sia che 
l’unità funzionalmente indipendente sia un immo-
bile residenziale, che a destinazione commerciale o 
professionale. Nel primo caso, l’esclusione dai cal-
coli comporterà un peggioramento della percen-
tuale di residenzialità, mentre nel secondo si avrà 
un indubbio miglioramento dell’indice di prevalen-
za riferito alla parte restante dell’edificio, ma anche 
la conseguenza che l’unità autonoma non potrà ac-
cedere al 110% per carenza del requisito oggettivo.
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Superbonus 110 sempre escluso 
negli edifici a prevalente 
destinazione commerciale?
Andrea Tolomelli, 
Il Sole 24 ORE – Estratto da “Quotidiano del Condominio”, 9 febbraio 2021

Premetto che, per comprendere la norma del 
superbonus 110% occorre possedere un pallot-
toliere (per districarsi nei rivoli dei mille rinvii 
normativi) ed un paraocchi da cavallo per non 
farsi distrarre dalle tante propagande e dicerie 
che questa norma ha inevitabilmente accentra-
to su di sé. Ciò detto, entrando nel merito del-
la questione, da quanto espresso delle circola-
ri dell’agenzia delle Entrate 24/E dell’8 agosto 
2020 e successiva 30/E del 22 dicembre 2020: 
«non tutti i condomini possono usufruire del 
superbonus, o meglio i condomini proprietari di 
unità immobiliari non residenziali nell’ambito di 
condomìni a prevalente destinazione commer-
ciale non possono godere del beneficio fiscale 
connesso alla norma». Ciò crea un indubbio 
problema in molti condomìni a partire dalla 
possibilità di deliberare le opere e ciò indipen-
dentemente della maggioranza ridotta prevista 
per le medesime dalla stessa norma fiscale.

Le circolari 24/E e 30/E
Procediamo con ordine: leggiamo a pagina 15 
della circolare 24/E, nell’articolo 2 che delimi-
ta l’ambito oggettivo della norma, che: «In ca-
so d’interventi realizzati sulle parti comuni di 
un edificio, le relative spese possono essere 
considerate, ai fini del calcolo della detrazione, 
soltanto se riguardano un edificio residenziale 
nella sua interezza. Qualora la superficie com-
plessiva delle unità immobiliari destinate a re-
sidenza ricomprese nell’edificio sia superiore 
al 50 per cento, è possibile ammettere alla de-
trazione anche il proprietario e il detentore di 
unità immobiliari non residenziali (ad esempio 
strumentale o merce) che sostengano le spese 

per le parti comuni. Se tale percentuale risul-
ta inferiore, è comunque ammessa la detrazio-
ne per le spese realizzate sulle parti comuni da 
parte di possessori o detentori di unità immobi-
liari destinate ad abitazione comprese nel me-
desimo edificio».

La circolare 30/E del 22 dicembre 2020 a pagi-
na 30 specifica poi che: «utilizzando il principio 
della “prevalenza” della funzione residenziale 
rispetto all’intero edificio, qualora la superficie 
complessiva delle unità immobiliari destinate a 
residenza ricomprese nell’edificio sia superio-
re al 50% è possibile ammettere al superbonus 
anche il proprietario ed il detentore di unità im-
mobiliari non residenziali che sostengono spe-
se per interventi sulle parti comuni di un edi-
ficio. Qualora invece la superficie complessiva 
delle unità immobiliari destinate a residenza 
sia inferiore al 50%, il superbonus riferito alle 
spese per interventi realizzati sulle parti comuni 
spetta solo ai possessori o detentori di unità im-
mobiliari destinate ad abitazione comprese nel 
medesimo edificio».

L’articolo 119 del Dl Rilancio
Va però osservato che l’articolo 119 del decre-
to Rilancio, non contiene la distinzione invece 
evidenziata dall’agenzia delle Entrate, tra con-
domìni a prevalente destinazione abitativa e 
non; difatti al comma 1) lettera a) fa riferimento 
agli interventi di isolamento termico delle su-
perfici che interessano l’involucro dell’edifico 
con incidenza superiore al 25% della superficie 
lorda disperdente dell’edifico o dell’unità immo-
biliare situata all’interno di edifici plurifamilia-
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ri che sia funzionalmente indipendente. Preci-
sando che, la detrazione è calcolata in 40.000 o 
30.000 euro per il numero delle unità immobi-
liari che compongono l’edificio.

Si sottolinea, a tal proposito, l’utilizzo della con-
giunzione «o» con valore disgiuntivo rispetto al 
caso dell’unità immobiliare funzionalmente in-
dipendente. Alla lettera b), l’articolo prosegue 
poi, riferendosi genericamente alle parti comu-
ni degli edifici ed altrettanto indistintamente al-
le unità immobiliari. Al comma 3) ove si preci-
sa la necessità del miglioramento di due classi 
energetiche si fa riferimento all’ edificio o alle 
unità immobiliari funzionalmente indipendenti 
situate all’interno di edifici pluirifamiliari.

Al comma 9 – che riguarda l’aspetto soggettivo 
di applicazione della norma - si precisa poi che le 
disposizioni di cui ai commi precedenti si appli-
cano gli interventi effettuati dai condomini e dal-
le persone fisiche. Il primo comma dell’articolo 
119, nell’incipit della disciplina, fa poi un espres-
so riferimento alla legge 4 giugno 2013 n° 63 – 
Disposizioni urgenti per recepimento delle diret-
tiva 2010/31/Ue del Parlamento europeo - sulla 
prestazione energetica nell’edilizia – ed in parti-
colare all’articolo 14 – Detrazioni fiscali per inter-
venti di efficienza energetica – riferito a quello 
che noi comunemente chiamiamo ecobonus.

Le previsioni della legge 63/2013
L’articolo 14 della legge del 4 giugno 2013 n° 63, 
si rivolge a tutte le unità immobiliari ed edifici 
condominiali senza distinzione di categoria ca-
tastale. Infatti al comma 2 richiama le parti co-
muni degli edifici condominiali di cui agli articoli 
1117 e 1117 bis Codice civile o che interessa-
no tutte le unità immobiliari di cui si compone 
il singolo condominio. Come pure, l’articolo 2 
quater parla generalmente ed indistintamente 
di edifici condominiali e di unità immobiliari che 
compongono l’edificio.

Difatti, la guida dell’Agenzia delle entrate sull’e-
cobonus si riferisce espressamente a tutti gli 
edifici, residenziali, non residenziali e misti 
compresi quelli strumentali per l’attività d’im-
presa e professionale (guida agenzia entrate 
2019 - pagina 25, regole e adempimenti).

L’articolo 16 bis del testo unico delle impo-
ste sui redditi

Se leggiamo poi l’articolo 16 bis del Testo unico 
delle imposte sui redditi è pur vero che richia-
ma alla lettera h) i lavori finalizzati al risparmio 
energetico ma se affrontati come interventi di 
recupero del patrimonio edilizio e non nella 
specificazione dell’ecobonus e suoi particolari 
adempimenti.

La circolare 19/E del 2020, infatti, nella parte 
relativa alla cumulabilità con altre agevolazioni, 
prevede che: «Nel caso in cui gli interventi re-
alizzati rientrino sia nelle agevolazioni previste 
per la riqualificazione energetica (indicata nei 
righi E61/E62-quadro E, sezione IV), attualmen-
te disciplinata dall’articolo 14 del decreto legge 
63 del 2013 che in quelle previste per gli inter-
venti di recupero del patrimonio edilizio, il con-
tribuente potrà fruire, per le medesime spe se, 
soltanto di uno dei due benefici, rispettando gli 
adempimenti specificamente previsti in relazio-
ne a ciascuno di essi (circolare 31 maggio 2007 
numero 36, paragrafo 8 e risoluzione 5 luglio 
2007 numero 152)».

Questa circolare è la stessa a cui fa riferimento 
a margine la circolare 24/E probabilmente per 
giustificare il ricorso al concetto della prevalen-
za richiamato a pagina 260 ma ovviamente per 
gli interventi di recupero edilizio.

La tesi proposta dalle circolari dell’Agenzia 
delle Entrate
Va osservato che, il riferimento ai soli edifici re-
sidenziali (o prevalentemente tali) come espres-
so dalle circolari 24/E e 30/E , per quanto attie-
ne al tipo di opere connesse al superbonus 110 
% - che, in quanto tali, hanno finalità di miglio-
ramento energetico - comporta una considere-
vole limitazione per quegli edifici a prevalente 
destinazione commerciale ove i soli proprietari 
di tali immobili vengono così esclusi dalla pos-
sibilità di godere del beneficio (a differenza dei 
proprietari d’immobili residenziali) ed in quanto 
probabilmente di maggioranza potrebbero an-
che impedire l’esecuzione delle opere con il loro 
voto contrario.

In tal caso, attenendosi alle istruzioni dell’agen-
zia delle Entrate, ai proprietari di immobili re-
sidenziali, che volessero comunque efficientare 
il loro immobile, non resterebbe che cercare di 
sfruttare i massimali riconosciuti dalla normati-
va con la sommatoria delle relative pertinenze 
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(come ammesso dalla circolare 30/E del 22 di-
cembre 2020) e di conseguenza invocare il nuo-
vo comma 9 bis -ultima parte - dell’articolo 119, 
nell’ambito della delibera dei lavori assumen-
dosene le spese.

Il comma 9 bis dell’articolo 119 del decreto 
Rilancio
Difatti, a norma di tale disposto: «Le delibera-
zioni dell’assemblea aventi ad oggetto imputa-
zioni a uno o più condomini dell’intera spesa 
riferita all’intervento deliberato, sono valide se 
approvate con le stesse modalità di cui al perio-
do precedente e a condizione che i condomini 
ai quali sono imputate le spese esprimano pa-
rere favorevole».

Le incongruenze rispetto alle altre agevola-
zioni fiscali
La soluzione dell’agenzia delle Entrate crea un’in-
congruenza anche rispetto alle altre possibi-
li agevolazioni fiscali posto che, può trattarsi di 
medesimi interventi ai quali in altri casi i proprie-
tari di immobili commerciali potrebbero accede-
re all’incentivo fiscale; difatti gli interventi finaliz-
zati al recupero e restauro delle facciate esterne 
degli edifici previsti dalla legge 160/2019 (cosid-
detto 90%) riguardano gli edifici e le unità immo-
biliari di qualsiasi categoria catastale, compresi 
quelli strumentali (vedi circolare dell’agenzia del-
le Entrate 2/E del 14 febbraio 2020)

Per l’agevolazione ecobonus questa si applica 
a tutti gli edifici, residenziali, non residenziali e 
misti compresi quelli strumentali per l’attività 
d’impresa e professionale (guida agenzia Entra-
te 2019, pagina 25).

Se non teniamo conto delle circolari delle En-
trate
Rimane la possibilità al contribuente di valutare 
di non tener conto di quanto proposto dalle circo-
lari 24/E e 30/E e dunque, portare in detrazione il 
110% per tutti gli interventi effettuati su edifici a 
prescindere dalla prevalenza o meno della parte 

commerciale. A tal proposito va osservato che le 
circolari e le risoluzioni dell’agenzia delle Entrate 
o del ministero dell’Economia e delle Finanze non 
sono vincolanti per né per il contribuente né per il 
giudice adito e non costituiscono fonte del diritto.

Tali considerazioni stato state più volte ribadite 
in giurisprudenza e così il Tribunale di Milano, se-
zione X, con sentenza del 04 marzo 2019 numero 
988 ha stabilito che: «Non trovano ingresso nel 
processo tributario le circolari dell’agenzia delle 
Entrate in quanto atti di parte. L’Amministrazio-
ne finanziaria non ha, infatti, poteri discrezionali 
nella determinazione dell’imposta dovuta e, di 
fronte alle norme tributarie, detta amministra-
zione e il contribuente si trovano su un piano di 
parità. La cosiddetta interpretazione ministeriale 
non vincola dunque né i contribuenti né i giudici, 
né costituisce fonte di diritto».

La Cassazione civile a sezioni Unite in data 02 
novembre 2007 con sentenza numero 23031, 
ha chiarito che: «La circolare con la quale l’agen-
zia delle Entrate interpreti una norma tributaria, 
anche qualora contenga una direttiva agli uffi-
ci gerarchicamente subordinati, esprime esclu-
sivamente un parere dell’amministrazione non 
vincolante per il contribuente (oltre che per gli 
uffici, per la stessa autorità che l’ha emanata e 
per il giudice); conseguentemente, la circolare 
non è impugnabile né innanzi al giudice ammi-
nistrativo, non essendo un atto generale di im-
posizione, né innanzi al giudice tributario, non 
essendo atto di esercizio di potestà impositiva, 
e sussiste il difetto assoluto di giurisdizione in 
ordine ad essa».

Naturalmente tale strada potrebbe risultare 
ostica nel caso il contribuente volesse optare 
per la cessione del credito e l’eventuale antici-
pazione bancaria delle spese attraverso prestiti 
“ponte”, nel qual caso, la valutazione dovrà ne-
cessariamente essere condivisa con gli enti che 
si occuperanno per progetto finanziario.
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Enea, congruità dei costi anche 
per il bonus facciate
Luca De Stefani
Il Sole 24 ORE – Estratto da “Quotidiano del Condominio”, 5 febbraio 2021

Anche per il bonus facciate «qualificato» (e per 
l’ecobonus al 50-65-70-75%) deve essere acqui-
sita e non inviata all’Enea l’asseverazione sulla 
«congruità delle spese sostenute in relazione 
agli interventi agevolati».

Il chiarimento, che contrasta con quanto af-
fermato dal ministero dello Sviluppo economi-
co nel corso di Telefisco Superbonus (ottobre 
2020), è contenuto nei vademecum dell’Enea 
sul bonus facciate e sull’ecobonus, aggiornati al 
25 gennaio 2021.

Adempimenti
Il contribuente, che effettua «interventi influen-
ti dal punto di vista termico» o su più del 10% 
dell’intonaco, deve effettuare gli stessi adem-
pimenti previsti per l’«ecobonus» (circolare 14 
febbraio 2020, n. 2/E), pertanto:

- deve acquisire e conservare l’asseverazione di 
un tecnico abilitato che certifica la corrispon-
denza degli interventi effettuati ai requisiti tec-
nici previsti (la quale può essere sostituita con 
quella resa dal direttore dei lavori sulla confor-
mità al progetto delle opere realizzate); per i 
lavori iniziati prima del 6 ottobre 2020, l’asse-
verazione è redatta ai sensi degli articoli 4 e 7 
del decreto ministeriale del 19 febbraio 2007, 
mentre per quelli dal 6 ottobre 2020, ai sensi 
dell’articolo 8 del decreto ministeriale del 6 ago-
sto 2020; assieme all’asseverazione va redatto il 
computo metrico (;

- deve acquisire e conservare, alla fine dell’inter-
vento, «da un tecnico non coinvolto nei lavori» 

(circolari del 4 aprile 2017, n. 7/E e del 14 feb-
braio 2020, n. 2/E, risoluzione del 1° settembre 
2020, n. 49/E) l’Ape di ogni singola unità immo-
biliare per la quale si chiede la detrazione;

- deve acquisire e conservare la copia della re-
lazione tecnica necessaria ai sensi dell’articolo 8 
comma 1 del D.Lgs. 192/2005;

- deve acquisire e conservare le schede tecni-
che dei materiali e dei componenti edilizi im-
piegati e, se prevista, marcatura CE con relative 
dichiarazioni di prestazione (DoP) (vademecum 
dell’Enea sul bonus facciate, aggiornato al 25 
gennaio 2021);

- deve inviare all’Enea, entro 90 giorni dalla fi-
ne dei lavori o di collaudo delle opere (https://
detrazionifiscali.enea.it), la scheda descrittiva 
degli interventi realizzati, redatta da un tecnico 
abilitato (ingegnere, architetto, geometra o pe-
rito iscritto al proprio albo professionale).

La mancata effettuazione dei predetti adempi-
menti non consente la fruizione del bonus fac-
ciate (circolare del 14 febbraio 2020, n. 2/E).

Per il bonus facciate (e l’ecobonus al 50-65-70-
75%), comunque, non si applica il decreto asse-
verazioni del Mise del 6 agosto 2020, applicabile 
solo per il super bonus del 110% per l’ecobo-
nus, il fotovoltaico e le colonnine.

Cosa dice il Mise...
Secondo la risposta 4 data dal Mise a Telefisco 
(ottobre 2020) sul 110%, per il bonus facciate 
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non è necessaria neanche «l’asseverazione del-
la congruità dei prezzi» rispetto ai massimali di 
costo specifici per singola tipologia di interven-
to, «in quanto tale asseverazione» è necessaria 
«relativamente ai soli interventi» agevolati con il 
super ecobonus e del super sismabonus.

... e cosa afferma l’Enea
In realtà, secondo il vademecum dell’Enea sul 
bonus facciate, aggiornato al 25 gennaio 2021, 
nel caso dei lavori di rifacimento della faccia-
ta non relativi alla sola pulitura o tinteggiatura 
esterna, ma «influenti dal punto di vista termi-
co» o su più del 10% «dell’intonaco della super-

ficie disperdente lorda complessiva dell’edifi-
cio» (oltre che per l’ecobonus al 50-65-70-75%), 
deve essere acquisita, l’asseverazione sulla 
«congruità delle spese sostenute in relazione 
agli interventi agevolati» (come anticipato dal 
Sole 24 Ore del 6 ottobre 2020).

Per questa asseverazione si ritiene che non sia 
necessario utilizzare l’allegato B del decreto as-
severazioni del Mise del 6 agosto 2020.

Inoltre, questa asseverazione non deve essere 
inviata all’Enea
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Come noto, il Superbonus è una agevolazione 
fiscale, introdotta dal Decreto Rilancio del 19 
maggio 2020, che eleva al 110%l’aliquota di de-
trazione di spese sostenute a fronte di taluni 
interventi sugli immobili in ambito di efficienza 
energetica, di interventi di riduzione del rischio 
sismico nonché di installazione di impianti fo-
tovoltaici.
La misura si aggiunge alle detrazioni previste 
per gli interventi di recupero del patrimonio 
edilizio, compresi quelli per la riduzione del ri-
schio sismico (c.d. Sismabonus) e di riqualifica-
zione energetica degli edifici (cd. Ecobonus).
La Legge di Bilancio 2021 ha introdotto alcune 
novità relativamente a tale incentivo fiscale sia 
prorogando le scadenze per usufruirne sia am-
pliando il relativo ambito di applicazione.
Per quanto riguarda le scadenze, in particolare, 
il Superbonus è stato prorogato per la maggior 
parte dei casi al 30 giugno2022, e quindi tutte le 
spese rimaste a carico dei contribuenti e con-
nesse agli interventi previsti dall’art. 119, D.L. 
34/2020 e successive modificazioni, possono 
godere del 110% se sostenute dal 1° luglio 2020 
fino al 30 giugno 2022.
La concessione di ulteriori sei mesi rispetto alla 
scadenza originaria (31 dicembre 2021) è con-
nessa al solo fatto di permettere di ultimare i 
lavori che hanno stentato a partire a causa delle 
continue modifiche all’impianto normativo.

La particolarità di tale proroga prevede che:
- le spese sostenute fino al 31 dicembre 2021 e 
rimaste a carico dei contribuenti, nel caso della 
detrazione in dichiarazione dei redditi, seguano 
la vecchia regola della detrazione in 5 quote an-
nuali costanti;
- le spese sostenute dall’1° gennaio 2022 fino al 
30 giugno 2022 verranno detratte in 4 quote an-
nuali costanti. Ciò anche se le stesse sono con-
nesse ai medesimi interventi iniziati negli anni 
2020 e 2021.
La proroga è stata concessa anche ai condomini: 
quest’ultimi sono, infatti, fra i soggetti destinata-
ri del Superbonus ai sensi dell’art. 119, c. 9, D.L. 
34/2020.
Per quanto concerne gli IACP o gli enti assimilati 
che gestiscono o possiedono i complessi di edili-
zia popolare, la scadenza originaria fissata al 30 
giugno 2022, è stata prorogata al 31 dicembre 
2022.
Anche in questo caso, qualora si detraggano le 
spese in dichiarazione vi sarà la seguente alter-
nativa:
- le spese sostenute fino al 30 giugno 2022 e ri-
maste a carico degli IACP o dei soggetti a loro 
assimilati verranno detratte in 5quote annuali 
costanti;
- le spese sostenute dall’1° luglio 2022 e fino al 
31 dicembre 2022 potranno, invece essere de-
tratte in 4 quote annuali costanti.

Superbonus e le novità introdotte 
dalla Legge di Bilancio 2021
Laura Andreani
Il Sole 24 ORE – Estratto da “Norme & Tributi Plus Diritto”, 4 febbraio 2021

in breve
Come noto, il Superbonus è una agevolazione fiscale, introdotta dal Decreto Rilancio del 19 
maggio 2020, che eleva al110% l’aliquota di detrazione di spese sostenute a fronte di taluni 
interventi sugli immobili in ambito di efficienzaenergetica, di interventi di riduzione del rischio 
sismico nonché di installazione di impianti fotovoltaici
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È stato, inoltre, previsto, in caso di stato avanza-
to dei lavori, ossia almeno il 60% dell’intervento 
complessivo, un prolungamento della maxi de-
trazione per altri sei mesi. In particolare:
- per gli interventi effettuati dai condomìni per 
i quali al 30 giugno 2022 viene raggiunta quella 
percentuale, il bonus del 110%spetta anche per 
le spese sostenute fino al 31 dicembre 2022;
- per gli interventi effettuati dagli Iacp per i quali 
al 31 dicembre 2022 viene raggiunta quella per-
centuale, il bonus del 110%spetta anche per le 
spese sostenute fino al 30 giugno 2023.
La Legge di Bilancio 2021 ha poi, come sopra ac-
cennato, ampliato l’ambito applicativo, soggetti-
vo e oggettivo, dell’incentivo fiscale in esame.
Le nuove fattispecie ammesse sono le seguenti:
- le persone fisiche, al di fuori dell’esercizio di at-
tività di impresa, arte o professione, con riferi-
mento agli interventi su edifici composti da due 
a quattro unità immobiliari distintamente acca-
tastate, anche se possedute da un unico proprie-
tario o in comproprietà da più persone fisiche. Si 
tratta di una vera e propria svolta per tutte quel-
le villette bifamiliari considerate condomini e che 
erano rimaste escluse dall’incentivo fiscale;
- gli interventi per la coibentazione del tetto, sen-
za limitare il concetto di superficie disperdente al 
solo locale sottotetto eventualmente esistente; 
si tratta di un importante semplificazione, con-
sentendo l’applicazione del Superbonus 110% 
anche per quei tetti delimitanti sottotetti non ri-
scaldati ma non definibili come “intercapedine” 
e, pertanto, non coibentabili: tuttavia,essendo 
la dizione introdotta alquanto generica, creando 
una differenza sostanziale nella riqualificazione 
del tetto con ilSuperbonus 110% e il tradizionale 
Eobonus, sarà molto probabilmente oggetto di 

successivi chiarimenti;
- gli edifici privi di attestato di prestazione ener-
getica (Ape) perché sprovvisti di copertura, di 
uno o più muri perimetrali, o dientrambi, pur-
ché, al termine degli interventi, che devono com-
prendere anche quelli di isolamento termico 
sugli involucri, anche in caso di demolizione e ri-
costruzione o di ricostruzione su sedime esisten-
te, raggiungano una classe energetica infascia A;
- i lavori finalizzati all’eliminazione delle barrie-
re architettoniche aventi ad oggetto ascensori e 
montacarichi, alla realizzazione di ogni strumen-
to che, attraverso la comunicazione, la robotica 
e ogni altro mezzo di tecnologia più avanzata,sia 
adatto a favorire la mobilità interna ed esterna 
all’abitazione per le persone portatrici di handi-
cap in situazione di gravità,ovvero anche qualo-
ra siano effettuati in favore di persone ultrases-
santacinquenni. Questi interventi sono ammessi 
alladetrazione del 110% se realizzati congiunta-
mente a uno o più di quelli trainanti, cioè cappot-
to termico, sostituzione di impianti di climatizza-
zione invernale, misure antisismiche;
- gli interventi di ricostruzione riguardanti i fab-
bricati danneggiati in tutti i comuni interessati 
da eventi sismici avvenuti dopoil 2008 dove sia 
stato dichiarato lo Stato di Emergenza. È stato 
previsto un accesso al Superbonus 160% in al-
ternativa al contributo per la ricostruzione e un 
accesso al Superbonus 110% per gli importi ec-
cedenti il contributo per la ricostruzione.
La detrazione del Superbonus è valida sia per gli 
interventi di efficientamento energetico che di 
miglioramento sismico;
- l’installazione di impianti solari fotovoltaici su 
strutture pertinenziali agli edifici, ad esempio il 
garage.
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Il muro di contenimento 
condominiale ha accesso al 110%
Giuseppe Latour
Il Sole 24 ORE – Estratto da “Quotidiano del Condominio”, 2 febbraio 2021

Un muro di contenimento di pertinenza di un 
condominio può essere considerato una parte 
comune. Per questo, la sua messa in sicurezza 
ha le caratteristiche per accedere al superbonus 
del 110 per cento.
A questa conclusione arriva la risposta a inter-
pello 68 del 2021, pubblicata ieri dall’agenzia del-
le Entrate. L’amministrazione fiscale chiarisce, 
così, ancora una volta, come il perimetro della 
nuova maxi agevolazione sia parecchio largo, an-
che per la parte di interventi legati alla messa in 
sicurezza.

Il caso analizzato dall’interpello di ieri riguarda 
un condominio che sta pianificando la ricostru-
zione di un muro di contenimento di pertinenza 
del fabbricato principale. Si tratta, più nello spe-
cifico, «di un muro di confine che attualmente 
versa in pessime condizioni statiche e che verrà 
ricostruito in condizioni sismiche e con struttu-
ra in grado di sopportare i carichi fondazionali 
dell’edificio residenziale di cui è pertinenza». 
Bisogna, però, chiedersi se questo muro di con-
tenimento possa accedere al superbonus.

Va premesso che non parliamo, ovviamente, 
delle agevolazioni dedicate agli interventi di ef-
ficientamento energetico, ma di quelle relative 

alla messa in sicurezza statica delle parti strut-
turali di edifici o di complessi di edifici collegati 
strutturalmente. «Nel caso in esame -spiega l’a-
genzia -, trattandosi di un intervento su un muro 
di contenimento effettuato da un condominio, 
occorre verificare se lo stesso possa essere an-
noverato tra le parti comuni condominiali».
Solo gli interventi su parti comuni di condomini 
residenziali possono essere, infatti, ammessi al 
superbonus.

La norma di riferimento (l’articolo 1117 del Codi-
ce civile) ricomprende esplicitamente tra le parti 
comuni «le fondazioni, i muri maestri, il suolo su 
cui sorge l’edificio». L’agenzia, però,spiega che 
questa elencazione non è tassativa, ma fornisce 
solo un elenco di riferimento.
Quindi, gli interventi su un muro di contenimen-
to, «sempre ché funzionali all’adozione di misu-
re antisismiche in relazione alle parti strutturali 
dell’edificio condominiale», possono essere an-
noverati tra gli interventi sulle parti comuni in-
teressati dall’agevolazione. E hanno,così, anche 
loro accesso al superbonus.
Anche se, ovviamente, l’intervento di ricostruzione 
del muro di contenimento andrà effettuato con cri-
teri antisismici.
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Bonus sulle facciate laterali 
visibili in strada misura parziale
Giorgio Gavelli
Il Sole 24 ORE – Estratto da “Quotidiano del Condominio”, 30 gennaio 2021

Il bonus facciate spetta anche per gli interventi 
realizzati su quelle laterali del fabbricato condo-
miniale, seppure solo parzialmente visibili dalla 
strada. La conferma arriva dalla risposta a inter-
pello delle Entrate 59 del 28 gennaio, con riferi-
mento a una fattispecie che, per molti versi, ri-
chiama quella della risposta 296/2020.
L’istante risiede in un appartamento situato in 
un condominio dove si prevede di eseguire al-
cuni lavori di ripristino dell’intonaco e dei fron-
talini dei poggioli. Il condominio è composto da 
cinque piani fuori terra e, dalla strada pubblica, 
sono visibili tre lati (quello frontale e i due latera-
li), mentre non è visibile il piano terra delle due 
facciate laterali.

L’Agenzia afferma che la detrazione spetta per le 
spese sostenute per gli interventi realizzati sul-

le facciate laterali dell’edificio anche se le stesse, 
come nel caso in esame, siano solo parzialmente 
visibili dalla strada (quattro piani su cinque). 
La risposta non lo dice, ma in caso di un inter-
vento agevolabile solo parzialmente appare op-
portuno farsi fatturare distintamente le spese, 
anche perché quelle che non rientrano nel bo-
nus facciate potrebbero rientrare, ad esempio, 
nella detrazione per recupero edilizio (50%).

L’Agenzia ricorda come anche il bonus facciate 
rientri nel novero degli interventi per cui, in base 
all’articolo 121 del decreto Rilancio, è possibile 
optare, in luogo della detrazione, per lo “sconto 
in fattura” o per la cessione del credito, compi-
lando e trasmettendo il modello di cui al provve-
dimento dell’8 agosto scorso.
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Cessione e sconto in fattura, dal 
2022 sono esclusi gli altri bonus
Luca De Stefani
Il Sole 24 ORE – Estratto da “Quotidiano del Condominio”, 26 gennaio 2021

Per le spese sostenute nel 2022 per il bonus 
facciate e per gli interventi di recupero del pa-
trimonio edilizio non sarà possibile effettuare 
l’opzione per la cessione del credito o per lo 
sconto in fattura.

L’articolo 121, comma 7-bis, del decreto leg-
ge 19 maggio 2020, n. 34, infatti, ha limitato 
la proroga di questa opzione solo «ai soggetti 
che sostengono, nell’anno 2022, spese per gli 
interventi individuati dall’articolo 119» del Dl 
34/2020.

L’opzione per la cessione del credito o per lo 
sconto in fattura dei crediti generati dalle spe-
se sostenute nel 2020 e nel 2021 potrà essere 
effettuata anche dai soggetti che sosterranno 
nel 2022, le «spese per gli interventi individuati 
dall’articolo 119» del Dl 34/2020, cioè per l’eco-
bonus, il sismabonus, il fotovoltaico, i sistemi di 
accumulo e le colonnine di ricarica dei veicoli 
elettrici.

Non è chiaro se questi interventi debbano per 
forza essere agevolati con il superbonus del 
110% ovvero, come si ritiene, se sia sufficiente 
che siano agevolati con le percentuali ordinarie, 
rispettivamente del 50-65-70-75-80-85%, del 
50-70-75-80-85%, del 50% e del 50 per cento.

Limitando la suddetta opzione di cessione o 
sconto ai soli crediti generati nel 2022 «per gli 
interventi individuati dall’articolo 119», risulta 
quindi esclusa l’opzione per i soggetti che so-
sterranno nel 2022 spese per i seguenti inter-
venti (per i quali, invece, l’opzione è possibile 
per le spese sostenute nel 2020 e 2021): per 
il recupero del patrimonio edilizio dell’articolo 
16-bis, comma 1, lettere a) e b), del Tuir ; per 
gli acquirenti degli immobili facenti parte di in-
teri fabbricati oggetto di interventi di restauro 
e risanamento conservativo e di ristrutturazio-
ne edilizia, eseguiti da imprese di costruzione 
o ristrutturazione immobiliare e da cooperative 
edilizie, che provvedono entro 18 mesi dalla fi-
ne dei lavori alla successiva alienazione o asse-
gnazione dell’immobile e che hanno diritto alla 
detrazione del 50%; per il bonus facciate (detra-
zione Irpef e Ires del 90%, in 10 anni).

Non è prevista nessuna possibilità di opzione, 
invece, per le spese sostenute nei primi 6 mesi 
del 2023 dagli Iacp.

Per il 2022, in conclusione, solo gli «interventi 
individuati dall’articolo 119» del Dl 34/2020 po-
tranno essere interessati dalla cessione del cre-
dito e dallo sconto in fattura.
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Proroga dei bonus edilizi (110% 
compreso) e del bonus verde
Pierpaolo Ceroli, Agnese Menghi, 
Il Sole 24 ORE – Estratto da “Edicola Fisco”, 18 gennaio 2021

Tra le misure contenute nella legge 30 dicem-
bre 2020, n. 178 (legge di Bilancio 2021) spicca 
il rinnovo dell’intero pacchetto di agevolazioni 
sui lavori edilizi. In particolare, l’articolo 1, com-
mi 58-60, proroga, per l’anno 2021, le detrazioni 
spettanti per le spese sostenute per interventi 
di riqualificazione energetica, di ristrutturazio-
ne edilizia e per l’acquisto di mobili di arredo 
e di grandi elettrodomestici a basso consumo 
energetico finalizzati all’arredo dell’immobile ri-
strutturato, disciplinate, rispettivamente, negli 
articoli 14 e 16, commi 1 e 2, Dl 4 giugno 2013, 
convertito, con modificazioni, dalla legge 3 ago-
sto 2013, n. 90.

Inoltre, si dispone la proroga per l’anno 2021 
delle detrazioni spettanti per gli interventi fi-
nalizzati al recupero o restauro della facciata 
esterna degli edifici esistenti (cosiddetto bonus 
facciate).

Il comma 75, invece, dispone la proroga per 
l’anno 2021 delle detrazioni spettanti per gli in-
terventi di sistemazione a verde di aree scoper-
te private di edifici esistenti, unità immobiliari, 
pertinenze o recinzioni, impianti di irrigazione e 
realizzazione di pozzi nonché di realizzazione di 
coperture a verde e di giardini pensili (cosiddet-
to bonus verde).

Anche il Superbonus 110% sarà prorogato al 
2022, ovvero prolungato di ulteriori sei più sei 
mesi, seppure con dei vincoli ben definiti. I lavo-
ri approvati con il Superbonus dovranno esse-
re terminati almeno per il 60%, condizione per 
poter fruire di un’ulteriore proroga di sei mesi. 

La detrazione del 110% sarà considerata valida, 
quindi, sino al 31 dicembre 2022.

Viene stabilito, inoltre, che una unità immobi-
liare può ritenersi funzionalmente indipenden-
te qualora sia dotata di almeno tre installazioni 
o manufatti di proprietà esclusiva: impianti per 
l’approvvigionamento idrico, per il gas, per l’e-
nergia elettrica e di climatizzazione invernale.

Altra modifica riguarda gli interventi di isola-
mento termico sugli involucri, prevedendo che 
anche gli interventi per la coibentazione del tet-
to rientrano nella disciplina agevolativa, senza 
limitare il concetto di superficie disperdente al 
solo locale sottotetto eventualmente esistente.

Novità anche per i dubbi sull’obbligo di assicu-
razione per i professionisti. Tuttavia, il comma 
74 ricorda a imprese e contribuenti interes-
sati che lo slittamento del maxi-sconto fiscale 
sull’efficientamento energetico e sulla messa in 
sicurezza degli edifici fino al 30 giugno 2022 e 
fino al 31 dicembre dello stesso anno se gli in-
terventi sono già realizzati al 60% sempre nel 
primo semestre 2022, resta «subordinato alla 
definitiva approvazione da parte del Consiglio 
dell’Unione europea».

Altra novità 2021 è il bonus idrico o bonus rubi-
netti e bagno, introdotto al fine di perseguire il 
risparmio di risorse idriche e per aprire il nuovo 
anno delle famiglie meno abbienti.

Superbonus
Intervenendo sulla formulazione dell’articolo 
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119 del decreto Rilancio (Dl 34/2020 convertito 
con modificazioni dalla legge 77/2020) la legge 
30 Dicembre 2020, n. 178, prevede la proroga 
del superbonus 110% fino al 30 giugno 2022 
per le spese documentate e rimaste a carico del 
contribuente.

Il credito d’imposta dovrà essere ripartito tra gli 
aventi diritto:

- in cinque quote annuali di pari importo, per 
le spese sostenute dal 1° luglio 2020 fino al 31 
dicembre 2021;
- e in quattro quote annuali di pari importo per 
la parte di spesa sostenuta nell’anno 2022, per 
gli interventi sia “trainanti” che “trainati” quali:

•	isolamento termico delle superfici opache 
verticali, orizzontali e inclinate che interessa-
no l’involucro degli edifici, compresi quelli uni-
familiari, con un’incidenza superiore al 25% 
della superficie disperdente lorda;
•	sostituzione degli impianti di climatizzazione 
invernale sulle parti comuni;
•	sostituzione di impianti di climatizzazione in-
vernale sugli edifici unifamiliari o sulle unità 
immobiliari di edifici plurifamiliari funzional-
mente indipendenti;
•	opere antisismiche;
•	altri interventi di efficientamento energetico 
di cui all’articolo 14 del Dl 63/2013;
•	installazione di impianti solari fotovoltaici 
connessi alla rete elettrica;
•	installazione contestuale o successiva di si-
stemi di accumulo integrati negli impianti so-
lari fotovoltaici agevolati;
•	installazione di sistemi di monitoraggio strut-
turale continuo a fini antisismici;
•	acquisto di unità immobiliari facenti parte di 
edifici ubicati in zone classificate a rischio si-
smico 1, 2 e 3 oggetto di interventi antisismici 
effettuati mediante demolizione e ricostruzio-
ne dell’immobile.

Per i condomìni e per le persone fisiche, con ri-
ferimento agli 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 
fisiche, per i quali, alla data del 30 giugno 2022, 
siano stati effettuati lavori per almeno il 60 per 
cento dell’intervento complessivo, la detrazione 
del 110 per cento spetta anche per le spese so-

stenute entro il 31 dicembre 2022.

Edifici funzionalmente indipendenti ed edifi-
ci con unico proprietario
Il comma 1 bis dell’articolo 119 del Dl 34/2020 
dispone che ai fini dell’agevolazione di cui trat-
tasi, per “accesso autonomo dall’esterno” si in-
tende un accesso indipendente, non comune 
ad altre unità immobiliari, chiuso da cancello o 
portone d’ingresso che consenta l’accesso dalla 
strada o da cortile o da giardino anche di pro-
prietà non esclusiva.

Ora, la legge di Bilancio in commento aggiunge 
che una unità immobiliare può ritenersi “fun-
zionalmente indipendente” qualora sia dotata 
di almeno tre delle seguenti installazioni o ma-
nufatti di proprietà esclusiva:

•	impianti per l’approvvigionamento idrico;
•	impianti per il gas;
•	impianti per l’energia elettrica;
•	impianto di climatizzazione invernale.

Un altro punto critico risolto dalla legge 30 di-
cembre 2020, n. 178 è quello degli edifici pluri-
familiari con unico proprietario: sono ora am-
messi al superbonus gli edifici composti da due 
a quattro unità immobiliari anche se posseduti 
da un unico proprietario o in comproprietà da 
più persone fisiche.

Coibentazione tetto, unità collabenti e bar-
riere architettoniche
Altra modifica prevista dalla legge 30 dicembre 
2020, n. 178, al comma 66, lettera a) n. 2, riguar-
da gli interventi di isolamento termico sugli in-
volucri, prevedendo che anche gli interventi per 
la coibentazione del tetto rientrano nella disci-
plina agevolativa, senza limitare il concetto di 
superficie disperdente al solo locale sottotetto 
eventualmente esistente.

Non solo, la legge di Bilancio 2021 ha aggiunto il 
comma 1 quater all’articolo 119 del Dl 34/2020, 
prevedendo che sono inclusi tra i beneficiari 
del superbonus 110% anche gli edifici privi di 
Ape (attestato di prestazione energetica) per-
ché sprovvisti di copertura, di uno o più mu-
ri perimetrali, o di entrambi (trattasi delle c.d. 
unità collabenti), purché al termine dei lavori, 
anche in caso di demolizione e ricostruzione o 
ricostruzione su sedime esistente, raggiungano 
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una classe energetica in fascia A.

Viene previsto inoltre che il superbonus 110% si 
applica ai lavori finalizzati all’eliminazione delle 
barriere architettoniche, anche ove effettuati in 
favore di persone di età superiore a sessanta-
cinque anni.

Terremoti dal 2008
È stato prorogato fino al 30 giugno 2022 (in 
questo caso dal 31 dicembre 2020) anche l’au-
mento del 50% dei limiti delle spese ammesse 
al super-ecobonus e al super-sismabonus per 
gli «interventi di ricostruzione riguardanti i fab-
bricati danneggiati» dai terremoti del 2016 (Dl 
189/2016) e del 2009 (Dl 39/2009). Sono stati ag-
giunti a questo incentivo anche i Comuni «inte-
ressati da tutti gli eventi sismici avvenuti dopo il 
2008», a patto che sia «stato dichiarato lo stato 
d’emergenza». Viene anche precisato che detti 
incentivi spettano per l’importo eccedente il con-
tributo statale previsto per la ricostruzione.

Fotovoltaico
La legge di Bilancio 2021, modificando il com-
ma 5 del citato articolo 119 del decreto Rilancio, 
amplia la possibilità di fruire del superbonus 
per il fotovoltaico, stabilendo che la detrazione 
per l’installazione di impianti solari fotovoltaici 
connessi alla rete elettrica su edifici viene este-
sa anche agli impianti solari fotovoltaici installa-
ti su strutture pertinenziali agli edifici.

Anche per tali interventi, relativi all’installazione 
di impianti fotovoltaici, viene prevista la riparti-
zione «in quattro quote annuali di pari importo 
per la parte di spesa sostenuta nel 2022».

Colonnine
Anche per le colonnine di ricarica dei veicoli elet-
trici è prevista la proroga del superbonus del 
110% dal 31 dicembre 2021 al 30 giugno 2022. 
Sostituendo integralmente il comma 8, dell’arti-
colo 119 del decreto Rilancio, viene stabilito che 
per le spese documentate e rimaste a carico del 
contribuente, sostenute dal 1° luglio 2020 al 30 
giugno 2022, per gli interventi di installazione 
di infrastrutture per la ricarica di veicoli elettrici 
negli edifici di cui all’articolo 16 ter del Dl 4 giu-
gno 2013, n. 63, convertito, con modificazioni, 
dalla legge 3 agosto 2013, n. 90, la detrazione è 
riconosciuta nella misura del 110%, da ripartire 
tra gli aventi diritto in cinque quote annuali di 

pari importo e in quattro quote annuali di pari 
importo per la parte di spesa sostenuta nell’an-
no 2022, sempre ché l’installazione sia eseguita 
congiuntamente a uno degli interventi di cui al 
comma 1 del presente articolo e comunque nel 
rispetto dei seguenti limiti di spesa, fatti salvi gli 
interventi in corso di esecuzione:

•	di euro 2.000 per gli edifici unifamiliari o per 
le unità immobiliari situate all’interno di edifi-
ci plurifamiliari che siano funzionalmente in-
dipendenti e dispongano di uno o più accessi 
autonomi dall’esterno;
•	di euro 1.500 per gli edifici plurifamiliari o i 
condomini che installino un numero massimo 
di otto colonnine;
•	di euro 1.200 per gli edifici plurifamiliari o i 
condomini che installino un numero superio-
re a otto colonnine.

L’agevolazione si intende riferita a una sola co-
lonnina di ricarica per unità immobiliare.

Iacp: Lavori per almeno il 60% dell’interven-
to complessivo
Gli istituti autonomi case popolari (Iacp) posso-
no beneficiare del superbonus per gli interventi 
previsti dalla relativa disciplina sugli «immobili, 
di loro proprietà ovvero gestiti per conto dei Co-
muni, adibiti ad edilizia residenziale pubblica», 
per le spese sostenute dal primo luglio 2020 e 
fino al 31 dicembre 2022. Prima della legge di 
Bilancio 2021, la scadenza era prevista al 30 giu-
gno 2022.

Attualmente per gli interventi effettuati da-
gli Iacp, «per i quali alla data del 31 dicembre 
2022» saranno «effettuati lavori per almeno» il 
60% dell’intervento complessivo, la detrazione 
del 110% spetterà anche per le «spese sostenu-
te entro il 30 giugno 2023».

Persone fisiche, al di fuori dell’esercizio di 
attività di impresa, arte o professione
Tra i soggetti beneficiari dell’agevolazione ven-
gono incluse anche le persone fisiche, al di fuori 
dell’esercizio di attività di impresa, arte o pro-
fessione, con riferimento agli interventi su edi-
fici composti da due a quattro unità immobiliari 
distintamente accatastate, anche se posseduti 
da un unico proprietario o in comproprietà da 
più persone fisiche.
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Semplificazioni per le deliberazioni dell’as-
semblea di condominio
Il comma 9 bis del citato articolo 119 del Dl Ri-
lancio viene ampliato, aggiungendo che le de-
liberazioni dell’assemblea del condominio, 
aventi per oggetto l’imputazione a uno o più 
condomini dell’intera spesa riferita all’interven-
to deliberato, sono valide se approvate con un 
numero di voti che rappresenti la maggioranza 
degli intervenuti e almeno un terzo del valore 
dell’edificio e a condizione che i condomini ai 
quali sono imputate le spese esprimano parere 
favorevole.

Novità per i tecnici
La citata legge 30 dicembre 2020, n. 178 chiari-
sce anche i dubbi sull’obbligo di assicurazione 
per i professionisti. A tale riguardo viene chiari-
to che l’obbligo di sottoscrizione della polizza si 
considera rispettato qualora i soggetti che rila-
sciano attestazioni e asseverazioni abbiano già 
sottoscritto una polizza assicurativa per danni 
derivanti da attività professionale, purché que-
sta:

•	non preveda esclusioni relative ad attività di 
asseverazione;
•	preveda un massimale non inferiore a 
500.000 euro, specifico per il rischio di asse-
verazione in questione, da integrare a cura del 
professionista ove si renda necessario;
•	garantisca, se in operatività di claims made, 
un’ultrattività pari ad almeno cinque anni in 
caso di cessazione di attività e una retroatti-
vità pari anch’essa ad almeno cinque anni a 
garanzia di asseverazioni effettuate negli anni 
precedenti.

In alternativa il professionista può optare per 
una polizza dedicata alle attività di cui all’arti-
colo 119 con un massimale adeguato al nume-
ro delle attestazioni o asseverazioni rilasciate e 
agli importi degli interventi oggetto delle pre-
dette attestazioni o asseverazioni e, comunque, 
non inferiore a 500.000 euro, senza interferen-
ze con la polizza di responsabilità civile.

La Supercircolare delle Entrate
L’agenzia delle Entrate con la recente circola-
re 30/E del 22 dicembre 2020, fornisce ulterio-
ri chiarimenti sulla detrazione delle spese per 
interventi di efficienza energetica, antisismici, 
di installazione di impianti fotovoltaici nonché 

delle infrastrutture per la ricarica di veicoli elet-
trici negli edifici che rientrano nel Superbonus 
al 110%.

Il documento di prassi inoltre spiega le modifi-
che introdotte all’agevolazione dal Dl 104/2020 
e fornisce l’elenco dei documenti e delle dichia-
razioni sostitutive da acquisire al momento in 
cui viene rilasciato il visto di conformità sulle co-
municazioni per la cessione del credito o per lo 
sconto in fattura.

L’elenco delle novità del Dl 104/2020 - Nel do-
cumento dell’Agenzia vengono riepilogate le 
recenti modifiche al Superbonus introdotte 
dal Dl 104/2020 per semplificarlo e renderlo 
più fruibile. Tra le novità, il chiarimento della 
nozione di accesso autonomo dall’esterno, il 
quorum ridotto (1/3 della proprietà) necessario 
per le maggioranze condominiali che approva-
no i lavori, alcune semplificazioni in merito al-
le asseverazioni dei tecnici che, nel caso di so-
li interventi sulle parti comuni, devono essere 
riferite esclusivamente alle parti condominiali, 
l’aumento del 50% dei massimali nei territori 
colpiti dal sisma del centro Italia 2016-2017.

Onlus, OdV, ApS – Le Onlus, le Organizzazioni 
di volontariato e le Associazioni di promozione 
sociale possono fruire del Superbonus senza al-
cuna limitazione relativamente alla tipologia di 
immobili oggetto di intervento. Il Superbonus 
spetta per tutti gli interventi trainati e trainan-
ti, indipendentemente dalla categoria catasta-
le e dalla destinazione dell’immobile. Per tali 
soggetti non opera neanche la limitazione delle 
due unità immobiliari.

Iacp – Alle cessioni di beni e prestazioni di servi-
zi relativamente a interventi ammessi al Super-
bonus, eseguiti da istituti autonomi di case po-
polari (Iacp) comunque denominati che optano 
per il c.d. “sconto in fattura”, in luogo dell’uti-
lizzo diretto della detrazione, non si applica lo 
split payment.

L’accesso autonomo - Il documento di prassi 
chiarisce in quali casi si può ritenere che una 
unità immobiliare abbia «accesso autonomo 
dall’esterno» qualora, per esempio: all’immobi-
le si accede direttamente da una strada, pubbli-
ca, privata o in multiproprietà o da un passag-
gio (cortile, giardino, scala esterna) comune ad 
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altri immobili che affaccia su strada oppure da 
terreno di utilizzo non esclusivo (per esempio, 
i pascoli), non essendo rilevante la proprietà 
pubblica o privata e/o esclusiva del possessore 
dell’unità immobiliare all’accesso in questione; 
all’immobile si accede da strada privata di altra 
proprietà gravata da servitù di passaggio a ser-
vizio dell’immobile.

Gli interventi trainanti e quelli trainati, alcuni ca-
si concreti – La circolare affronta anche il tema 
degli interventi trainanti, chiarendo che posso-
no essere eseguiti anche su una pertinenza e 
beneficiare del Superbonus indipendentemen-
te dalla circostanza che l’intervento interessi 
anche il relativo edificio residenziale principale 
purché questo intervento sia effettuato nel ri-
spetto di tutti i requisiti stabiliti dall’articolo 119 
del decreto Rilancio. Inoltre, l’Agenzia chiarisce 
che l’installazione di impianti fotovoltaici – che 
rientra tra gli interventi trainati a condizione 
che si esegua un intervento trainante di effi-
cienza energetica di cui al comma 1 dell’articolo 
119 del decreto Rilancio o che si esegua un in-
tervento antisismico ai sensi del comma 4 dello 
stesso articolo – è ammessa al Superbonus an-
che se effettuata sulle pertinenze degli edifici o 
delle unità immobiliari.

Un’ulteriore circostanza affrontata nel docu-
mento delle Entrate è quella degli interventi 
di isolamento termico delle superfici opache 
verticali, orizzontali e inclinate che interessano 
l’involucro dell’edificio. In questo caso, spiega 
la circolare, le relative spese rientrano nel Su-
perbonus anche se l’intervento è realizzato su 
uno solo degli edifici che compongono il con-
dominio, a condizione che per l’edificio oggetto 
di intervento siano rispettati i requisiti dell’inci-
denza superiore al 25 per cento della superficie 
disperdente lorda e del miglioramento di due 
classi energetiche.

L’Ecobonus
La legge di Bilancio 2020 (comma 175, artico-
lo 1, legge 160/2019) aveva già prorogato, alle 
spese sostenute fino al 31 dicembre 2020, sen-
za apportare modifiche rilevanti, la disciplina 
dell’Ecobonus, che riconosce una detrazione 
d’imposta commisurata alle spese sostenute 
per la riqualificazione energetica degli edifici. 
Ora detta agevolazione viene estesa anche al 
2021.

L’agevolazione è disciplinata dall’articolo 14 del 
Dl 63/2013 e, a differenza di quanto previsto 
per le ristrutturazioni edilizie, è fruibile anche 
dai soggetti Ires e, a prescindere dalla tipologia 
di soggetto, sono ammessi al beneficio fiscale:

•	i proprietari o nudi proprietari;
•	i titolari di altro diritto reale (per esempio,  
usufrutto, uso, abitazione);
•	i locatari e i comodatari;
•	l’utilizzatore in caso di leasing.

In merito all’immobile, invece, è richiesto che i 
lavori siano eseguiti su edifici esistenti; ne con-
segue che non sono agevolabili le spese concer-
nenti la costruzione o l’ampliamento dell’immo-
bile. Inoltre, a differenza di quanto previsto per 
gli interventi volti al recupero del patrimonio 
edilizio riservati ai soli edifici residenziali, detta 
agevolazione è rivolta agli interventi su parti di 
edifici esistenti o su unità immobiliari esistenti 
di qualsiasi categoria catastale compresi i rurali, 
a uso commerciale e gli strumentali all’esercizio 
per l’attività d’impresa o per la professione.

Interventi agevolabili su singola unità im-
mobiliare
Le tipologie di interventi ammessi alla detrazio-
ne e i relativi limiti di spesa e detrazioni pos-
sono essere schematizzati come illustrato nella 
tabella a pagina seguente.

Parti comuni in condominio e lavori antisi-
smici
L’articolo 14 del Dl 63/2013 ha previsto, inol-
tre, una serie di agevolazioni in merito ai lavori 
eseguiti sulle parti comuni di un condominio. Il 
comma 2, lettera a) introduce, infatti, una de-
trazione del 65% per le spese sostenute dal 6 
giugno 2013 al 31 dicembre 2021 in merito a in-
terventi sul risparmio energetico «relativi a par-
ti comuni degli edifici condominiali di cui agli ar-
ticoli 1117 e 1117 bis Cc o che interessano tutte 
le unità immobiliari di cui si compone il singolo 
condominio».

La legge di Bilancio 2017, inoltre, prevede una 
detrazione maggiorata, riconosciuta in una per-
centuale più elevata rispetto a quanto previsto 
per le altre tipologie di interventi di riqualifica-
zione energetica (65%), estesa alle spese soste-
nute dal 1° gennaio 2017 fino al 31 dicembre 
2021, per consentire agli amministratori di con-
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dominio di programmare questi grandi inter-
venti nel modo migliore.

La detrazione è calcolata su una spesa massima 
pari a euro 40.000 euro, moltiplicata per il nu-
mero di unità immobiliari dell’edificio.

Nello specifico la detrazione spettante sarà pari 
al:

    70% per gli interventi sull’involucro dell’edifi-
cio con un’incidenza superiore al 25% della su-
perficie disperdente lorda;

    75% se l’intervento è finalizzato a migliorare la 
prestazione energetica estiva e invernale della 
parte comune, conseguendo almeno la qualità 
media di cui al Dm del 26 giugno 2015.

La sussistenza delle condizioni per fruire del-
la riqualificazione energetica “qualificata” deve 
essere asseverata da professionisti abilitati me-
diante l’attestazione della prestazione energeti-
ca degli edifici di cui al Dm del 26 giugno 2015.

La legge di Bilancio 2018, introducendo il com-
ma 2 quater.1 all’articolo 14 del Dl 63/2013, ha 
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istituito una nuova detrazione per quei lavori 
antisismici combinati con quelli per la riqualifi-
cazione energetica. I lavori devono interessare 
le parti comuni di edifici condominiali ricadenti 
nelle zone sismiche 1, 2 e 3 e devono essere fi-
nalizzati, congiuntamente, alla riduzione del ri-
schio sismico e alla riqualificazione energetica. 
Le spese relative possono essere detratte al:

•	80% se vi è un passaggio a una classe inferio-
re di rischio;
•	85% se vi è un passaggio a due classi inferiori 
di rischio.

La detrazione, da ripartire in 10 quote annuali 
di pari importo, si applica su un ammontare di 
spese non superiore a euro 136.000 moltiplica-
to per il numero delle unità immobiliari di cia-
scun edificio. L’agevolazione non è cumulabile 
con il sisma bonus né con la detrazione poten-
ziata per il risparmio energetico di cui al comma 
2 quater dell’art. 14 del Dl 63/2013 (detrazione 
del 70-75%).

Come funziona l’agevolazione
L’agevolazione consiste nel riconoscimento di 
detrazioni d’imposta Irpef/Ires nella misura del 
65% (o delle altre misure previste a seguito delle 
varie finanziarie di fine anno) delle spese soste-
nute per gli interventi di riqualificazione energe-
tica, da ripartire in rate annuali di pari importo, 
entro un limite massimo di detrazione, diverso 
in relazione a ciascuno degli interventi previsti, 
sintetizzati nella tabella riportata in pagina.

Per i titolari di reddito d’impresa o di lavoro auto-
nomo detta detrazione si “aggiunge” all’ordinaria 
deduzione di ammortamenti e spese relative agli 
investimenti agevolati.

In ogni caso, come tutte le detrazioni d’imposta, 
l’agevolazione è ammessa entro il limite che tro-
va capienza.

Modalità di pagamento
I soggetti non titolari di reddito d’impresa de-
vono effettuare il pagamento delle spese soste-
nute per l’esecuzione degli interventi in esame 
mediante bonifico bancario o postale dal quale 
risulti:

-la causale del versamento;
-il codice fiscale di tutti i beneficiari della detrazione;

-il numero di partita Iva, ovvero il codice fiscale, 
del soggetto a favore del quale il bonifico è ef-
fettuato (ditta o professionista che ha effettua-
to i lavori).

Per il contribuente la cui realizzazione dell’inter-
vento di riqualificazione energetica è finanziata 
mediante un contratto di leasing si applicano le 
regole previste per i titolari di reddito d’impre-
sa.

IMPRESE MINORI IN REGIME DI CONTABILITÀ 
SEMPLIFICATA
In tale contesto, si inserisce la risposta a interpel-
lo dell’agenzia delle Entrate 23 ottobre 2018 n. 46 
che ha precisato che le c.d. “imprese minori”, che 
applicano il regime di contabilità semplificata e 
per le quali rileva il principio di cassa, seppur sia-
no titolari di reddito d’impresa, devono effettuare 
il pagamento mediante bonifico “agevolato” per la 
fruizione della detrazione fiscale.

Le medesime conclusioni riguardano anche le 
imprese minori che esercitano l’opzione previ-
sta dall’articolo 18 comma 5 del Dpr 600/1973, a 
fronte della quale i ricavi e le spese rilevano ai fini 
fiscali in base alla data di registrazione della fat-
tura. In ogni caso, quindi, le imprese minori, che 
pur generano reddito d’impresa, devono pagare 
le spese agevolate mediante bonifico bancario o 
postale “agevolato” e il diritto alla detrazione della 
spesa sorge nell’anno in cui il pagamento è stato 
effettuato.

I soggetti titolari di reddito d’impresa che inten-
dono avvalersi della detrazione, invece, non so-
no vincolati al pagamento delle spese a mezzo 
bonifico con indicazione dei beneficiari e pos-
sono farvi fronte anche tramite altre modalità 
(per esempio, assegno bancario o postale op-
pure ricevuta bancaria).

L’agenzia delle Entrate, nella Guida Le agevola-
zioni fiscali per il risparmio energetico, precisa 
che l’obbligo di effettuare il pagamento con bo-
nifico è escluso per i contribuenti esercenti atti-
vità d’impresa, in quanto il momento dell’effet-
tivo pagamento della spesa non assume alcuna 
rilevanza per la determinazione di tale tipologia 
di reddito. Ai fini del reddito d’impresa, infatti, 
vale la regola secondo cui il momento di impu-
tazione dei costi si verifica:
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-per i servizi, alla data in cui sono ultimate le 
prestazioni;
-per i beni mobili, alla data di consegna o spedi-
zione, salvo che sia diversa e successiva la data 
in cui si verifica l’effetto traslativo.

Tuttavia, ai fini del riconoscimento della detra-
zione non è richiesta l’effettuazione del paga-
mento mediante bonifico per le spese relative:

-agli oneri di urbanizzazione, al costo di costru-
zione e agli altri contributi da pagare all’ammi-
nistrazione comunale;
-all’imposta di bollo;
-ai diritti pagati per le concessioni, le autorizza-
zioni e le denunce di inizio lavori e per la tassa 
per l’occupazione del suolo pubblico (Tosap).

Anche i pagamenti effettuati per l’Ecobonus so-
no soggetti alla ritenuta d’acconto dell’8%.

Gli adempimenti
Entro 90 giorni dalla fine dei lavori, il contribuen-

te deve trasmettere telematicamente all’Enea:
-i dati contenuti nella certificazione energetica, 
ovvero nell’attestato di qualificazione energeti-
ca, ove richiesti, utilizzando il modello conforme 
all’Allegato A al Dm 19 febbraio 2007;
-per gli interventi di miglioramento dell’isola-
mento termico attuati mediante la sostituzione 
di finestre comprensive di infissi, ovvero per l’in-
stallazione di pannelli solari per la produzione di 
acqua calda e per le schermature solari, la sche-
da informativa di cui all’Allegato F al Dm 19 feb-
braio 2007, introdotta dal Dm 7 aprile 2008; per 
gli altri interventi realizzati, la scheda informati-
va di cui all’Allegato E al Dm 19 febbraio 2007.

Al riguardo, dalla risoluzione agenzia delle En-
trate 11 settembre 2007 n. 244 (risposta al que-
sito

n. 3) si desume che i 90 giorni di tempo neces-
sari per l’invio della documentazione all’Enea 
decorrono dalla data del c.d. “collaudo” dei la-
vori, a nulla rilevando il momento (o i momen-
ti) di effettuazione dei pagamenti. La circolare 
agenzia delle Entrate 23 aprile 2010 n. 21 (§ 3.1) 
ha poi chiarito che, qualora il collaudo non sia 
necessario in considerazione del tipo d’inter-
vento svolto (per esempio, sostituzione di fine-
stre comprensive di infissi), la data di fine lavori 
può essere comprovata dalla documentazione 
emessa dal soggetto che ha eseguito i lavori (o 
dal tecnico che compila la scheda informativa). 
Non è ritenuta valida, a tal fine, una dichiarazio-
ne del contribuente resa in sede di autocertifi-
cazione.

Cessione del credito
La legge di Stabilità 2016 ha introdotto la possi-
bilità, per quei soggetti che:
- rientrano nella no tax area;
- sostengono interventi di riqualificazione ener-
getica su parti comuni di edifici condominiali,

di cedere il credito corrispondente alla detra-
zione ai fornitori che hanno effettuato i predetti 
lavori (articolo 14, comma 2 ter, Dl 63/2013).

I soggetti interessati sono quei contribuen-
ti c.d. incapienti che non possono usufrui-
re dell’agevolazione, in quanto possessori 
di redditi esclusi dall’imposizione Irpef per 
legge o per effetto delle detrazioni per tipo-
logia di reddito posseduto (di cui all’articolo 
11, comma 2 e all’articolo 13, comma 1, let-
tera a) e comma 5 lettera a) del Tuir).

Successivamente, con l’introduzione 
del comma 2 sexies all’articolo 14 del Dl 
63/2013, la facoltà è stata estesa anche ai 
soggetti diversi dai no tax area, escludendo 
dai cessionari gli istituti di credito e gli inter-
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mediari finanziari.
Con successivi chiarimenti, l’agenzia delle En-
trate ha meglio delineato cosa si intendesse “al-
tri soggetti privati”, dovendosi riferire ai sogget-
ti diversi dai fornitori, ma comunque collegati 
al rapporto che ha dato origine alla detrazione. 
Continua l’Amministrazione affermando che: 
«la detrazione potrà essere, dunque, ceduta, 
a titolo esemplificativo, nel caso di interventi 
condominiali, nei confronti degli altri soggetti 
titolari delle detrazioni spettanti per i medesimi 
interventi condominiali ovvero, più in genera-
le, nel caso in cui i lavori vengano effettuati da 
soggetti societari appartenenti a un gruppo, nei 
confronti delle altre società del gruppo a esclu-
sione, tuttavia, per i soggetti diversi dai c.d. no 
tax area, degli istituti di credito e degli interme-
diari finanziari». La circolare 17/E/2018 ha indi-
viduato altri soggetti beneficiari, i quali devono 
comunque essere collegati ai lavori da cui con-
segue il beneficio fiscale, tra cui:

-i consorziati o retisti di cui fa parte il soggetto 
che ha eseguito i lavori;
-i sub-appaltatori;
-i soggetti che hanno fornito i materiali neces-
sari per gli interventi;
-i soggetti che hanno eseguito lavori che non 
danno diritto a detrazioni cedibili, sempreché 
questi rientrino nel medesimo contratto di ap-
palto da cui originano le agevolazioni fiscali;
-i soci lavoratori di un’impresa edile sub-appal-
tatrice dei lavori (risposta AE 109/E/2019).

L’importo del credito d’imposta è pari all’am-
montare della detrazione lorda spettante al 
soggetto che sostiene le spese per gli interventi 
di riqualificazione energetica di cui all’articolo 
14 comma 2 quater, Dl 63/2013. Il cedente può 
calcolare la detrazione sulla base della spesa a 
lui imputabile:

-approvata dalla delibera assembleare per l’e-
secuzione dei lavori; o
-sostenuta nel periodo d’imposta dal condomi-
nio.

A seguito della cessione da parte del sostenito-
re delle spese, il credito d’imposta diventa di-
sponibile dal 10 marzo del periodo d’imposta 
successivo a quello in cui il condominio ha so-
stenuto la spesa, inoltre è richiesto che il condo-
mino cedente abbia contributo alle spese per la 

parte non ceduta come credito d’imposta. Se il 
credito è ceduto ai fornitori si considera dispo-
nibile dal 10 marzo del periodo d’imposta suc-
cessivo a quello in cui il fornitore ha emesso fat-
tura comprensiva del relativo importo.
Solo una volta che il credito è divenuto disponi-
bile, il cessionario può cedere in tutto o in parte 
il credito precedentemente acquisito.

In merito a questo punto, occorrono alcune 
specifiche a seguito dei chiarimenti della circo-
lare 11/E/2018. L’agenzia delle Entrate, infatti, 
in adesione al parere della Ragioneria dello Sta-
to, ha puntualizzato che la cessione del credito 
(sia quella di cui al comma 2 ter che di cui al 
comma 2 sexies dell’articolo 14 del Dl 63/2013) 
deve intendersi limitata a una sola eventuale 
cessione successiva a quella originaria. Inoltre, 
il cessionario nel secondo trasferimento deve 
essere comunque collegato alla detrazione ori-
ginaria e, deve, quindi, essere uno dei soggetti 
sopra illustrati.

Con il Provvedimento 28 settembre 2017 ven-
gono anche istituiti specifici adempimenti per i 
soggetti coinvolti nella cessione.

Il cedente deve comunicare all’amministratore 
del condominio entro il 31 dicembre del perio-
do d’imposta di riferimento:

-l’avvenuta cessione del credito;
-l’accettazione da parte del cessionario;
-la denominazione e il codice fiscale del riceven-
te, oltre al proprio nome, cognome e codice fi-
scale.

La comunicazione al condominio non è però ri-
chiesta quando la cessione risulta già dalla deli-
bera condominiale.

Anche in capo all’amministratore del condomi-
nio sono posti alcuni adempimenti:

1. comunicazione annuale all’agenzia delle En-
trate, con le stesse modalità previste per la di-
chiarazione precompilata determinate dal de-
creto Mef del 1° dicembre 2016, di:

-denominazione e codice fiscale del cessiona-
rio;
-accettazione da parte del cessionario del cre-
dito;
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-ammontare del credito.
L’omessa comunicazione rende inefficace la 
cessione del credito;

2. consegna al condomino cedente la certifica-
zione delle spese da questo sostenute nell’anno 
precedente

Nella certificazione deve risultare il protocollo 
telematico della comunicazione di cui sopra.

Qualora non dovesse esserci l’amministratore 
in quanto non obbligatorio, la comunicazione 
all’agenzia delle Entrate deve essere effettuata, 
nelle stesse modalità di cui al Dm 1° dicembre 
2016, da un condomino appositamente incari-
cato.

Il cessionario potrà consultare nel proprio cas-
setto fiscale il credito d’imposta che gli è stato 
attribuito; anche il cedente potrà visualizzare 
l’accettazione del credito da parte del cessiona-
rio nel proprio cassetto fiscale.

Qualora anche il cessionario provvedesse alla 
cessione del credito dovrà comunicarlo all’agen-
zia delle Entrate tramite le funzionalità telemati-
che rese disponibili dalla stessa Agenzia.
Il credito, che deve essere accettato tramite le 
funzioni Cassetto fiscale, è ripartito in 10 quote 
annuali di pari importo ed è utilizzabile in com-
pensazione mediante F24 solo per il tramite dei 
servizi telematici dell’Agenzia. Il credito non con-
corre al limite di 700.000 euro di cui all’articolo 34 
della legge 388/2000 previsto per la compensa-
zione dei crediti.

La quota di credito che non viene utilizzata può 
essere fruita nei successivi periodi di imposta, ma 
non può essere richiesta a rimborso. L’eventua-
le successivo cessionario potrà utilizzare in com-
pensazione le rate residue del credito.

Per quanto riguarda i controlli da parte dell’Agen-
zia sulla fruizione del credito, nel provvedimento 
viene specificato che in mancanza dei requisiti 
previsti per la detrazione, l’Agenzia provvederà 
al recupero della parte corrispondente del credi-
to, maggiorato degli interessi e delle sanzioni nei 
confronti del condomino cedente.

Per l’indebita fruizione del credito risponde il ces-
sionario, anche con il versamento delle sanzioni 

e degli interessi.
Contributo riqualificazione energetica
L’articolo 10 del decreto Crescita (Dl 34/2019) 
aveva introdotto una nuova agevolazione in 
materia di Ecobonus disciplinata dal comma 
3.1 all’articolo 14 del Dl 63/2013, secondo cui, 
in luogo dell’Ecobonus, è possibile ricevere un 
contributo di pari ammontare, anticipato dal 
fornitore che ha effettuato l’intervento, sotto 
forma di sconto sul corrispettivo spettante. Tut-
tavia, è intervenuto il comma 70 della legge di 
Bilancio 2020, il quale ha riscritto il citato com-
ma 3.1, sancendo che a partire dal 1° gennaio 
2020, unicamente per gli interventi di ristruttu-
razione importante di primo livello di cui al Dm 
Sviluppo economico 26 giugno 2015, per le par-
ti comuni degli edifici condominiali, con un im-
porto dei lavori pari o superiore a 200.000 eu-
ro, il soggetto avente diritto alle detrazioni può 
optare, in luogo dell’utilizzo diretto delle stes-
se, per un contributo di pari ammontare, sotto 
forma di sconto sul corrispettivo dovuto, anti-
cipato dal fornitore che ha effettuato gli inter-
venti e a quest’ultimo rimborsato sotto forma 
di credito d’imposta da utilizzare esclusivamen-
te in compensazione, in cinque quote annuali 
di pari importo, ai sensi dell’articolo 17 del Dl-
gs 241/1997, senza l’applicazione dei limiti di 
compensabilità di cui all’articolo 34 della legge 
388/2000, e all’articolo 1, comma 53, della legge 
244/2007. Il fornitore che ha effettuato gli inter-
venti ha a sua volta facoltà di cedere il credi-
to d’imposta ai propri fornitori di beni e servizi, 
con esclusione della possibilità di ulteriori ces-
sioni da parte di questi ultimi. Rimane in ogni 
caso esclusa la cessione a istituti di credito e a 
intermediari finanziari.

Le ristrutturazioni edilizie
Con l’entrata in vigore del Dlgs 27 dicembre 
1997, n. 449, il Legislatore ha introdotto, per i 
contribuenti che effettuano lavori di ristruttu-
razione e riqualificazione di fabbricati adibiti 
a uso abitativo, una detrazione pari al 50% fi-
no al 31 dicembre 2020 (ora prorogata al 31 
dicembre 2021) del totale complessivo delle 
spese sostenute (comprensive di Iva). L’agevo-
lazione, introdotta fin dal 1998 e prorogata più 
volte nel corso degli anni, è stata resa perma-
nente dall’articolo 4, Dl 201/2011 che ha previ-
sto il suo inserimento tra gli oneri detraibili ai 
fini Irpef, per via del nuovo articolo 16 bis del 
Dpr 917/1986 (Testo Unico delle Imposte sui 
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Redditi). Con la legge di Bilancio 2017 (legge 
232/2016) è stato introdotto il c.d. sisma bonus, 
il quale prevede una maggiore detrazione per 
determinati interventi antisismici.

Possono definirsi “interventi per ristrutturazio-
ni edilizie” quegli interventi che, ai sensi dell’ar-
ticolo 10 e dell’articolo 3, comma 1, lettera d), 
del Dpr 380/2001, sono rivolti a trasformare 
gli organismi edilizi mediante un insieme siste-
matico di opere che possono portare a un or-
ganismo edilizio in tutto o in parte diverso dal 
precedente e che comportano modifiche della 
volumetria complessiva degli edifici o dei pro-
spetti, ovvero che, limitatamente agli immobili 
compresi nelle zone omogenee  A, comportino 
mutamenti della destinazione d’uso, e richie-
dono il permesso di costruire. L’ambito appli-
cativo è sostanzialmente rivolto al riutilizzo di 
edifici esistenti attraverso interventi di trasfor-
mazione edilizia e d’uso come: sistematiche tra-
sformazioni dei fabbricati; mantenimento delle 
dimensioni; salvaguardia di caratteri, tipologie 
ed elementi di pregio; oppure con possibilità di 
trasformazioni interne come: modificazione di 
impianto distributivo interno della singola unità 
immobiliare; sistematica modificazione dell’im-
pianto distributivo dell’edificio e dei caratteri di-
stributivi.

Come funziona l’agevolazione
L’agevolazione consiste nel poter detrarre 
dall’Irpef lorda (l’imposta sul reddito delle per-
sone fisiche) il 50% degli oneri sostenuti per 
ristrutturare le abitazioni e le parti comuni de-
gli edifici residenziali situati nel territorio dello 
Stato fino a un ammontare complessivo delle 
stesse non superiore a 96.000 euro per cia-
scuna unità immobiliare. Questo importo va 
suddiviso fra tutti i soggetti, aventi diritto alla 
detrazione, che hanno sostenuto le spese (per 
esempio, marito e moglie cointestatari di un’a-
bitazione possono calcolare la detrazione spet-
tante sull’ammontare complessivo di spesa di 
(96.000).

Se gli interventi realizzati in ciascun anno consi-
stono nella prosecuzione di lavori iniziati in anni 
precedenti,

per determinare il limite massimo delle spese 
detraibili si deve tenere conto di quelle soste-
nute nei medesimi anni: si avrà diritto all’age-

volazione solo se la spesa per la quale si è già 
fruito della relativa detrazione non ha superato 
il limite complessivo di 96.000 euro.

La detrazione deve essere ripartita in dieci quo-
te annuali di pari importo, nell’anno in cui è so-
stenuta la spesa e in quelli successivi.

La detrazione viene riconosciuta soltanto se gli 
edifici sono stati censiti al Catasto (oppure se è 
stato richiesto l’accatastamento), e se per essi è 
stata pagata l’Ici (e/o l’Imu), se dovuta. Il manca-
to versamento dell’imposta sugli immobili non 
impedisce, comunque, di usufruire della detra-
zione a patto che il contribuente paghi prima 
dell’invio della comunicazione, tutti gli arretrati 
con relativi interessi e sanzioni.

L’agevolazione può essere richiesta per le spese 
sostenute nell’anno, secondo il criterio di cassa. 
Ciascun contribuente ha diritto a detrarre an-
nualmente la quota spettante nei limiti dell’Irpef 
dovuta per l’anno in questione. Non è ammesso 
il rimborso di somme eccedenti l’imposta.

Soggetti beneficiari
Possono usufruire della detrazione sulle spese 
di ristrutturazione tutti i contribuenti assogget-
tati all’imposta sul reddito delle persone fisiche 
(Irpef), residenti o meno nel territorio dello Sta-
to.

L’agevolazione spetta non solo ai proprietari 
degli immobili, ma anche ai titolari di diritti reali 
sugli immobili oggetto degli interventi e che ne 
sostengono le relative spese:

•	proprietari;
•	nudi proprietari;
•	titolari di un diritto reale di godimento (usu-
frutto, uso, abitazione o superficie);
•	locatari o comodatari;
•	soci di cooperative divise e indivise;
•	soci delle società semplici, società in nome 
collettivo, società in accomandita semplici e gli 
altri soggetti di cui all’articolo 5 del Tuir, per gli 
immobili non rientranti fra i beni strumentali 
o merce;
•	imprenditori individuali, per gli immobili non 
rientranti fra i beni strumentali o merce;
•	familiare convivente del possessore o de-
tentore dell’immobile oggetto dell’intervento, 
purché sostenga le spese e siano a lui intestati 
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bonifici e fatture;
•	convivente more uxorio (circolare 7/E/2017), 
per le spese sostenute a partire al 1° gennaio 
2016;
•	coniuge separato assegnatario dell’immobile 
intestato all’altro coniuge;
•	futuro acquirente: in questo caso, devono 
sussistere le seguenti condizioni:

1) che sia stato stipulato un regolare compro-
messo di vendita dell’unità immobiliare;
2) che tale atto sia stato registrato presso l’Uffi-
cio del Registro competente.

Trasferimento dell’immobile
Se l’immobile sul quale è stato eseguito l’inter-
vento di recupero edilizio è venduto prima che 
sia trascorso l’intero periodo per fruire dell’age-
volazione, il diritto alla detrazione delle quote 
non utilizzate è trasferito, salvo diverso accordo 
delle parti, all’acquirente dell’unità immobiliare 
(se persona fisica).

In sostanza, in caso di trasferimento per atto tra 
vivi, il venditore ha la possibilità di scegliere se 
continuare a usufruire delle detrazioni non an-
cora utilizzate o trasferire il diritto all’acquirente 
dell’immobile. Tuttavia, in assenza di specifiche 
indicazioni nell’atto di compravendita, il benefi-
cio viene automaticamente trasferito all’acqui-
rente dell’immobile.

Qualora il venditore decida di non cedere la 
detrazione è necessario che vi sia una scrittura 
privata tra le parti, che dovrà poi essere autenti-
cata dal notaio o da un pubblico ufficiale (circo-
lare 7/E/2017). Tali disposizioni sono applicabili 
anche in caso di donazione e di permuta.

Il contribuente che esegue in proprio i lavori ha 
diritto alla detrazione limitatamente alle spese 
sostenute per l’acquisto dei materiali utilizzati. 
Se poi chi esegue i lavori su un’unità immobilia-
re tenuta a propria disposizione è un imprendi-
tore edile, la detrazione spetta sulle spese so-
stenute relativamente ai materiali utilizzati per 
i suddetti lavori, al personale impiegato e agli 
interventi realizzati da altre imprese.

Interventi agevolabili
Gli interventi per i quali spetta la detrazione sono:

•	interventi di manutenzione straordinaria, 

per le opere di restauro e risanamento conser-
vativo e per i lavori di ristrutturazione edilizia 
effettuati sulle singole unità immobiliari resi-
denziali di qualsiasi categoria catastale, anche 
rurali e sulle loro pertinenze, elencati alle let-
tere b), c) e d) dell’articolo 3, Dpr 380/2001;
•	interventi di manutenzione ordinaria, ma-
nutenzione straordinaria, restauro e risana-
mento conservativo, ristrutturazione edilizia, 
effettuati su tutte le parti comuni degli edifici 
residenziali, indicati alle lettere a), b), c) e d) 
dell’articolo 3, Dpr 380/2001. La detrazione 
spetterà a ogni condomino in base alla quota 
millesimale;
•	interventi necessari alla ricostruzione o al ri-
pristino dell’immobile danneggiato a seguito 
di eventi calamitosi, a condizione che sia sta-
to dichiarato lo stato di emergenza. Anche se 
detti lavori non rientrano nelle categorie indi-
cate nell’articolo 3, Dpr 380/2001, la detrazio-
ne delle spese sostenute per questi interventi 
è stata introdotta dal Dl 201/2011;
•	interventi relativi alla realizzazione di autori-
messe o posti auto pertinenziali, anche a pro-
prietà comune;
•	lavori finalizzati all’eliminazione delle barrie-
re architettoniche, aventi a oggetto ascensori 
e montacarichi;
•	interventi per la realizzazione di ogni stru-
mento che, attraverso la comunicazione, la 
robotica e ogni altro mezzo di tecnologia più 
avanzata, sia idoneo a favorire la mobilità in-
terna ed esterna all’abitazione per le persone 
portatrici di handicap gravi, ai sensi dell’artico-
lo 3, comma 3, della legge 104 del 1992;
•	interventi di bonifica dall’amianto e di ese-
cuzione di opere volte a evitare gli infortuni 
domestici (per esempio, installazione di appa-
recchi di rilevazione di presenza di gas inerti; 
installazione di corrimani e montaggio di vetri 
anti-infortunio);
•	interventi relativi all’adozione di misure fina-
lizzate a prevenire il rischio del compimento di 
atti illeciti da parte di terzi;
•	interventi relativi all’adozione di misure anti-
sismiche con particolare riguardo all’esecuzio-
ne di opere per la messa in sicurezza statica. 
Per questi particolari interventi sono state poi 
introdotte delle più alte detrazioni (si veda i 
paragrafi seguenti);
•	interventi finalizzati al conseguimento di ri-
sparmi energetici, alla cablatura degli edifici, 
al contenimento dell’inquinamento acustico, 
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all’adozione di misure di sicurezza statica e 
antisismica degli edifici, all’esecuzione di ope-
re interne.

Gli adempimenti
Gli adempimenti previsti per richiedere la de-
trazione sulle spese di ristrutturazione sono 
stati semplificati e ridotti.  In particolare, con ef-
fetto dal 14 maggio 2011, l’articolo 7, comma 2, 
lettere q) e r) del Dl “Sviluppo” 13 maggio 2011, 
n. 70 (legge 12 luglio 2011, n. 106) sono stati 
soppressi l’obbligo dell’invio, con raccomanda-
ta, della comunicazione preventiva di inizio la-
vori al Centro Operativo di Pescara e quello di 
indicare il costo della manodopera, in maniera 
distinta, nella fattura emessa dall’impresa che 
esegue i lavori. In luogo dell’invio della comu-
nicazione di inizio lavori al Centro operativo di 
Pescara, in relazione ai soli interventi iniziati 
successivamente il 14 maggio 2011, è sufficien-
te indicare nella dichiarazione dei redditi i dati 
catastali identificativi dell’immobile e, se i lavori 
sono effettuati dal detentore, gli estremi di re-
gistrazione dell’atto che ne costituisce titolo e 
gli altri dati richiesti per il controllo della detra-
zione.

Sono, inoltre, previsti ulteriori adempimenti al 
fine di poter beneficiare della detrazione fiscale 
in commento.

In tutti i casi in cui i decreti legislativi relativi alle 
condizioni di sicurezza nei cantieri la preveda-
no, è obbligatoria la notifica, con raccomanda-
ta A.R., o le altre modalità individuate dalla Re-
gione, preliminare alla Azienda Sanitaria Locale 
competente per territorio, di una comunicazio-
ne contenente le seguenti informazioni:

•	generalità del committente dei lavori e ubi-
cazione degli stessi;
•	natura dell’intervento da realizzare;
•	dati identificativi dell’impresa esecutrice dei 
lavori;
•	data di inizio dei lavori.

Comunicazione all’Enea
La legge di Bilancio 2018 ha introdotto, inoltre, 
un nuovo adempimento, dal 1° gennaio 2018 
(data di entrata in vigore della legge 205/2017).

Di conseguenza, la nuova comunicazione all’E-
nea deve essere trasmessa in relazione agli 

interventi ultimati a decorrere dal 1° gennaio 
2018. Infatti, è richiesto che vengano trasmessi 
telematicamente all’Enea tutti i dati relativi agli 
interventi di ristrutturazione edilizia, affinché 
l’Ente possa monitorare e valutare il risparmio 
energetico conseguito. Con la guida pubblicata 
dall’Enea il 21 novembre 2018 è stato possibi-
le definire meglio i confini della nuova comu-
nicazione. In particolare, è stato precisato che 
l’adempimento è richiesto unicamente qualora 
dai lavori consegue una riqualificazione energe-
tica e non anche per le altre spese che danno 
diritto alla detrazione del 50%. Gli interventi per 
i quali è obbligatoria la comunicazione sono qui 
di seguito riepilogati:

•	gli interventi volti al recupero del patrimonio 
edilizio per i quali è possibile beneficiare della 
detrazione Irpef di cui all’articolo 16 bis del Tu-
ir (articolo 16 comma 1 del Dl 63/2013);
•	gli interventi antisismici relativi a costruzioni 
adibite ad abitazione e ad attività produttive 
ubicati in zone sismiche ad alta pericolosità 
(zone 1, 2 e 3) che, per le spese sostenute dal 
1° gennaio  2017 al 31 dicembre  2021, con-
sentono di beneficiare della detrazione Irpef/
Ires del 50%, fino a un ammontare massimo 
delle spese di 96.000,00 euro per unità immo-
biliare, da ripartire in cinque quote annuali di 
pari importo (articolo 16 comma 1 bis e 1 ter 
del Dl 63/2013);
•	gli interventi antisismici relativi a costruzioni 
adibite ad abitazione e ad attività produttive 
ubicati in zone sismiche ad alta pericolosità 
(zone 1, 2 e 3) che, per le spese sostenute dal 
1° gennaio 2017 al 31 dicembre 2021, consen-
tono di beneficiare delle detrazioni Irpef/Ires 
“potenziate” del 70% o dell’80%, a seconda 
che determinino il passaggio a una classe di ri-
schio inferiore o a due classi di rischio inferiori 
(articolo 16 comma 1 quater del Dl 63/2013);
•	gli interventi antisismici realizzati sulle parti 
comuni di edifici condominiali ubicati in zone 
sismiche ad alta pericolosità (zone 1, 2 e 3) che, 
per le spese sostenute dal 1° gennaio 2017 al 
31 dicembre 2021, consentono di beneficiare 
delle detrazioni Irpef/Ires “potenziate” del 75% 
o dell’85%, a seconda che determinino il pas-
saggio a una classe di rischio inferiore o a due 
classi di rischio inferiori (articolo 16 comma 1 
quinquies del Dl 63/2013);
•	l’acquisto dell’unità immobiliare compre-
sa in edifici interamente demoliti e ricostruiti 
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dalle imprese di costruzione o di ristruttura-
zione immobiliare nelle zone a rischio sismico 
1, che consente di beneficiare delle detrazio-
ni dall’imposta del 75% o dell’85%, a seconda 
che dagli interventi il rischio sismico sia stato 
ridotto di una o di due classi (articolo 16 com-
ma 1 septies del Dl 63/2013);
•	l’acquisto di grandi elettrodomestici di classe 
energetica non inferiore ad A+ (A per i forni) 
che, in quanto collegati a interventi di recu-
pero edilizio, consentono di beneficiare della 
detrazione Irpef del 50% (c.d. “bonus mobili”), 
nel limite massimo di spesa di 10.000,00 euro 
(per l’acquisto di soli mobili la comunicazione 
all’Enea non deve essere inviata).

La comunicazione all’Enea deve essere tra-
smessa dal contribuente che intende avvalersi 
della detrazione fiscale. In alternativa, la comu-
nicazione può essere trasmessa in qualità di in-
termediario (tecnico, amministratore ecc., che 
compila la dichiarazione per conto di un cliente, 
di un assistito, di un condominio o di una so-
cietà).

Analogamente a quanto previsto per le detra-
zioni derivanti dagli interventi di riqualificazio-
ne energetica degli edifici, la trasmissione dei 
dati all’Enea deve avvenire:

•	entro 90 giorni dalla fine dei lavori;
•	di regola, in via telematica, attraverso il sito 
Internet www.acs.enea.it, ai sensi dell’articolo 
4 del Dm 19 febbraio 2007.

Per trasmettere i dati occorre accedere al sito 
dedicato e autenticarsi inserendo il proprio in-
dirizzo email e la password.

Il comma 2 bis dell’articolo 16 del Dl 63/2013 
non stabilisce quali siano le sanzioni applicabili 
in caso di omessa presentazione della comuni-
cazione all’Enea.

Potrebbero, tuttavia, profilarsi due ipotesi:

•	sono applicabili le disposizioni previste per la 
detrazione per gli interventi di riqualificazione 
energetica, stante il testo normativo secondo 
cui il nuovo adempimento avviene “in analogia 
a quanto già previsto in materia di detrazioni 
fiscali per la riqualificazione energetica degli 
edifici”. Di conseguenza, l’omessa trasmissio-

ne della comunicazione all’Enea sarebbe una 
causa di decadenza dal diritto di beneficiare 
dell’agevolazione, sanabile mediante l’istituto 
della c.d. “remissione in bonis” di cui all’art. 2 
comma 1, Dl 16/2012;
•	è applicabile la sanzione amministrativa di 
cui all’articolo 11 comma 1 del Dlgs 18 dicem-
bre 1997 n. 471, prevista per l’omissione di 
ogni comunicazione prescritta dalla legge tri-
butaria, che può variare da 250,00 a 2.000,00 
euro.

I pagamenti
I pagamenti delle spese sostenute per gli inter-
venti devono essere effettuati con bonifico ban-
cario o postale da cui risultino:

•	causale del versamento, con riferimento 
all’articolo 16 bis del Tuir (Guida agenzia delle 
Entrate Ristrutturazioni edilizie: le agevolazio-
ni fiscali);
•	codice fiscale del soggetto che paga;
•	codice fiscale o numero di partita Iva del be-
neficiario del pagamento.

Le altre spese che non è possibile pagare con 
bonifico (per esempio, oneri di urbanizzazio-
ne, diritti pagati per concessioni, autorizzazio-
ni e denunce di inizio lavori, ritenute fiscali su-
gli onorari dei professionisti, imposte di bollo), 
possono essere pagate con altre modalità.

Quando vi sono più soggetti che sostengono la 
spesa e tutti intendono fruire della detrazione, 
il bonifico deve riportare il numero di codice fi-
scale delle persone interessate al beneficio fi-
scale.

Per gli interventi realizzati sulle parti comuni 
condominiali, oltre al codice fiscale del condo-
minio è necessario indicare quello dell’ammi-
nistratore o di altro condomino che effettua il 
pagamento.

Al fine di monitorare il settore edile per ridurre 
le mancate o incomplete fatturazioni, l’artico-
lo 25, Dl 78/2010, convertito con modificazioni 
con la legge 122/2010, ha introdotto l’obbligo 
dal 1° luglio 2010, per banche e Poste Italiane 
SpA, di applicare una ritenuta d’acconto (ora 
dell’8%) sui pagamenti effettuati con bonifici 
relativi a lavori di ristrutturazione edilizia e di 
risparmio energetico.
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Con effetto dal 6 luglio 2011, l’articolo 23, com-
ma 8, del Dl 6 luglio 2011, n. 98, convertito dalla 
legge 15 luglio 2011, n. 111, ha disposto la ri-
duzione dal 10% al 4% della suddetta ritenuta 
d’acconto.

Di conseguenza, le banche e Poste Italiane SpA 
che all’atto dell’accreditamento dei pagamenti 
operano le ritenute, saranno tenute a versarle il 
16 del mese successivo mediante modello F24, 
utilizzando il codice tributo 1039, appositamen-
te istituito dalla risoluzione 30 giugno 2010, n. 
65/E.

Gli stessi intermediari dovranno poi rilasciare 
al beneficiario del bonifico, entro il 28 febbra-
io dell’anno successivo, la relativa certificazione 
delle ritenute subite e saranno inoltre chiamati 
a inserire tali dati nel modello 770.

L’articolo 1, comma 657 della legge di Stabilità 
2015 ha incrementato, a partire dal 1° gennaio 
2015, la citata ritenuta che banche e Poste Ita-
liane sono tenute a effettuare sui bonifici effet-
tuati dai soggetti che intendono usufruire delle 
agevolazioni fiscali per recupero del patrimonio 
edilizio e/o per riqualificazione energetica dal 
4% all’8%.

Decadenza dall’agevolazione
La detrazione non è riconosciuta e l’importo 
eventualmente fruito viene recuperato dagli uf-
fici, quando:

•	non è stata inviata al Centro Operativo di Pe-
scara la comunicazione prima dell’inizio dei la-
vori (non più dovuta dal 14 maggio 2011);
•	non è stata effettuata la comunicazione pre-
ventiva all’Asl competente, se obbligatoria;
•	non è stato indicato in maniera distinta il co-
sto della manodopera in fattura (per interven-
ti eseguiti fino al 14 maggio 2011);
•	il pagamento non è stato eseguito tramite 
bonifico bancario o postale oppure non con-
tenga le informazioni richieste ai fini della de-
trazione. In questo caso, però, per non per-
dere la detrazione è sufficiente farsi rilasciare 
una dichiarazione sostitutiva di atto notorio in 
cui il beneficiario delle somme attesti l’avvenu-
to pagamento e che tale versamento sia stato 
incluso nella contabilità di impresa (Risoluzio-
ne n. 43/E/2016);
•	non sono esibite le fatture o le ricevute che 

dimostrano le spese effettuate;
•	non è esibita la ricevuta del bonifico o questa 
è intestata a persona diversa da quella che ri-
chiede la detrazione;
•	le opere edilizie eseguite non rispettano le 
norme urbanistiche ed edilizie comunali;
•	sono state violate le norme sulla sicurezza 
nei luoghi di lavoro e quelle relative agli obbli-
ghi contributivi. Per queste violazioni il contri-
buente non decade dal diritto all’agevolazione 
se è in possesso della dichiarazione di osser-
vanza delle suddette disposizioni resa dalla 
ditta esecutrice dei lavori (ai sensi del Dpr 28 
dicembre 2000, n. 445).

Il Sismabonus

Originariamente per gli interventi di riduzione 
del rischio sismico degli immobili non erano 
previste particolari agevolazioni fiscali, in quan-
to le relative spese erano ricomprese negli in-
terventi di ristrutturazione edilizia di cui all’ar-
ticolo 16 bis del testo unico delle imposte sui 
redditi.

Successivamente, considerando anche gli even-
ti sismici che hanno interessato il nostro Paese, 
sono state introdotte specifiche misure agevo-
lative, modificate ora dall’articolo 8 del decreto 
Crescita, le quali offrono delle maggiori detra-
zioni, richiedendo però il soddisfacimento di al-
cuni requisiti più stringenti rispetto alla detrazio-
ne classica prevista dall’articolo 16 bis del Tuir e 
dal primo comma dell’articolo 16 del Dl 63/2013, 
che è tutt’ora fruibile in assenza delle condizio-
ni imposte per il Sisma bonus. Infatti, come pre-
cisato nella risoluzione 147/E del 29 novembre 
2017 è confermata la facoltà per i contribuenti 
di avvalersi dell’agevolazione prevista dall’arti-
colo 16 bis, comma 1, lettera i) del Tuir (per gli 
interventi di recupero del patrimonio edilizio), 
fruendo della detrazione del 50% della spesa da 
ripartire in 10 rate di pari importo.

In particolare, l’articolo 16 bis comma 1 lettera i) 
del Tuir estende la detrazione del 50% nel limite 
massimo complessivo di spesa pari a 96.000,00 
euro alle spese sostenute per gli interventi re-
lativi «all’adozione di misure antisismiche con 
particolare riguardo all’esecuzione di opere per 
la messa in sicurezza statica, in particolare sul-
le parti strutturali, per la redazione della docu-
mentazione obbligatoria atta a comprovare la 
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sicurezza statica del patrimonio edilizio, nonché 
per la realizzazione degli interventi necessari al 
rilascio della suddetta documentazione». Per 
questi lavori è applicabile la disciplina per le ri-
strutturazioni edilizie.

I commi da 1 bis a 1 septies dell’articolo 16 del 
Dl 63/2013, invece, disciplinano il c.d. Sisma bo-
nus, ossia le maggiori detrazioni per specifici 
interventi sismici; si ricorda, però, che la legge 
di Bilancio 2017 ha disposto con l’articolo 1, 
comma 3 che «Le detrazioni di cui all’articolo 
16, commi 1 bis, 1 ter, 1 quater, 1 quinquies e 
1 sexies, del Dl 4 giugno 2013, n. 63, convertito, 
con modificazioni, dalla legge 3 agosto 2013, n. 
90, come modificato dal comma 2 del presente 
articolo, non sono cumulabili con agevolazioni 
già spettanti per le medesime finalità sulla base 
di norme speciali per interventi in aree colpite 
da eventi sismici». Pertanto, non è possibile cu-
mulare le detrazioni con altre misure agevola-
tive aventi le stesse finalità, come per esempio 
l’erogazione di contributi pubblici.
Ambito soggettivo e immobili

La detrazione può essere usufruita sia dai sog-
getti passivi Irpef sia dai soggetti passivi Ires 
che sostengono le spese per gli interventi age-
volabili, a condizione che possiedano o deten-
gano l’immobile in base a un titolo idoneo e che 
le spese siano rimaste a loro carico.

In particolare, la detrazione spetta a tutti i 
contribuenti, anche non residenti in Italia, che 
sostengono le spese e che sono proprietari 
dell’immobile o titolari di diritti reali/personali 
di godimento sugli immobili oggetto degli inter-
venti. Pertanto, l’agevolazione è fruibile da:

•	proprietari o nudi proprietari;
•	titolari di un diritto reale di godimento (usu-
frutto, uso, abitazione o superficie);
•	locatari o comodatari;
•	soci di cooperative divise e indivise;
•	imprenditori individuali, per gli immobili non 
rientranti fra i beni strumentali o i beni merce;
•	soggetti indicati nell’articolo 5 del Tuir, che 
producono redditi in forma associata (società 
semplici, in nome collettivo, in accomandita 
semplice e soggetti a questi equiparati, impre-
se familiari), alle stesse condizioni previste per 
gli imprenditori individuali;
•	i soggetti passivi Ires.

•	Inoltre, possono fruire della detrazione, pur-
ché sostengano le spese e siano intestatari di 
bonifici e fatture:
•	il familiare convivente del possessore o de-
tentore dell’immobile oggetto dell’intervento 
(il coniuge, i parenti entro il terzo grado e gli 
affini entro il secondo grado);
•	il coniuge separato assegnatario dell’immo-
bile intestato all’altro coniuge;
•	il componente dell’unione civile (la legge 
76/2016, per garantire la tutela dei diritti deri-
vanti dalle unioni civili tra persone dello stesso 
sesso, equipara al vincolo giuridico derivante dal 
matrimonio quello prodotto dalle unioni civili);
•	il convivente more uxorio, non proprietario 
dell’immobile oggetto degli interventi né tito-
lare di un contratto di comodato, per le spe-
se sostenute a partire dal 1° gennaio 2016. In 
questi casi, ferme restando le altre condizioni, 
la detrazione spetta anche se le abilitazioni co-
munali sono intestate al proprietario dell’im-
mobile;
•	Per effetto della legge di Bilancio 2018, il Si-
sma bonus è concesso anche:
•	agli Istituti autonomi per le case popolari, co-
munque denominati;
•	agli enti che hanno le stesse finalità sociali 
dei predetti istituti; questi enti devono essere 
stati costituiti ed essere già operanti alla data 
del 31 dicembre 2013 nella forma di società 
che rispondono ai requisiti della legislazione 
europea in materia di “in house providing”. Le 
detrazioni spettano per gli interventi realizza-
ti su immobili di loro proprietà, o gestiti per 
conto dei comuni, adibiti a edilizia residenziale 
pubblica;
•	alle cooperative di abitazione a proprietà in-
divisa per interventi realizzati su immobili dal-
le stesse posseduti e assegnati in godimento 
ai propri soci.

Gli interventi agevolabili sono quelli effettuati 
su costruzioni adibite ad abitazione e, quindi, 
anche le seconde case possono beneficiare del 
bonus e quelle adibite ad attività produttive; 
quest’ultime, secondo la circolare 29/E/2013, 
sono le unità immobiliari in cui si svolgono atti-
vità agricole, professionali, produttive di beni e 
servizi, commerciali o non commerciali.
Sono agevolabili anche le spese relative a inter-
venti antisismici eseguiti su immobili residen-
ziali e su quelli a destinazione produttiva posse-
duti da società e non utilizzati direttamente, ma 
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destinati alla locazione (risoluzione 22/E/2018).

Interventi agevolabili
Prima di analizzare le singole previsioni norma-
tive, va ricordato che, a differenza delle altre 
agevolazioni, il Sisma bonus può essere fruito 
relativamente alle spese sostenute dal 1º gen-
naio 2017 al 31 dicembre 2021.

PRECISAZIONE
La legge bi Bilancio 2021 (articolo 1 comma 68), in-
troducendo all’articolo 16 comma 1 bis Dl 63/2013 
le parole «ovvero per i quali sia stato rilasciato il 
titolo edilizio», consentirebbe di accedere alla de-
trazione (in alternativa alla condizione secondo 
cui le procedure autorizzatorie dovessero essere 
state attivate dal 1° gennaio 2017) anche qualora 
vi sia stato il rilascio del titolo edilizio, quindi di 
un atto “finale”, per il quale è possibile individuare 
con esattezza la data in modo da poter verificare 
correttamente se la stessa ricade o meno nell’in-
tervallo temporale per l’accesso all’agevolazione.
Detta precisazione, infatti, consentirebbe l’acces-
so all’agevolazione anche al soggetto, altrimenti 
escluso, che avesse presentato la richiesta di au-
torizzazione all’esecuzione di interventi antisismi-
ci su un immobile in data antecedente al 2017, in 
quanto già la sola presentazione della richiesta 
era considerata inizio delle “procedure autorizza-
torie”, e quindi antecedente alla data di entrata in 
vigore della disposizione.

La prima detrazione, disciplinata dal comma 1 
bis dell’articolo 16 del Dl 63/2013 prevede per 
gli interventi antisismici di cui all’articolo 16 bis, 
comma 1, lettera i), del Tuir realizzati su costru-
zioni adibite ad abitazione e ad attività produt-
tive una detrazione dall’imposta lorda nella 
misura del 50 per cento, fino a un ammontare 
complessivo delle stesse spese non superiore 
a 96.000 euro per unità immobiliare per cia-
scun anno. La detrazione, se non si differenzia 
nell’ammontare da quella prevista per le ristrut-
turazioni edilizie, deve essere ripartita in cinque 
quote annuali di pari importo nell’anno di so-
stenimento delle spese e in quelli successivi (e 
non in 10 rate annuali).

La detrazione è riservata agli edifici ubicati nelle 
zone sismiche ad alta pericolosità (zone 1 e 2) di 
cui all’Opcm 3274 del 20 marzo 2003, pubblica-
ta nel supplemento ordinario n. 72 alla Gazzet-
ta Ufficiale  105 dell’8 maggio 2003. Inoltre, la 

norma richiede che le procedure autorizzatorie 
dei lavori siano iniziate dopo il 1° gennaio 2017 
(data di entrata in vigore della legge di Bilancio 
2017, la quale aveva introdotto queste partico-
lari detrazioni).

Possono beneficiare della detrazione anche co-
loro che sostengono le spese degli interventi 
antisismici per edifici ubicati nella zona sismica 
3 della citata ordinanza (comma 1 ter, articolo 
16 del Dl 63/2013).

Viene confermata la disposizione secondo cui 
qualora gli interventi durino più anni (prose-
cuzione dei lavori), il limite di spesa deve tener 
conto delle spese sostenute nell’intero arco 
temporale, senza la possibilità di scindere i vari 
anni. In altri termini, il limite di euro 96.000 è 
unico per l’intera ristrutturazione, se gli specifici 
interventi consistono nella mera prosecuzione 
dei lavori svolti nell’anno precedente.

Il comma 1 quater del citato articolo 16 preve-
de, poi, una detrazione potenziata nell’ipotesi in 
cui dagli interventi consegua una riduzione del 
rischio sismico. Infatti, la misura agevolativa è 
maggiorata al:

•	70% nel caso di passaggio a una classe di ri-
schio inferiore;
•	80% nel caso di passaggio a due classi di ri-
schio inferiori.

La norma demandava a un decreto del Ministro 
delle infrastrutture e dei trasporti l’individuazio-
ne delle linee guida per la classificazione di ri-
schio sismico delle costruzioni nonché le moda-
lità per l’attestazione, da parte di professionisti 
abilitati, dell’efficacia degli interventi effettuati. 
A tale fine è stato emanato il Dm 28 febbraio 
2017, n. 58, successivamente modificato dal 
Dm del 7 marzo 2017, n. 65. In particolare, l’al-
legato A del decreto stabilisce le linee guida per 
la classificazione del rischio sismico, mentre 
l’articolo 3 definisce le modalità della relativa 
attestazione.

Quest’ultima disposizione stabilisce che l’effi-
cacia degli interventi finalizzati alla riduzione 
del rischio sismico debba essere asseverata 
dai professionisti incaricati della progettazione 
strutturale, direzione dei lavori delle strutture 
e collaudo statico secondo le rispettive compe-
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tenze professionali, e iscritti ai relativi Ordini o 
Collegi professionali di appartenenza. Infatti, il 
progettista dell’intervento strutturale, a integra-
zione di quanto già previsto dal Dpr 380 del 2001 
e dal Dm 14 gennaio 2008, assevera, secondo 
i contenuti delle allegate linee guida, la classe 
di rischio dell’edificio precedente l’intervento 
e quella conseguibile a seguito dell’esecuzione 
dell’intervento progettato (l’asseverazione deve 
essere effettuata secondo il modello contenuto 
nell’allegato B del decreto in commento). Il pro-
getto degli interventi per la riduzione del rischio 
sismico, contenente l’asseverazione, è allegato 
alla segnalazione certificata di inizio attività da 
presentare allo sportello unico competente di 
cui all’articolo 5 del Dpr 380/2001. Il direttore 
dei lavori e il collaudatore statico, ove nomina-
to per legge, all’atto dell’ultimazione dei lavori 
strutturali e del collaudo, attestano, per quan-
to di rispettiva competenza, la conformità degli 
interventi eseguiti al progetto depositato, come 
asseverato dal progettista.

L’asseverazione del progettista e le attestazioni 
del direttore dei lavori e del collaudatore sono 
depositate presso lo sportello unico e conse-
gnate in copia al committente, per l’ottenimen-
to dei benefici fiscali di cui all’articolo 16, com-
ma 1 quater, del Dl  63 del 2013.

Gli interventi che consentono il conseguimen-
to di una riduzione del rischio sismico prevedo-
no un’ulteriore maggiorazione del Sisma bonus 
qualora siano realizzati sulle parti comuni di 
edifici condominiali. In questa ipotesi, la detra-
zione è pari al:

•	75% nel caso di passaggio a una classe di ri-
schio inferiore;
•	85% nel caso di passaggio a due classi di ri-
schio inferiori.

Inoltre, il limite di spesa di euro 96.000 è molti-
plicato per il numero delle unità immobiliari di 
ciascun edificio.
Nota bene
A decorrere dal 1º gennaio 2017, tra le spese 
detraibili per la realizzazione degli interventi ri-
entrano anche le spese effettuate per la classifi-
cazione e verifica sismica degli immobili.

Cessione del credito
Per i soggetti destinatari delle detrazioni del 

75% e dell’85%, anche non incapienti, è conces-
sa la facoltà di cedere la detrazione, sotto forma 
di un credito d’imposta di pari importo, ai forni-
tori che hanno effettuato i lavori o a soggetti di-
versi, a eccezione degli istituti di credito e degli 
intermediari finanziari.

I soggetti destinatari del credito sono stati me-
glio delineati dall’agenzia delle Entrate in suc-
cessivi documenti di prassi; in particolare, con 
la circolare 17/E/2018 è stato precisato che la 
detrazione può essere ceduta unicamente una 
volta, sia dal contribuente che ha sostenuto la 
spesa che dal successivo cedente. In merito, in-
vece, agli “altri soggetti privati” a cui è possibile 
cedere il credito, l’Amministrazione ha chiarito 
che la cessione originaria e quella successiva 
devono comunque avvenire a favore di soggetti 
che sono collegati al rapporto che ha dato origi-
ne alla detrazione, tra cui:

•	i fornitori;
•	gli altri condòmini;
•	le società appartenenti allo stesso gruppo;
•	i consorziati o retisti di cui fa parte il soggetto 
che ha eseguito i lavori;
•	i sub-appaltatori;
•	i soggetti che hanno fornito i materiali neces-
sari per gli interventi;
•	i soggetti che hanno eseguito lavori che non 
danno diritto a detrazioni cedibili, sempreché 
questi rientrino nel medesimo contratto di ap-
palto da cui originano le agevolazioni fiscali;
•	i soci lavoratori di un’impresa edile sub-ap-
paltatrice dei lavori (risposta AdE 109/E/2019).

Acquisto di case antisismiche
La Manovra correttiva 2017 (Dl 50/2017) ha in-
trodotto il comma 1 septies all’articolo 16 del Dl 
63/2013 prevedendo una nuova detrazione per 
coloro che eseguono lavori sui propri immobi-
li riducendo il rischio sismico. In particolare, la 
norma prevede una detrazione per gli interven-
ti di cui al comma 1 quater del citato articolo 16 
che siano:

•	realizzati nei comuni ricadenti nelle zone 
classificate a rischio sismico 1, ai sensi dell’or-
dinanza del Presidente del Consiglio dei mini-
stri n. 3519 del 28 aprile 2006, pubblicata nella 
Gazzetta Ufficiale n. 108 dell’11 maggio 2006;
•	eseguiti da imprese di costruzione o ristrut-
turazione immobiliare, che provvedano, entro 
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diciotto mesi dalla data di conclusione dei la-
vori, alla successiva alienazione dell’immobile.

L’agevolazione è concessa agli acquirenti delle 
unità immobiliari nella misura:

•	del 75% se dalla ristrutturazione consegue la 
riduzione a una classe di rischio sismico infe-
riore;
•	dell’85% se la riduzione del rischio sismico è 
di due classi.

Il beneficio deve essere calcolato sul prezzo del-
la singola unità immobiliare, risultante nell’atto 
pubblico di compravendita e, comunque, entro 
un ammontare massimo di spesa pari a 96.000 
euro per ciascuna unità immobiliare.

La detrazione deve essere ripartita in 5 rate an-
nuali di pari importo. I soggetti beneficiari di cui 
al periodo precedente possono optare, in luogo 
della detrazione, per la cessione del corrispon-
dente credito alle imprese che hanno effettuato 
gli interventi ovvero ad altri soggetti privati, con 
la facoltà di successiva cessione del credito. Ri-
mane esclusa la cessione a istituti di credito e 
intermediari finanziari.

Oltre alla ristrutturazione danno diritto all’age-
volazione anche i lavori che prevedono la de-
molizione e la ricostruzione di interi edifici, allo 
scopo di ridurne il rischio sismico, anche con 
variazione volumetrica rispetto all’edificio pree-
sistente, ove le norme urbanistiche vigenti con-
sentano tale aumento, eseguiti da imprese di 
costruzione o ristrutturazione immobiliare.

Va precisato, però, che gli interventi consistenti 
nella demolizione e ricostruzione di edifici adi-
biti ad abitazioni private o ad attività produttive 
sono ammessi alle maggiori detrazioni previste 
per gli interventi antisismici, qualora concretiz-
zino un intervento di ristrutturazione edilizia e 
non un intervento di nuova costruzione, e se ri-
spettano tutte le condizioni previste dalla nor-
ma agevolativa (articolo 16 del Dl 63/2013). Per 
avere la detrazione è necessario, pertanto, che 
dal titolo amministrativo che autorizza i lavori 
risulti che l’opera consista in un intervento di 
conservazione del patrimonio edilizio esistente 
e non in un intervento di nuova costruzione (ri-
soluzione 34/E del 27 aprile 2018).

Le zone per il bonus facciate

ZONA A
Comprende le parti del territorio interessate 
da agglomerati urbani che rivestono caratte-
re storico, artistico o di particolare pregio am-
bientale o da porzioni di essi, comprese le aree 
circostanti, che possono considerarsi parte in-
tegrante, per tali caratteristiche, degli agglome-
rati stessi.

ZONA B
Include le parti del territorio totalmente o par-
zialmente edificate, diverse dalle zone A. In par-
ticolare, si considerano parzialmente edificate 
le zone in cui la superficie coperta degli edifici 
esistenti non sia inferiore al 12,5% (un ottavo) 
della superficie fondiaria della zona e nelle qua-
li la densità territoriale sia superiore a 1,5 mc/
mq. 

Bonus mobili
La disciplina relativa al c.d. “bonus mobili ed elet-
trodomestici” previsto dal comma 2 dell’articolo 
16 del Dl 63/2013, consente di poter usufruire di 
una detrazione del 50% delle spese sostenute per 
l’acquisto di mobili e di grandi elettrodomestici di 
classe non inferiore alla A+, nonché A per i forni, 
per le apparecchiature per le quali sia prevista l’e-
tichetta energetica nuovi (individuabili all’allega-
to 1B del Dlgs 25 luglio 2005, n. 151), finalizzati 
all’arredo dell’immobile oggetto di ristrutturazio-
ne. Pertanto, detta agevolazione interessa soltan-
to i soggetti che possono beneficiare della detra-
zione Irpef per le spese sostenute per interventi di 
recupero del patrimonio edilizio, di cui all’articolo 
16 bis del Tuir.

In linea generale, deve ritenersi che non si possa 
usufruire del “bonus mobili” se non ricorrono le 
condizioni per poter beneficiare della detrazione 
relativa agli interventi edilizi.

Tale detrazione è da ripartire tra gli aventi diritto 
in dieci quote annuali di pari importo, ed è calco-
lata su un ammontare complessivo non superiore 
a 10.000 euro.

La legge di Bilancio 2020 (comma 175, legge 
160/2019), aveva già prorogato l’agevolazione per 
tutto il 2020, a condizione che gli interventi di re-
cupero del patrimonio edilizio siano iniziati dal 1° 
gennaio 2019. Ora, con la nuova disposizione in 
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commento, detta misura è valida per gli acquisti 
effettuati fino al 31 dicembre 2021, in relazione a 
interventi iniziati dal 1° gennaio 2020 ed è elevato 
a 16.000 euro l’importo massimo della spesa su 
cui calcolare il beneficio fiscale.

In altre parole, la detrazione nella misura del 50% 
è calcolata su un importo massimo di spesa di:

•	10.000 euro fino al 31 dicembre 2020;
•	16.000 euro dal 1° gennaio 2021, indipen-
dentemente dall’ammontare delle spese so-
stenute per gli interventi di recupero del pa-
trimonio edilizio.

L’articolo 8 del decreto Crescita interviene proprio 
su questa disposizione estendendo la detrazione 
anche agli immobili ubicati nelle zone sismiche 2 e 
3. Infatti, come si legge nella relazione illustrativa 
«la modifica persegue la finalità di estendere, nei 
comuni ricadenti nelle zone classificate a rischio 
sismico nelle zone 2 e 3, la spettanza delle agevo-
lazioni previste nel comma 1 septies del Dl  63 del 
2013 e consistenti nel diritto alla detrazione del 75 
per cento (a fronte della riduzione del rischio si-
smico che determini il passaggio a una classe di 
rischio inferiore) o dell’85 per cento (a fronte della 
riduzione del rischio sismico che determini il pas-
saggio a due classi di rischio inferiore) del prez-
zo di acquisto dell’unità immobiliare, calcolato su 
un ammontare massimo di spesa non superiore a 
96.000 euro, venduta da imprese di ricostruzione 
o ristrutturazione immobiliare che abbiano demo-
lito o ricostruito, allo scopo di ridurne il rischio si-
smico, anche con variazione volumetrica, l’immo-
bile oggetto di successiva alienazione».

Il Bonus facciate
Il comma 219 della legge di Bilancio 2020 ha in-
trodotto il c.d. bonus facciate, che prevede una 
detrazione per i rifacimenti delle facciate de-
gli immobili. In particolare, per le spese docu-
mentate, sostenute nell’anno 2020 e, ora anche 
2021, senza un limite massimo di spesa relative 
agli interventi, ivi inclusi quelli di sola pulitura 
o tinteggiatura esterna, finalizzati al recupero o 
restauro della facciata esterna degli edifici esi-
stenti ubicati in zona A o B ai sensi del Dm Lavo-
ri pubblici 2 aprile 1968, n. 1444, spetta una de-
trazione dall’imposta lorda pari al 90 per cento.

Nell’ipotesi in cui i lavori di rifacimento della fac-
ciata, ove non siano di sola pulitura o tinteggia-

tura esterna, riguardino interventi influenti dal 
punto di vista termico o interessino oltre il 10 
per cento dell’intonaco della superficie disper-
dente lorda complessiva dell’edificio, gli inter-
venti devono soddisfare i requisiti di cui al  eco-
nomico 26 giugno 2015 e, con riguardo ai valori 
di trasmittanza termica, i requisiti di cui alla ta-
bella 2 dell’allegato B al Dm Sviluppo economi-
co 11 marzo 2008. In tali ipotesi, ai fini delle ve-
rifiche e dei controlli si applicano i commi 3 bis 
e 3 ter dell’articolo 14 del Dl 4 giugno 2013, n. 
63, convertito, con modificazioni, dalla legge 3 
agosto 2013, n. 90.

Possono usufruire della detrazione tutti i contri-
buenti residenti e non residenti, anche se titola-
ri di reddito d’impresa, che sostengono le spese 
per l’esecuzione degli interventi agevolati e che 
possiedono a qualsiasi titolo l’immobile oggetto 
di intervento. La detrazione non può essere uti-
lizzata da chi possiede esclusivamente redditi 
assoggettati a tassazione separata o a imposta 
sostitutiva.

Sono inoltre ammessi a fruire della detrazione, 
purché sostengano le spese per la realizzazione 
degli interventi, anche:

•	i familiari conviventi con il possessore o de-
tentore dell’immobile (coniuge, componente 
dell’unione civile, parenti entro il terzo grado 
e affini entro il secondo grado) ;
•	i conviventi di fatto, ai sensi della legge 
76/2016.

Per questi contribuenti la detrazione spetta a 
condizione che:

•	la convivenza sussista alla data di inizio dei 
lavori o al momento del sostenimento delle 
spese ammesse alla detrazione, se antece-
dente all’avvio dei lavori;
•	le spese sostenute riguardino interventi ese-
guiti su un immobile, anche diverso da quello 
destinato ad abitazione principale, nel quale 
può esplicarsi la convivenza.

Sono ammessi al beneficio di cui ai commi da 
219 a 224 esclusivamente gli interventi sulle 
strutture opache della facciata, su balconi o su 
ornamenti e fregi. Beneficiano della detrazio-
ne anche i lavori sulle grondaie e i pluviali, su 
parapetti e cornici. Sono comprese nella nuova 
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agevolazione fiscale anche le spese correlate: 
dall’installazione dei ponteggi allo smaltimento 
dei materiali, dall’Iva all’imposta di bollo, dai di-
ritti pagati per la richiesta di titoli abitativi edilizi 
alla tassa per l’occupazione del suolo pubblico.

La detrazione è ripartita in dieci quote annuali 
costanti e di pari importo nell’anno di sosteni-
mento delle spese e nei nove successivi, fino a 
concorrenza dell’imposta lorda. L’importo che 
non trova capienza nell’imposta lorda di ciascun 
periodo d’imposta non può essere utilizzato in 
diminuzione dell’imposta dei periodi successivi 
o chiesto a rimborso.

Per le spese sostenute dal 1° luglio 2020, al po-
sto della detrazione è possibile scegliere di ot-
tenere uno sconto di pari importo, su quanto 
pagare al fornitore fino al limite della spesa da 
sostenere, che recupera l’importo sottoforma 
di credito d’imposta cedibile a sua volta anche a 
intermediari finanziari o istituti di credito.

In alternativa, è possibile scegliere di “trasfor-
mare” la detrazione in credito d’imposta e ce-
derlo direttamente ad altri soggetti, comprese 
banche e intermediari finanziari. La cessione 
deve essere fatta in via telematica tramite le 
procedure definite dall’agenzia delle Entrate. 
L’opzione della cessione può essere effettuata 
in relazione a ciascuno stato di avanzamento 
dei lavori.

Se viene accertata la non spettanza, anche par-
ziale, della detrazione in capo al contribuente, 
il recupero del relativo importo sarà maggiora-
to di interessi e sanzione. Se, invece, viene ac-
certata l’indebita fruizione, anche parziale, del 
credito da parte del fornitore (o di chi lo ha ot-
tenuto), il recupero del relativo importo avver-
rà nei suoi confronti, maggiorato di interessi e 
sanzione.

Il Bonus verde
Ancora un anno per l’agevolazione fiscale sul 
verde di giardini, balconi, terrazzi, fioriere, pian-
te e pozzi, che era già stata estesa all’anno 2020 
dal decreto Milleproroghe (il Dl 162/2019 all’ar-
ticolo 10, comma 1, ha previsto, infatti la pro-
roga di un anno dell’agevolazione fiscale che è 
stata introdotta dalla legge di Bilancio 2018): il 
“bonus verde” sarà valido anche per le spese 
sostenute nel 2021.

Il bonus consiste in una detrazione Irpef del 
36% della spesa sostenuta per:

    la «sistemazione a verde» di aree scoperte 
private di edifici esistenti, unità immobiliari, 
pertinenze o recinzioni, impianti di irrigazione e 
realizzazione pozzi;
    la realizzazione di coperture a verde e di giar-
dini pensili.

Hanno diritto all’agevolazione i contribuenti che 
possiedono o detengono, sulla base di un tito-
lo idoneo, l’immobile sul quale sono effettuati 
gli interventi e che hanno sostenuto le relative 
spese.

L’agevolazione – che può riguardare anche le 
parti comuni condominiali – va suddivisa in die-
ci quote annuali di pari importo e va calcolata 
su un importo massimo di cinquemila euro per 
unità immobiliare, comprese le eventuali spese 
di progettazione e manutenzione. In pratica, si-
gnifica che la detrazione massima è pari a 1.800 
euro, divisi in dichiarazione dei redditi in dieci 
rate da 180 euro ciascuna.

Nel caso di spese sostenute dal condominio, 
ogni unità immobiliare residenziale può age-
volare fino a cinquemila euro di spesa (even-
tuali negozi o uffici al pianterreno sono invece 
esclusi, al pari delle aree verdi di edifici non re-
sidenziali). Un singolo proprietario di casa, inol-
tre, potrebbe “replicare” il bonus: una quota sul 
giardino condominiale e un’altra, per esempio, 
sul giardino pensile di proprietà esclusiva.

Lavori verdi agevolati
Sono detraibili le opere di natura straordina-
ria che si inseriscono in un intervento relativo 
all’intero giardino o all’area interessata. Per 
esempio, è detraibile la spesa per trasformare 
un cortile in giardino. Oppure la risistemazio-
ne integrale di un giardino con nuove aiuole, 
vialetti e recinzioni. Oppure ancora la realizza-
zione di fioriere fisse e l’allestimento di verde 
permanente di balconi e terrazzi, purché riferiti 
sempre a un intervento innovativo.

Se compresa in un intervento globale, può be-
neficiare dello sconto anche la fornitura di pian-
te e arbusti, anche in vasi mobili (vasi che non 
sono agevolati se acquistati singolarmente). 
Non è detraibile la “manutenzione ordinaria an-
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nuale” dei giardini, così come i lavori eseguiti in 
economia dal proprietario (cioè acquistando i 
materiali).

Sono ammessi al bonus anche gli interventi mi-
rati al mantenimento del buono stato vegeta-
tivo e alla difesa fitosanitaria di alberi secolari 
o di esemplari arborei di notevole pregio pae-
saggistico, naturalistico, monumentale, storico 
e culturale.

Spese e sistemi di pagamento
In condominio, il bonus spetta al singolo con-
domino nel limite della quota a lui imputabile, 
a condizione che tale quota sia stata effettiva-
mente versata al condominio entro i termini 
di presentazione della dichiarazione dei red-
diti. Detto diversamente: per le spese pagate 
dall’amministratore ai fornitori nel 2021, i mo-
rosi avranno tempo di rimettersi in pari fino al 
31 ottobre 2022 (termine di invio del modello 
Redditi) per non perdere la detrazione.

Per ottenere il bonus è necessario che le spe-
se siano sostenute ed effettivamente rimaste a 
carico dei contribuenti che possiedono o deten-
gono - ammessi quindi anche gli inquilini e i co-
modatari - l’immobile sul quale sono effettuati 
gli interventi, e che siano documentate ed effet-
tuate con strumenti idonei a consentire la trac-
ciabilità delle operazioni (per esempio, bonifico 
bancario o postale).

Bonus idrico 2021
Il bonus idrico 2021 o bonus rubinetti è un nuo-
vo contributo economico che intende premiare 
le famiglie che, dal prossimo anno, provvede-
ranno alla riqualificazione energetica dei servizi 
igienici domestici della propria casa, sostituen-
do i vecchi con nuovi rubinetti, vasi sanitari o 

docce che apportano un maggiore risparmio di 
acqua, su edifici esistenti, parti di edifici esisten-
ti o singole unità immobiliari.

La commissione Ambiente alla Camera finan-
zierebbe il nuovo bonus bagno e riqualificazio-
ne idrica 2021 con un fondo da 20 milioni di eu-
ro che erogherà, fino a esaurimento risorse, un 
contributo economico fino a 1.000 euro, tetto 
massimo di spesa riconosciuto.

Come funziona e cosa comprende
Il nuovo contributo non va confuso con il bonus 
ristrutturazioni 2021 o l’Ecobonus che implica-
no maggiori procedure e altri interventi, perché 
questo bonus idrico vale solo in caso di riqua-
lificazione idrica dei servizi igienici di casa fino 
a una spesa massima di 1.000 euro. Nel bonus 
idrico sono ammesse le seguenti spese:

•	fornitura e posa di vasi sanitari fino a un vo-
lume massimo di scarico pari a 6 litri;
•	fornitura e l’installazione di rubinetteria che 
dovranno essere inferiori ai 6 litri d’acqua al 
minuto;
•	fornitura e istallazione di soffioni della doc-
cia, la cui potenza massima è fino a 9 litri d’ac-
qua al minuto.
•	Rientrano nel massimale di spesa anche le 
opere idrauliche e murarie collegate e gli one-
ri di smontaggio e dismissione dei sistemi pre-
esistenti.

A chi spetta e come richiederlo
Sarà cura del ministero dell’Ambiente defini-
re, con un apposito decreto attuativo entro 60 
giorni, i requisiti per accedere al bonus e le mo-
dalità per presentare la domanda, nonché i ter-
mini per l’ottenimento e l’erogazione del benefi-
cio, ai fini del rispetto del limite di spesa.
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Superbonus/1 - Il risparmio 
energetico non è sempre green
Luca Rollino
Il Sole 24 ORE – Estratto da “Quotidiano del Condominio”, 19 gennaio 2021

Gli interventi trainanti di tipo impiantistico, 
grazie ai quali si ha accesso al 110%, si pos-
sono individuare come interventi trainanti di 
tipo impiantistico generali e attivabili solo in 
particolari contesti. In tutti i casi, l’obiettivo fi-
nale resta il duplice salto di classe energetica. 
Ma può essere assai diverso l’impatto ambien-
tale delle diverse soluzioni tecnologiche pre-
viste.

Caldaia a condensazione
Tra le soluzioni trainanti di tipo generale si 
deve evidenziare come la caldaia a conden-
sazione (sistema basato sulla combustione) 
non sfrutta energia primaria rinnovabile ed 
è causa di emissioni di anidride carbonica in 
ambiente.

Si tratta di una tecnologia migliore rispetto ai 
generatori di tipo tradizionale ma che comun-
que non è neutra se si valuta usando come 
parametro la qualità dell’aria esterna. Inoltre, 
poiché la classificazione degli edifici viene fat-
ta sulla base del connesso fabbisogno di ener-
gia primaria rinnovabile, la caldaia a conden-
sazione si rivela poco adatta a supportare un 
duplice incremento di classe energetica.

Microgenerazione
Analogamente, la microcogenerazione è una 
soluzione che utilizza nuovamente la combu-
stione per la produzione congiunta di energia 
termica ed energia elettrica. Proprio grazie al-
la doppia produzione, risulta maggiormente 
efficace a garantire un doppio salto di classe 
energetica, ma, nuovamente, genera emis-

sioni di anidride carbonica ed ossidi di azoto 
nell’aria.

I sistemi ibridi
Un ragionamento molto simile si può fare per 
i sistemi ibridi, basati sull’uso contempora-
neo di una caldaia e di una pompa di calore. 
In questo caso, la pompa di calore verrebbe 
usata per garantire la copertura del fabbiso-
gno energetico di base, e si ricorrerebbe alla 
caldaia (e quindi alla combustione) solo in oc-
casione di condizioni climatiche avverse.

Si tratta quindi di un generatore meno impat-
tante dal punto di vista emissivo, e può garan-
tire, se opportunamente scelto, anche la fase 
di raffrescamento estivo. Sfruttando in larga 
parte l’energia elettrica per il proprio funzio-
namento, può facilmente impiegare quanto 
prodotto da eventuali pannelli fotovoltaici, 
moltiplicando quindi l’efficacia nel garantire il 
duplice salto di classe energetica. 

Pompe di calore
Infine, le pompe di calore (ad assorbimento 
o a compressione di gas) rappresentano for-
se la soluzione più adatta per incidere sul mi-
glioramento nella classificazione energetica 
dell’edificio. Le meno impattanti dal punto di 
vista emissivo sono quelle a compressione di 
gas, totalmente elettriche, anche se potenzial-
mente rumorose.

Le pompe di calore ad assorbimento sono in-
vece silenziose e poco impattanti se sfrutta-
no energia termica di una rete di teleriscal-
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damento o non diversamente impiegabile (si 
pensi, ad esempio, agli scarti termici dei pro-
cessi industriali). Sono invece causa di emis-
sioni (anche se contenute) nel caso di genera-
zione interna del fluido termico necessario al 
loro funzionamento: sfruttano, nuovamente, 
la combustione come fenomeno “d’innesco”. 
Il sistema più sostenibile è rappresentato dai 
pannelli solari termici che, però, ben si adatta-
no per quegli edifici molto performanti e col-
locati in zone con un clima temperato anche 
in inverno (come, ad esempio, lungo le coste 
del Centro-Sud Italia)

Altri interventi
Esistono poi gli interventi impiantistici trai-
nanti applicabili in casi particolari, ovvero l’al-

laccio a sistemi di teleriscaldamento efficiente 
e l’installazione di caldaie a biomassa, entram-
bi previsti per quei comuni che non siano 
soggetti a procedura di infrazione europee. 
La prima soluzione è applicabile nei Comuni 
montani, mentre la seconda si usa in aree non 
metanizzate e solo nell’ambito di interventi 
su edifici unifamiliari o funzionalmente indi-
pendenti. Entrambe sono molto efficaci da un 
punto di vista di miglioramento della classifi-
cazione energetica, ma basano il loro funzio-
namento sulla combustione, seppur control-
lata e con basse emissioni.
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Il regime fiscale delle locazioni brevi disciplinato 
dall’articolo 4, commi 2 e 3 del Dl 50/2017 si ap-
plica solo in caso di destinazione alla locazione 
di non più di quattro appartamenti per ciascun 
periodo di imposta; negli altri casi l’attività di 
locazione, da chiunque esercitata, si presume 
svolta in forma imprenditoriale (commi da 595 
a 597 della legge 178/2020).

L’articolo di Dario Deotto e Luigi Lovecchio sul 
Sole 24 Ore del 16 gennaio ha opportunamente 
osservato che la qualificazione come attività di 
impesa sia una presunzione relativa. In effetti 
l’affermazione secondo cui il possesso e la lo-
cazione di cinque o più appartamenti per cia-
scun periodo di imposta, sposti il contribuente 
dalla sfera dei redditi fondiari a quella di reddi-
to di impresa è molto forte. La norma richiama 
espressamente l’articolo 2082 del Codice civi-
le, il quale definisce imprenditore che esercita 
professionalmente una attività economica or-
ganizzata e non sembra che sia tale la locazione 
stagionale di cinque appartamenti. Conferman-
do le perplessità in ordine ad una classificazio-
ne definitiva di questa attività nell’ambito della 
sfera dell’impresa, esaminiamo in questa sede 
quali sarebbero le conseguenze. 

Applicazione dell’Iva 
Anche se la norma non ne fa cenno, ne con-
segue l’obbligo della apertura della partita. La 
conseguenza della apertura della partita Iva ri-
chiede la iscrizione nel Registro delle imprese 

con le conseguenze derivanti di iscrizione Inps 
se il proprietario- locatore non ha altra posizio-
ne previdenziale. L’attività di locazione è esente 
da Iva in base all’articolo 10, punto 8, del Dpr 
633/1972, ad eccezione del caso in cui il loca-
tore sia il costruttore della abitazione ed opti 
per la applicazione dell’Iva la cui aliquota è del 
10 per cento. Conviene al locatore esercitare 
l’opzione prevista dall’articolo 36-bis del Dpr 
633/1972 per la dispensa dagli adempimenti, 
che comporta l’esonero dall’obbligo di fattura-
zione, registrazione (che rimane per gli acqui-
sti) e quindi di dichiarazione, trattandosi di sole 
operazioni esenti. Per gli affitti riscossi il locato-
re si limiterà a fare le ricevute nello stesso mo-
do che avrebbe fatto come privato.

Imposte dirette 
La classificazione come attività di impresa ha 
come conseguenza che il titolare dei diritti reali 
sugli immobili non può rientrare nei redditi fon-
diari, tant’è che il comma 595 esclude espres-
samente la applicazione della cedolare secca; 
quindi rientra nel reddito di impresa. Questo 
comporta la tenuta della contabilità semplifica-
ta. Il reddito degli immobili abitativi rientra nel 
primo comma dell’articolo 90 del Tuir essen-
do la fattispecie relativa a fabbricati abitativi e 
quindi patrimonio. Il reddito viene determina-
to ai sensi dell’articolo 90 del Tuir. Quindi per 
gli immobili locati si assume il canone di loca-
zione risultante dal contratto (criterio di com-
petenza) e possono essere dedotte le spese di 

Affitti brevi, il reddito d’impresa 
rischia di moltiplicare gli obblighi
Gian Paolo Tosoni, 
Il Sole 24 ORE – Estratto da “Norme & Tributi”, 21 gennaio 2021
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manutenzione ordinaria fino al limite del 15% 
del canone medesimo. Se il risultato è inferio-
re alla rendita catastale rivalutata del 5%, si di-
chiara quest’ultima. Non sono deducibili gli altri 
costi e spese ad eccezione (unica consolazione) 
degli interessi passivi di finanziamento soste-
nuti per l’acquisto degli immobili patrimonio 
(articolo 1, comma 35, legge 244/2007). Non è 
necessario anzi è inopportuno che i fabbricati 
diventino beni dell’impresa (articolo 65 del Tuir) 
perché comunque gli ammortamenti sarebbe-
ro non deducibili e genererebbero plusvalenza 

in caso di cessione. Quindi non è necessaria al-
cuna annotazione degli appartamenti destinati 
alla locazione breve nei registri contabili. Viene 
abrogata la norma contenuta nel Dl 50/2017 
che demandava al ministero l’emanazione dei 
criteri per stabilire quando l’attività di locazio-
ne breve sarebbe rientrata nelle attività di im-
presa, in quanto già assolto. Si ricorda che la 
locazione superiore a trenta giorni e quindi non 
breve non comporta la classificazione come at-
tività di impresa anche se i fabbricati affittati so-
no più di quattro. 
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In particolare, si prevede che il regime fiscale 
delle locazioni brevi, con effetto dal periodo 
d’imposta relativo al 2021, sia riconosciuto so-
lo in caso di destinazione alla locazione breve 
di non più di quattro appartamenti per ciascun 
periodo d’imposta, mentre negli altri casi si con-
figura attività d’impresa. Inoltre, è prevista l’as-
segnazione di un contributo a fondo perduto, 
per l’anno 2021 a favore dei locatori di immobili 
siti nei comuni ad alta tensione abitativa e che 
siano abitazioni principali del locatario, qualora 
vi sia una riduzione del canone.

Locazioni brevi
È ormai noto che l’articolo 4, Dl 24 aprile 2017, 
n. 50, conv. con modif. dalla legge 21 giugno 
2017, n. 96, ha introdotto una specifica disci-
plina fiscale per le locazioni brevi, fornendo la 
definizione di tali contratti, stabilendo il regime 
fiscale da applicare ai relativi canoni (possibili-
tà di applicare un’imposta sostitutiva del 21%) 
e prevedendo l’attribuzione di compiti di comu-
nicazione dei dati e di sostituzione nel prelievo 
dell’imposta in capo a determinati intermediari. 
Con la circolare 12 ottobre 2017, n. 24 sono sta-
ti forniti i primi chiarimenti in merito al regime 
fiscale.

Per locazioni brevi si intendono i contratti di lo-
cazione di immobili ad uso abitativo di durata 
non superiore a 30 giorni, inclusi quelli che pre-
vedono la prestazione dei servizi di fornitura di 
biancheria e di pulizia dei locali, stipulati da per-

sone fisiche al di fuori dell’esercizio di attività 
d’impresa, direttamente o tramite soggetti che 
esercitano attività di intermediazione immobi-
liare, ovvero soggetti che gestiscono portali te-
lematici, mettendo in contatto persone in cerca 
di un immobile con persone che dispongono di 
unità immobiliari da locare. Secondo quanto di-
sposto dall’articolo 4, comma 3, Dl 50/2017, tali 
disposizioni si applicano anche ai corrispettivi 
lordi derivanti dai contratti di sublocazione e 
dai contratti a titolo oneroso conclusi dal como-
datario aventi ad oggetto il godimento dell’im-
mobile da parte di terzi, stipulati alle condizioni 
di cui al comma 1 del citato articolo. Inoltre, il 
comma 2 stabilisce che, dall’1.6.2017, ai redditi 
derivanti dai contratti di locazione breve, stipu-
lati a partire da tale data, si applicano le dispo-
sizioni di cui all’articolo 3, Dlgs 14 marzo 2011, 
n. 23, con l’aliquota del 21%, in caso di opzione 
per l’imposta sostitutiva.

La legge di Bilancio 2021 (articolo 1, commi 595-
597) impone una nuova condizione in capo al 
locatore al fine della fruizione della cedolare 
secca. Viene, infatti, previsto che il regime fi-
scale agevolato a partire dal periodo d’imposta 
2021 è riconosciuto solo in caso di destinazione 
alla locazione breve di non più di quattro appar-
tamenti per ciascun periodo d’imposta.

Negli altri casi, ai fini della tutela dei consuma-
tori e della concorrenza come specificato dalla 
stessa norma, l’attività di locazione, da chiun-

Le locazioni brevi e altre novità
Pierpaolo Ceroli, Agnese Menghi, 
Il Sole 24 ORE – Estratto da “Edicola Fisco”, 18 gennaio 2021
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que esercitata, si presume svolta in forma im-
prenditoriale ai sensi dell’articolo 2082 del Co-
dice civile.

Le stesse disposizioni si applicano anche per i 
contratti stipulati tramite soggetti che esercita-
no attività di intermediazione immobiliare, ov-
vero tramite soggetti che gestiscono portali te-
lematici, mettendo in contatto persone in cerca 
di un immobile con persone che dispongono di 
appartamenti da condurre in locazione.

Tenuto presente che la legge di Bilancio 2021 
chiarisce da quando l’attività si considera svol-
ta in forma imprenditoriale, viene abrogato il 
comma 3 bis dell’articolo 4 del Dl 50/2017 che 
prevedeva l’emanazione di uno specifico rego-
lamento, inoltre viene parzialmente superato il 
chiarimento fornito con la risposta ad interpel-
lo n. 278/2020, la quale stabiliva che in assenza 
del decreto regolatore ai fini dell’imprenditoria-
lità occorreva fare riferimento ai principi gene-
rali dell’articolo 2082 c.c. e dell’articolo 55 del 
Tuir, non influendo, quindi, le indicazioni forni-
te dalle norme regionali.

Gli altri requisiti
Analizzata la principale novità apportata dalla 
legge di Bilancio 2021, si sintetizzano gli ulte-
riori requisiti per la fruizione del regime fiscale 
agevolato. Per quanto riguarda la tipologia di 
immobili e di servizi, si precisa che tali nuove 
regole non si applicano a quelli situati all’estero 
e a quelli che non hanno finalità abitative; la lo-
cazione deve, quindi, riguardare unità immobi-
liari situate in Italia e appartenenti alle catego-
rie catastali da A1 a A11 (esclusa la A10 Uffici o 
Studi privati) e le relative pertinenze (box, posti 
auto, cantine, soffitte ecc.), oppure singole stan-
ze dell’abitazione.

Il contratto può avere ad oggetto, oltre alla mes-
sa a disposizione dell’alloggio, la fornitura di 
biancheria, la pulizia dei locali, e tutti quei ser-
vizi strettamente funzionali alle esigenze abita-
tive di breve periodo (ad esempio, collegamen-
to wifi e aria condizionata). Rimangono invece 
esclusi dalla evidenziata disciplina i contratti 
che includono servizi non necessariamente cor-
relati con la finalità residenziale dell’immobile 
(ad esempio, colazione, somministrazione dei 
pasti, messa a disposizione di auto a noleggio 
o guide turistiche). L’agenzia delle Entrate spe-

cifica, inoltre, che non è richiesto un particolare 
schema contrattuale.

Con la risposta all’interpello del 10 settembre 
2019, n. 373 l’Ufficio, oltre a ribadire che per ap-
plicare il regime di cui all’articolo 4, Dl 50/2017 
è necessario che il contratto di locazione sia sti-
pulato tra «persone fisiche al di fuori dell’eserci-
zio di attività d’impresa», ha anche evidenziato 
che la cedolare secca è applicabile sia nel caso 
di contratti stipulati direttamente tra locatore e 
conduttore, sia nel caso in cui in tali contratti 
intervengano soggetti che esercitano attività di 
intermediazione immobiliare, anche attraver-
so la gestione di portali online, che mettono in 
contatto persone in ricerca di un immobile con 
persone che dispongono di unità immobiliari 
da locare.

Viceversa, non è applicabile nel caso siano for-
niti servizi aggiuntivi che non presentano una 
necessaria connessione con le finalità residen-
ziali dell’immobile (per esempio, fornitura della 
colazione, somministrazione di pasti, messa a 
disposizione di auto a noleggio o di guide turi-
stiche o di interpreti, essendo in tale caso richie-
sto un livello seppur minimo di organizzazione).

Adempimenti degli intermediari
Gli intermediari sono tenuti ad effettuare spe-
cifici adempimenti in relazione ai contratti di lo-
cazione breve stipulati a partire dal 1° giugno 
2017. In particolare, se intervengono nella sti-
pula dei contratti, devono comunicare i dati ad 
essi relativi, individuati con il Provvedimento 
12 luglio 2017, e conservare gli elementi posti 
a base delle informazioni comunicate. Qualora, 
invece, intervengano nel momento dell’incasso 
o del pagamento del canone di locazione o dei 
corrispettivi lordi, devono operare una ritenuta 
nella misura del 21% e conservare i dati dei pa-
gamenti o dei corrispettivi medesimi.

La circolare 24/E/2017 chiarisce che l’incomple-
ta o errata comunicazione dei dati contrattuali 
non è sanzionabile se causata dal comporta-
mento del locatore.

Le regole sopra esposte riguardano tutti i sog-
getti attraverso i quali vengono stipulati con-
tratti di locazione breve, a prescindere dal fatto 
che siano residenti o abbiano una stabile or-
ganizzazione in Italia; non rilevano né la forma 
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giuridica del soggetto che intermedia (forma 
individuale o associata), né la modalità con cui 
l’attività è svolta (che può riferirsi ai contratti di 
locazione stipulati on line ed off line).

Inoltre, gli intermediari immobiliari residenti in 
Italia, appartenenti al medesimo gruppo degli 
intermediari non residenti che non hanno no-
minato un rappresentante fiscale, sono soli-
dalmente responsabili per il pagamento della 
ritenuta sui canoni e corrispettivi relativi ai con-
tratti di locazione breve (articolo 13 quater, Dl 
34/2019).

La ritenuta va operata sull’intero importo indi-
cato nel contratto di locazione breve che il con-
duttore è tenuto a versare al locatore. In ogni 
caso, la materiale disponibilità delle somme im-
pone all’intermediario di effettuare il prelievo 
del 21% a titolo di ritenuta da versare all’Era-
rio; in caso di pagamento tramite assegno ban-
cario intestato al locatore, l’intermediario, non 
avendo la materiale disponibilità delle risorse 
finanziarie, non è quindi tenuto a trattenere la 
ritenuta, anche se l’assegno è consegnato al lo-
catore per il suo tramite. 

TASSA DI SOGGIORNO
Per effetto del comma 2 dell’articolo 13 quater del 
Dl 34/2019 i dati risultanti dalle comunicazioni di 
cui all’articolo 109 del Tulps sono forniti dal Mi-
nistero dell’interno, in forma anonima e aggrega-
ta per struttura ricettiva, all’agenzia delle Entrate, 
che li rende disponibili, anche a fini di monitorag-
gio, ai comuni che hanno istituito l’imposta di sog-
giorno (o il contributo di soggiorno).

Tali dati sono utilizzati dall’Agenzia, unitamente a 
quelli trasmessi dagli intermediari immobiliari ai 
fini dell’analisi del rischio relativamente alla cor-
rettezza degli adempimenti fiscali.

Con il decreto interministeriale 11.11.2020 sono 
individuate le modalità attuative.

Codice identificativo delle strutture ricettive e degli 
immobili

L’articolo 13 quater, Dl 34/2019 istituisce pres-
so il Ministero delle Politiche agricole alimenta-
ri, forestali e del turismo un’apposita banca dati 
delle strutture ricettive nonché degli immobili 
destinati alle locazioni brevi presenti nel territo-

rio nazionale. A tale fine, ogni struttura è iden-
tificata mediante un codice alfanumerico, di 
seguito denominato «codice identificativo», da 
utilizzare in ogni comunicazione inerente all’of-
ferta ed alla promozione dei servizi all’utenza, 
fermo restando quanto stabilito dalle leggi re-
gionali.

Il comma 597, articolo 1, legge di Bilancio 2021 
interviene anche su questo aspetto affidando 
la funzione di raccolta e di sistemazione delle 
informazioni inerenti alle strutture ricettive e 
agli immobili. Inoltre, le regioni e le province 
autonome di Trento e di Bolzano trasmettono 
al MiBACT i dati inerenti alle strutture ricettive 
e agli immobili con i relativi codici identificati-
vi regionali, ove adottati. Le modalità attuative 
della banca dati sono stabilite con decreto mi-
nisteriale da adottare entro 60 giorni dalla data 
di entrata in vigore della legge di Bilancio 2021.

Il comma 7 dell’articolo 13 quater del Dl 34/2019 
impone poi l’obbligo di pubblicare il codice 
identificativo nelle comunicazioni inerenti all’of-
ferta e alla promozione per:

•	i soggetti che concedono in locazione breve 
immobili ad uso abitativo (previsti dalla legge 
di Bilancio 2021);
•	i soggetti titolari delle strutture ricettive;
•	i soggetti che esercitano attività di interme-
diazione immobiliare e i soggetti che gestisco-
no portali telematici.

Qualora non dovesse essere riportato il codice, 
ai sensi del comma 8, si applica la sanzione pe-
cuniaria da 500 euro a 5.000 euro. In caso di 
reiterazione della violazione, la sanzione è mag-
giorata del doppio.  

Contributo per la riduzione dei canoni
L’altra novità che interessa il comparto locazio-
ni immobiliari, tralasciando il credito d’imposta 
previsto dall’articolo 28 del Dl 34/2020, è dettata 
dai commi 381-384, articolo 1, legge 178/2020. 
Tale norma concede un contributo a fondo per-
duto per l’anno 2021 a favore del locatore di un 
immobile adibito a uso abitativo nell’ipotesi in 
cui si proceda alla riduzione del canone.

Per poter beneficiare del contributo sono previ-
ste le seguenti condizioni:
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•	l’immobile deve costituire l’abitazione princi-
pale del locatario;
•	l’immobile deve essere situato in un comu-
ne ad alta tensione abitativa come individuato 
dal Cipe.

Il contributo riconosciuto al locatore è di un am-
montare fino al 50 per cento della riduzione del 
canone, entro il limite massimo annuo di 1.200 
euro per ciascun locatore.

Per poter accedere al contributo, il locatore co-
munica, in via telematica, all’agenzia delle En-

trate la rinegoziazione del canone di locazione 
e ogni altra informazione utile ai fini dell’eroga-
zione del contributo.

Tuttavia, occorre attendere un provvedimento 
dell’Agenzia chiamato a individuare le modalità 
attuative della disposizione e la percentuale di 
riduzione del canone di locazione mediante ri-
parto proporzionale in relazione alle domande 
presentate, anche ai fini del rispetto del limite 
di spesa previsto dal comma 384 (50 milioni di 
euro per il 2021).
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Spetta il tax credit affitti anche per le indennità di 
occupazione pagate ad un Comune in attesa del rin-
novo di una concessione riguardante un immobile 
strumentale. Lo chiarisce la risposta 120/2021 dell’a-
genzia delle Entrate. Il rapporto tra le parti da cui sca-
turisce l’obbligo di pagamento dell’indennità in que-
stione può essere assimilato ai contratti di locazione, 
leasing o concessione di cui all’articolo 28 del decreto 
Rilancio.

La risposta 120/2021 affronta il caso di una società 
che, per lo svolgimento della sua attività, utilizza un 
fabbricato commerciale di proprietà del Comune 
di Milano. La sottostante concessione, stipulata nel 
1999, è scaduta a fine 2016 e da allora non è stata 
rinnovata, pur perdurando l’occupazione dei locali. 
La società precisa di aver continuato a pagare al Co-
mune l’importo da esso richiesto a titolo di indennità 
provvisoria per tutto l’anno 2020. Si chiede se queste 
somme, sussistendo le condizioni previste dall’artico-
lo 28 del Dl 34/2020, possano essere poste a base del 
calcolo del credito di imposta sui canoni di locazione.

Nella risposta, viene innanzitutto richiamato l’ambi-
to soggettivo ed oggettivo del tax credit, contenuto 
nell’articolo 28 del Dl 34/2020. Il credito spetta ai con-
tribuenti con ricavi 2019 non superiori a 5 milioni di 
euro, nella misura del 60% del canone di locazione, 
leasing o di concessione di immobili ad uso non abi-
tativo destinati allo svolgimento di attività industriali, 
commerciali, artigianali, agricole, di interesse turistico 
o all’esercizio abituale di attività di lavoro autonomo.

L’Agenzia evidenzia inoltre che l’articolo 8 del decreto 
Ristori (137/2020) ha esteso la disposizione ai canoni 
di locazione e affitto di azienda dei mesi di ottobre, 
novembre e dicembre 2020, pagati da imprese ope-
ranti nei particolari settori indicati nell’allegato 1 al 
decreto stesso, indipendentemente dal volume dei 
ricavi.

Venendo alla fattispecie oggetto di interpello, e dun-
que alla rilevanza della indennità di occupazione, la 
risposta 120/2021 sottolinea che le finalità della mi-
sura contenuta nell’articolo 28 del decreto Rilancio 
sono quelle di contenere gli effetti negativi della pan-
demia che hanno comportato una riduzione dei ri-
cavi degli operatori economici a fronte dell’incidenza 
dei costi fissi, quali, appunto, i canoni di locazione di 
immobili dei soggetti di minori dimensioni.

L’indennità di occupazione erogata dalla società al 
Comune, a seguito del mancato tempestivo rinnovo 
della concessione, è equiparabile al canone derivan-
te da contratti di locazione, leasing o concessione ri-
chiamati dall’articolo 28 del decreto Rilancio. La pro-
secuzione dell’occupazione dell’immobile da parte 
del conduttore, dopo la scadenza del contratto o del-
la concessione, non è infatti accompagnata da azioni 
del proprietario volte al rilascio del bene. Il condutto-
re, cioè, detiene legittimamente l’immobile pur in as-
senza di contratto formale e l’indennità pagata può 
essere assimilata ad un vero e proprio canone (riso-
luzione 43/E/2007) con la spettanza del tax credit.

Il tax credit affitti spetta anche a 
concessione scaduta
Luca Gaiani
Il Sole 24 ORE – Estratto da “Norme & Tributi”, 19 febbraio 2021
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Il test sul calo del fatturato nei primi quattro 
mesi del 2021 rispetto a quelli del 2019 libera 
la cessione del tax credit affitti. Cessione che 
può essere comunicata alle Entrate da lunedì 
15 febbraio, dopo l’approvazione della nuova 
modulistica con il provvedimento del direttore 
dell’Agenzia datato 12 febbraio.
Si va così a comporre il mosaico di una delle 
norme – l’articolo 28 del Dl 34/2020 – che, nel 
convulso panorama normativo del 2020, hanno 
subito il maggior numero di interventi, a dire il 
vero non sempre ben formulati e coordinati tra 
loro.

I beneficiari 2021
L’articolo 1, comma 602, della legge di bilancio 
2021 ha modificato il comma 5, prevedendo 
che per le imprese turistico-ricettive, le agenzie 
di viaggio e i tour operator, il credito d’imposta 
spetta fino al 30 aprile 2021.
In assenza di precisazioni, e fatte salve le spe-
cifiche esclusioni che ricorderemo tra breve, 
era naturale applicare quanto statuito dallo 
stesso comma 5, ossia che «ai soggetti locata-
ri esercenti attività economica, il credito d’im-
posta spetta a condizione che abbiano subito 
una diminuzione del fatturato o dei corrispettivi 
nel mese di riferimento di almeno il cinquanta 
per cento rispetto allo stesso mese del periodo 
d’imposta precedente».
Il che costituiva un problema non da poco: co-
me avrebbe potuto una struttura alberghiera 
(anche con ricavi 2019 superiori a 5 milioni di 

euro) riscontrare un calo di fatturato/corrispet-
tivi di oltre il 50% tra (ad esempio) il mese di 
marzo 2021 e quello corrispondente del 2020, 
durante il quale le strutture erano in gran par-
te chiuse e l’intero Paese in lockdown? Con la 
conversione in legge del cosiddetto Decreto Na-
tale (ossia il Dl 172/2020, convertito dalla legge 
6/2021) il paradosso è stato evitato.

Il confronto 2021-2019
L’articolo 2-bis del decreto interviene diretta-
mente sul testo del comma 5 dell’articolo 28 del 
Decreto Rilancio, chiarendo che la riduzione di 
almeno il 50% del fatturato o dei corrispettivi 
del mese di riferimento del 2021 va rapporta-
ta alla corrispondente mensilità del 2019 e non 
del 2020.
Tutto bene, quindi, anche se qualche pasticcio 
va ancora sistemato.
Le attività stagionali invernali
Il primo periodo del comma 5 dell’articolo 28 
estende sino a luglio 2020 il credito d’imposta 
per le strutture turistico-ricettive con attività so-
lo stagionale. Tuttavia, essendo queste ultime 
un sottoinsieme delle “imprese turistico-ricetti-
ve”, non si vede per quale motivo (pur nel si-
lenzio della prassi) non si dovrebbe applicare il 
tax credit ai primi quattro mesi del 2021 per un 
albergo che, ad esempio, resta aperto solo per 
la stagione sciistica.
Una struttura attiva ad esempio da ottobre a 
marzo potrebbe beneficiare di tre mensilità di 
tax credit nel 2021.

Il confronto con il fatturato 2019 
libera il tax credit affitti anche 
per gli alberghi di montagna
Giorgio Gavelli
Il Sole24 ORE, Estratto da “Norme & Tributi Plus Fisco” 17 febbraio 2021



66ASPPI

»» newsletter realizzata da 24Ore Professionale  in collaborazione con ASPPI

SOLE24ORE

TAX CREDIT AFFITTI

Il requisito della prevalenza
Inoltre, secondo l’Agenzia (risposta resa a Tele-
fisco 2021, vedi lo Speciale su NT+Fisco) l’attivi-
tà ricettiva deve essere prevalente per ambire 
al beneficio, e ciò contrasta con quanto è stato 
affermato per i commercianti al dettaglio con la 
risposta ad interpello 102/2021.

Chi può evitare il test sul fatturato
Ricordiamo, infine, che il credito d’imposta 
spetta anche, in assenza del calo di fatturato, a 
due categorie di soggetti:

1) coloro che hanno iniziato l’attività a partire 
dal 1° gennaio 2019;
2) coloro che, a far data dall’insorgenza da un 
evento calamitoso, hanno il domicilio fiscale o 
la sede operativa nel territorio di Comuni col-
piti da un evento il cui stato di emergenza fos-
se in atto alla data di dichiarazione dello stato 
di emergenza da Covid-19 (cioè il 31 gennaio 
2020). Per avere un’idea delle difficoltà che per-
sistono nell’individuare tali soggetti è sufficien-
te leggere il documento Cndcec/Fnc dell’8 otto-
bre scorso.
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Nuovo restyling per la comunicazione di ces-
sione del tax credit locazioni. Con un provve-
dimento del 12 febbraio 2021, l’agenzia delle 
Entrate ha approvato una versione aggiorna-
ta del modello telematico previsto per cedere 
i crediti di imposta derivanti dal bonus botte-
ghe e negozi e dal tax credit locazioni com-
merciali di cui al decreto crescita. Il nuovo 
modello tiene conto dell’allungamento tem-
porale disposto, per talune categorie di con-
tribuenti, dalla legge di bilancio 2021.

L’articolo 122 del Dl 34/20 (decreto Crescita) 
consente, fino al 31 dicembre 2021, la cessio-
ne di taluni crediti di imposta riconosciuti ai 
contribuenti a fronte dell’emergenza epide-
miologica da Covid 19.

La cessione va comunicata alle Entrate con 
appositi modelli telematici. Un unico model-
lo, approvato inizialmente il 1° luglio 2020 e 
poi sostituito con provvedimento del 14 di-
cembre 2020, è riservato alla comunicazione 
del bonus botteghe e negozi (canone di mar-
zo 2020 come da articolo 65 del Dl 18/20) e di 
quello per la locazione di immobili strumen-
tali (articolo 28 del Dl 34/20).

La normativa in materia di tax credit locazioni 
è stata recentemente modificata dal comma 
602 della legge 178/20 (legge di Bilancio 2021) 
che ha esteso l’ambito temporale del credito, 
per le imprese turistico recettive, i tour opera-

tor e le agenzie di viaggio, ai mesi da gennaio 
ad aprile del 2021. Per questi mesi, il tax cre-
dit spetta a condizione che, nel singolo mese 
di riferimento del 2021, si sia verificata una 
riduzione di fatturato di almeno il 50% rispet-
to allo stesso mese del 2019 (così ha disposto 
l’articolo 2-bis della legge 6/21, di conversione 
del Dl 172/20).

L’aggiornamento del modello telematico di-
sposto dal provvedimento del 12 febbraio tie-
ne conto di questa novità, introducendo una 
casella apposita dove inserire l’anno di riferi-
mento (2020 o 2021) del mese a cui si riferisce 
il credito di imposta del Dl 34/20 (e dunque il 
sottostante canone di locazione pagato) og-
getto di cessione.

L’articolo 28 del Dl 34/20 continua a richia-
mare, per il calcolo del credito, l’importo dei 
canoni “versati” nel periodo di imposta 2020, 
ma tale indicazione è ormai priva di effettiva 
rilevanza.

Da un lato, infatti, è la legge stessa a prevede-
re la spettanza del tax credit anche per i ca-
noni del 2021 (primi quattro mesi) per alcune 
tipologie di imprese. Dall’altro, l’Agenzia, nel 
corso di Telefisco del 28 gennaio scorso, ha 
confermato che il credito può sorgere se i ca-
noni, maturati nei singoli mesi indicati dalla 
legge, vengono pagati tardivamente nel corso 
del 2021.

Tax credit affitti, il restyling 
«2021» della comunicazione
Luca Gaiani, Il Sole 24 ORE
Estratto da “Norme & Tributi”, 16 febbraio 2021
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Una volta stipulato tra le parti l’accordo di ces-
sione del credito, il cedente (cioè colui che ha 
maturato il tax credit) deve provvedere a noti-
ficare la cessione all’agenzia delle Entrate utiliz-
zando il nuovo modello approvato il 12 febbraio.

La comunicazione può essere inviata anche av-
valendosi di un intermediario abilitato i cui dati 

vanno inseriti nell’impegno alla presentazione 
telematica. Dal primo giorno lavorativo succes-
sivo alla comunicazione di cessione, il credito 
può essere compensato in F24 dal cessionario 
previa comunicazione di accettazione, da effet-
tuare avvalendosi delle funzionalità disponibili 
nel sito internet delle Entrate.
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Regole di utilizzo del tax credit locazioni da par-
te cessionario solo parzialmente chiarite nel 
corso di Telefisco. Tra le risposte dell’Agenzia 
spicca quella relativa al superamento dell’obbli-
go di pagamento nel 2020 per fruire del bonus 
(comma 5 dell’articolo 28 del dl Rilancio) oppu-
re quella sulle modalità di utilizzo del credito in 
caso di cessione dello stesso ex articolo 122 del 
dl Rilancio. Al riguardo, non sono ancora di fa-
cile interpretazione le regole di utilizzo dei cre-
diti ceduti che dopo essere stati accettati dai 
cessionari risultano non ancora utilizzati al 31 
dicembre 2020 o che addirittura sono stati ac-
cettati nel 2021 in quanto le comunicazioni di 
cessione sono state inviate a ridosso del 31 di-
cembre dello scorso anno. Vediamo perché. Il 
punto 4.3 del provvedimento del 1° luglio 2020 
di approvazione del modello di comunicazione 
per la cessione del tax credit, stabilisce che la 
quota dei crediti d’imposta ceduti e non utiliz-
zata entro il 31 dicembre dell’anno in cui è stata 
comunicata la cessione non può essere utilizza-
ta negli anni successivi né richiesta a rimborso 
ovvero ulteriormente ceduta (articolo 122, com-
ma 3 del Dl 34 del 2020). 

I chiarimenti a Telefisco 
L’Agenzia nel corso di Telefisco ha chiarito che 
il cessionario, che ha comunicato l’accettazione 
entro il 31 dicembre 2020 dal proprio cassetto 
fiscale, può comunque utilizzare il credito d’im-
posta acquistato in compensazione delle impo-
ste sui redditi a saldo, relative al 2020, emer-

genti dalla propria dichiarazione dei redditi. In 
pratica, quindi, mentre l’utilizzo del credito in 
compensazione con il modello F24 può avve-
nire orizzontalmente da parte del cessionario 
solo fino al 31 dicembre dell’anno di cessione, 
l’eventuale eccedenza di credito può comun-
que essere utilizzata dal cessionario nella pro-
pria dichiarazione dei redditi relativa all’anno 
di cessione, ma solo fino a concorrenza del 
saldo dell’imposta dichiarativa dovuta per lo 
stesso anno (in questo senso anche la circolare 
14/E/2020). 

Cessioni comunicate nel 2020 ma accettate 
nel 2021 
Sono stati evidenziati dai lettori anche mol-
ti casi in cui la cessione del credito è stata co-
municata dal cedente nel 2020, ma l’accetta-
zione da parte del cessionario è avvenuta nel 
2021. In questi casi, in base al dato letterale del 
provvedimento, sembra che il credito si debba 
considerare ceduto nel 2020 con le relative li-
mitazioni nell’utilizzo del credito. È una soluzio-
ne, però, che andrebbe meglio valutata. Si do-
vrebbe, infatti, considerare come momento di 
perfezionamento della cessione l’accettazione 
del credito da parte del cessionario e non solo 
quello di comunicazione da parte del cedente. 
A supporto di questa interpretazione, la risolu-
zione 39/E/2020 che ha istituito i codici tributo 
e riguardo all’utilizzo da parte del cessionario 
prevede che venga indicato nel campo «anno di 
riferimento» del modello F24 l’anno in cui è sta-

Tax credit affitti, restano i nodi 
sull’utilizzo in caso di cessione
Gian Paolo Ranocchi, Gianluca Dan, 
Il Sole24 ORE, Estratto da “Norme &Tributi”, 8 febbraio 2021
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ta accettata la prima cessione del credito (2020 
oppure 2021), riportato anche nel “cassetto fi-
scale” accessibile dall’area riservata del sito 
delle Entrate, nella sezione che espone i credi-
ti utilizzabili in compensazione dal cessionario. 
Anche da punto di vista civilistico, il contratto 
di cessione del credito ha natura bilaterale per 
cui per il relativo perfezionamento occorre il 
consenso di entrambe le parti (cedente e ces-
sionario), mentre è irrilevante l’accettazione del 
debitore ceduto. Questa soluzione aprirebbe a 
un utilizzo temporalmente più ampio del credi-
to da parte del cessionario. 

L’uso del tax credit a cascata
Un caso particolare di cessione del tax credit è 
quello al locatore o al concedente: la norma ri-
chiede che vi sia l’accettazione di quest’ultimo 

e che debba comunque essere corrisposta la 
differenza tra canone dovuto e credito di im-
posta. In altri termini viene monetizzato il bo-
nus che diventa parte del canone di locazione: 
esemplificando in ipotesi di un canone mensile 
di 1.000 euro con credito d’imposta di 600 euro 
è possibile cedere i 600 euro in conto prezzo al 
locatore purché venga pagato il residuo cano-
ne di 400 euro. Ci si chiede, a questo punto, se 
sia possibile un utilizzo del tax credit a cascata, 
in presenza di tutte le condizioni richieste dalla 
norma: se il conduttore ha pagato interamen-
te, ad esempio, il mese di marzo per 1.000 euro 
matura un Tcl di 600 euro che potrebbe essere 
utilizzato direttamente dal conduttore, ceduto 
a terzi o ceduto allo stesso locatore per “paga-
re” i 400 euro del mese di aprile, rigenerando 
un credito di 600 e così via per i mesi a seguire. 

CANONI 
POSTICIPATI

I tempi di pagamento La risposta interpello n. 440/2020 ha chiarito 
che il Tcl compete anche se il pagamento dei canoni agevolabili 
è avvenuto anticipatamente nel corso del 2019. Le Entrate 
confermano la regola che, fermo restando il rispetto di tutti i 
requisiti previsti dalla norma, il pagamento dei canoni posticipati 
nel corso del 2021 da diritto all’agevolazione con possibilità di 
utilizzo del Tcl successivamente all’avvenuto pagamento. Per la 
dimostrazione dell’avvenuto pagamento deve essere conservato il 
relativo documento contabile con quietanza di pagamento. 

I CREDITI 
CEDUTI

Le compensazioni 
Il tax credit locazioni accettato entro il 31 dicembre 2020 poteva 
essere utilizzato dal cessionario in compensazione orizzontale 
in F24 e, per la parte non utilizzata, sarà utilizzabile in sede di 
dichiarazione dei redditi per compensare il debito d’imposta a 
saldo del 2020. La quota di credito non utilizzata nell’anno non 
può però essere utilizzata negli anni successivi e non può essere 
richiesta a rimborso. In alternativa all’utilizzo diretto, entro il 31 
dicembre dell’anno in cui è stata comunicata la prima cessione 
i cessionari possono ulteriormente cedere i crediti d’imposta ad 
altri soggetti. 

LA PLATEA 
ESTESA

Gli effetti del Ristori 
L’articolo 8 del decreto legge Ristori prevede che il Tcl spetta per 
i mesi di ottobre, novembre e dicembre alle «imprese» operanti 
nei settori di cui ai codici Ateco riportati nell’allegato 1 al decreto. 
Interpretando letteralmente la norma che si riferisce alle imprese 
sembrano escluse alcune attività che possono essere svolte nella 
forma del lavoro autonomo e gli enti non commerciali che, in 
presenza dei requisiti richiesti dalla norma potevano usufruire del 
Tcl per i mesi da marzo 
a giugno. 
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La legge di Bilancio 2021 (legge 178/2020) 
estende il tax credit locazioni fino al mese di 
aprile 2021 alle imprese turistico-ricettive, al-
le agenzie di viaggio e ai tour operator nel ri-
spetto delle condizioni indicate dall’articolo 28 
del Dl 34/2020. Il legislatore interviene ancora 
una volta con una proroga che si inserisce in 
un impianto normativo già esistente creando 
non poche difficoltà applicative.

Il raggio d’azione
L’agevolazione prevede un credito di imposta 
pari al 60% del canone di locazione (30% per gli 
affitti di azienda che sale al 50% per le imprese 
turistico ricettive) commisurato al canone ver-
sato nel 2020 che compete su base mensile a 
condizione di giustificare, in ciascun mese, una 
diminuzione del fatturato/corrispettivi rispet-
to all’analogo mese dell’anno precedente di al-
meno il 50 per cento.

Tra i punti fermi della norma si segnala la pos-
sibilità di fruire dell’agevolazione, anche in ca-
renza di calo del fatturato, per i soggetti con 
attività avviata dal 1° gennaio 2019, ovvero con 
domicilio fiscale o sede operativa in comune 
“calamitato” al 31 gennaio 2020.

Per quanto attiene ai soggetti beneficiari, l’age-
volazione compete fino ad aprile alle agenzie 
di viaggio e tour operator, nonché alle strut-
ture alberghiere e agrituristiche a prescindere 
dal volume dei ricavi, mentre per le altre im-

prese turistico-ricettive occorrerà verificare il 
limite di 5 milioni di ricavi nel periodo d’impo-
sta precedente (2019 per la generalità dei con-
tribuenti).

Invero il legislatore non utilizza il criterio dei 
codici Ateco per l’individuazione delle imprese 
turistico-ricettive lasciando margini di incer-
tezza sul perimetro dei beneficiari.

Il canone versato
Ma i dubbi sulla fruibilità dell’agevolazione 
vengono principalmente dal tenore letterale 
della norma che richiede di commisurare il tax 
credit «al canone versato nel 2020» quando è 
impensabile che gli operatori abbiano pagato i 
canoni del 2021 anticipatamente nel 2020.

Se la relazione illustrativa al decreto Ristori, in 
occasione della proroga a dicembre 2020, ave-
va fatto salvo i (soli) canoni di dicembre pagati 
nel 2021, la relazione alla legge 178/2020 non 
fornisce spunti utili a una soluzione positiva.

Il calo del fatturato
Un altro punto che rischia di pregiudicare l’ac-
cesso al tax credit è il requisito del calo del fat-
turato di almeno il 50% in rapporto allo stes-
so mese dell’anno precedente. Se il raffronto 
2021/2020 può aver senso per il mese di gen-
naio non ancora colpito dalla pandemia, per 
i mesi successivi non avrebbe senso operare 
tale raffronto.

Tax credit affitti per turismo, tour 
operator e agenzie di viaggio con 
calo di fatturato misurato sul 2019
Stefano Vignoli, Il Sole 24 ORE 
Estratto da “NeTplus Fisco”, 26 gennaio 2021
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Almeno su questo punto una soluzione posi-
tiva è prevista con la conversione del decreto 
Natale. Infatti, nella seduta del 20 gennaio la 
Camera ha approvato in prima lettura (ora il 
testo è all’esame del Senato) il disegno di leg-
ge di conversione del Dl 172/2020 in legge che 
aggiunge l’articolo 2-bis recante modifiche 
all’articolo 28 del Dl 34/2020 in base al quale il 

raffronto andrà effettuato «rispetto allo stesso 
mese dell’anno 2019».

Non resta che augurarsi che legislatore o 
Agenzia intervengano anche per chiarire la 
spettanza dell’agevolazione ai canoni pagati 
nel 2021 rendendo finalmente operativo il tax 
credit 2021.
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Non è facile questa guerra tra poveri, combat-
tuta tra proprietari immobiliari per molti dei 
quali il canone d’affitto è la sola rendita da ag-
giungere a una magra pensione e inquilini presi 
alla tagliola della crisi economica, spesso senza 
lavoro a causa dell’ulteriore stretta determinata 
dalla pandemia. 

La vicenda del blocco degli sfratti, ora prorogata 
sino al 30 giugno 2021, non è nuova ma da mol-
ti anni questo strumento normativo non veni-
va utilizzato, e anzi gli sfratti avevano ormai dei 
tempi tecnici non così lunghi come in passato. 
Negli anni Ottanta ci volevano tre-quattro anni 
al minimo per una finita locazione, nel 2019 ne 
bastavano due. Ora questa tendenza, dopo il 
blocco, sarà necessariamente invertita, perché 
tutti le esecuzioni sospese riprenderanno e an-
dranno messe in fila, contando sullo stesso per-
sonale a disposizione, ufficiali giudiziari e agenti 
di Ps. Questi ultimi, anzi, a disposizione con il 
contagocce. 

Va detto però che quest’ultima proroga delle 
esecuzioni riguarda solo due tipologie di sfrat-
to (che sono però la stragrande maggioranza): 
quello per morosità (mancato pagamento dei 
canoni) e quello per il rilascio di immobili pigno-
rati e venduti a seguito di asta giudiziaria. In so-
stanza, i casi di chi non paga l’affitto e di chi non 
paga il mutuo e/o le spese condominiali.

Si è fermata al 31 dicembre 2020, invece, la pro-

roga degli sfratti per «finita locazione» o per 
altre ragioni meno frequenti, iniziata a marzo 
2020. 

La procedura 
Quando si parla di blocco degli sfratti si allude, 
in realtà, solo alla parte finale della procedura, 
quella delle esecuzioni. 

È sempre stato possibile, infatti, chiedere al giu-
dice di convalidare uno sfratto: è un’azione che 
il locatore può promuovere dopo averlo inti-
mato (per varie ragioni) all’inquilino, che viene 
citato in giudizio, e che il Tribunale, dopo aver 
vagliato le motivazioni della richiesta e le ragio-
ni dell’inquilino, può accogliere. Una volta rico-
nosciute le ragioni del proprietario, di norma il 
giudice concede all’inquilino un termine per an-
darsene (in genere da tre a sei mesi). L’ufficiale 
giudiziario, su impulso del locatore, notifica la 
convalida all’inquilino. 

Trascorso il termine senza che sia stato rispet-
tato, il locatore inizia la trafila per l’esecuzione 
dello sfratto. Questa dell’esecuzione è la fase, 
appunto, che è stata bloccata. 

Il locatore chiede di notificare l’«atto di precet-
to» e, se entro altri dieci giorni dal ricevimento, 
l’inquilino rimane in casa, ci si rivolge all’ufficiale 
giudiziario con precetto e ordinanza di sfratto 
per procedere all’esecuzione forzata del prov-
vedimento. 

Sfratti sospesi sino al 30 giugno, le 
esecuzioni si accumulano
Fabrizio Plagenza, Saverio Fossati, 
Il Sole 24 ORE – Estratto da “Focus Norme & Tributi”, Edizione del 3 febbraio 2021
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A questo punto, l’ufficiale provvederà alla noti-
fica del preavviso di rilascio, con il quale indi-
cherà all’inquilino il giorno che si recherà pres-
so l’immobile per procedere allo sgombero. Se 
quel giorno l’inquilino dovesse opporre resi-
stenza, allora l’ufficiale giudiziario potrà convo-
care un fabbro o le forze dell’ordine per acce-
dere ai locali e cambiare la serratura della casa. 

Proprio questa ultima fase è quella che cela le 
maggiori difficoltà: perché la concessione del-
la forza pubblica è estremamente discreziona-
le, anche sulla base di considerazioni politiche 
e della situazione di tensione abitativa e degli 
eventuali problemi di ordine pubblico, oltre che 
dell’effettiva disponibilità degli agenti di Ps in 
base ai noti problemi di organico. 

Per questo l’ufficiale giudiziario concede una 
serie di brevi proroghe, mentre il legale del lo-
catore continua a sollecitare l’intervento suo e 
della «forza pubblica». Ma questa fase può du-
rare anni. E ora, con la proroga decisa dal Dl 
183/2020 (il decreto Milleproroghe annuale), si 
prolungherà ulteriormente, perché è proprio la 
fase esecutiva a essere stata sospesa, quindi ai 
circa 25-30mila sfratti che vengono convalidati 

annualmente, si aggiungono quelli del periodo 
di sospensione, che ormai dura da quasi un an-
no (si veda la scheda qui a fianco). 

In sostanza, quasi tutti i 36mila sfratti del 2020 
sono stati pronunciati per morosità o pignora-
menti immobiliari. Stesso discorso per quelli 
pronunciati nei primi sei mesi del 2020. La mas-
sa da smaltire, quindi, è praticamente doppia e 
i tempi, inesorabilmente, raddoppieranno. 

A essere maggiormente puniti, quindi, sono i 
proprietari di abitazioni in cui risiedono inqui-
lini morosi, mentre per le altre tipologie (anche 
se fortemente minoritarie) il blocco è finito il 31 
dicembre 2020. 

La legittimità 
Il Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto, con 
provvedimento del 13 gennaio 2021, ha rimes-
so alla Corte Costituzionale la questione di que-
stione di legittimità dell’articolo 54-ter del Dl 
18/2020, introdotto dalla legge di conversione 
27/2020. Per il Tribunale «la sospensione è to-
talmente sganciata dall’accertamento di una 
qualunque correlazione tra la pandemia e l’e-
spropriazione». 

LA STORIA DELLE 
SOSPENSIONI

La prima... La prima proroga delle esecuzioni 
riguardava tutti i provvedimenti giudiziali di 
rilascio, indipendentemente dalla ragione (finita 
locazione, morosità o altro) e tutte le tipologie 
di beni immobili (abitativi o commerciali) ed era 
stata disposta sino al 30 giugno 2020 dall’articolo 
103, comma 6, del Dl 18/2020. ... le ulteriori 
dilazioni... Gli altri differimenti sono stati al 1° 
settembre 2020 (legge 27/2020) e poi ancora al 
31 dicembre 2020 (articolo 17, comma 1°-bis, del 
Dl 34/2020) ... e l’ultima proroga L’articolo 13 del 
Dl 183/2020 ha rinviato le esecuzioni al 30 giugno 
2021. Ma solo nei casi di sfratto per morosità e 
per i decreti di trasferimento di immobili pignorati 
e abitati dal debitore e suoi familiari 
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Il decreto Milleproroghe blocca fino al 30 giugno 
2021 gli sfratti per morosità, ma non le convalide 
di sfratto. È la nuova disposizione contenuta all’ar-
ticolo 13, comma 13, del Dl 183/2020. Il blocco è al 
centro di forti polemiche, ma qui ci vogliamo con-
centrare sugli aspetti fiscali della questione.

Secondo quanto previsto all’articolo 26, comma 
1, del Tuir «i redditi fondiari concorrono, indipen-
dentemente dalla percezione, a formare il reddito 
complessivo dei soggetti che possiedono gli im-
mobili a titolo di proprietà, enfiteusi, usufrutto 
o altro diritto reale (...) per il periodo di imposta 
in cui si è verificato il possesso». In base a que-
sta regola generale, secondo cui i redditi fondiari 
sono imputati secondo la maturazione e non se-
condo l’incasso, per il reddito da locazione non 
è richiesta, ai fini della imponibilità del canone, 
la materiale percezione di un provento. Ciò crea 
non pochi problemi ai locatori in caso di morosità 
dell’inquilino.

Il doppio regime per le locazioni abitative
L’articolo 26, come riformulato dal Dl 34/2019 (ar-
ticolo 3-quinquies, comma 1), prevede che i reddi-
ti derivanti da contratti di locazione di immobili ad 
uso abitativo, se non percepiti, non concorrono a 
formare il reddito, purché la mancata percezione 
sia comprovata dall’intimazione di sfratto per mo-
rosità o dall’ingiunzione di pagamento.

Lo stesso articolo 3-quinquies, al comma 2, pre-
cisa però che la regola appena descritta vale solo 

per i contratti stipulati a decorrere dal 1° genna-
io 2020. Per gli altri, invece, resta fermo il regime 
precedente: viene cioè riconosciuto un credito di 
imposta di ammontare pari alle imposte versate 
sui canoni venuti a scadenza e non percepiti come 
da accertamento avvenuto nell’ambito del proce-
dimento giurisdizionale di convalida di sfratto per 
morosità.

Ecco perché, per tutti i contratti stipulati fino al 31 
dicembre 2019 – che sono ancora la maggioranza 
di quelli oggi in essere – è importante sapere che 
il Dl Milleproroghe non ha fermato le convalide 
degli sfratti. Proprio a questa procedura, infatti, è 
legata la possibilità di non versare le imposte sui 
canoni maturati (ancorché non percepiti) e di ve-
dersi riconoscere un credito d’imposta per quelle 
già versate.

La situazione degli immobili non abitativi
Come precisato nella circolare n. 150 del 1999 del-
le Entrate, la disposizione, è limitata ai soli immo-
bili concessi in locazione ad uso abitativo; per le 
locazioni di immobili non abitativi il legislatore tri-
butario non ha previsto una disposizione analoga. 
Ne consegue che:

• il relativo canone, ancorché non percepito, va 
comunque dichiarato, nella misura in cui risulta 
dal contratto di locazione, fino a quando non in-
tervenga una causa di risoluzione del contratto 
medesimo;

Il blocco degli sfratti non ferma 
le convalide, necessarie per 
i crediti d’imposta
Federico Gavioli, 
Il Sole 24 ORE – Estratto da “Norme&Tributi Plus Fisco”, 6 gennaio 2021
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• le imposte assolte sui canoni dichiarati e non ri-
scossi non potranno essere recuperate sotto for-
ma di credito di imposta.

Cosa prevede il decreto Milleproroghe
Il Milleproroghe dispone il blocco degli sfratti 
per morosità fino al 30 giugno 2021; va ricorda-
to che la disposizione iniziale, varata a seguito 
dell’emergenza sanitaria Covid-19, era inizial-
mente prevista nel Dl 18/2020 (decreto Cura 
Italia), che concedeva una proroga fino al 1° set-
tembre 2020 e successivamente dal Dl 34/2020 
(decreto Rilancio), che portava il termine al 31 
dicembre 2020.

La proroga contenuta nel decreto Milleproro-
ghe opera limitatamente agli sfratti esecutivi, 

ma non per le convalide di sfratto, limitatamen-
te al mancato pagamento del canone alle sca-
denze e ai provvedimenti di rilascio conseguen-
ti all’adozione del decreto di trasferimento di 
immobili pignorati ed abitati del debitore e dai 
suoi familiari.

In sostanza secondo il testo pubblicato in «Gaz-
zetta Ufficiale» del Milleproroghe è possibile 
chiedere al giudice di convalidare lo sfratto del 
proprio conduttore moroso ed ottenere una 
pronuncia che condanni l’inquilino a lasciare 
l’immobile; la pronuncia del Tribunale, tuttavia, 
potrà essere posta in esecuzione solo successi-
vamente al 30 giugno 2021.
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Una soluzione insufficiente ma che rappresenta 
un primo passo per cercare ricomporre la frat-
tura tra proprietari e inquilini e prevenire una 
nuova ondata di richieste di sfratto per morosi-
tà. Si tratta del contributo a fondo perduto per 
i locatori che riducono il canone (quindi non un 
credito d’imposta, che potrebbe escludere gli 
«incapienti», cioè i proprietari che pagano po-
che tasse, avendo pochi redditi). 

L’erogazione è pari al 50% dello sconto applica-
to, spetta a tutti i contribuenti soggetti passivi 
Irpef e Ires che locano un immobile posseduto 
a titolo di proprietà o di altro diritto reale di go-
dimento ma con alcuni limiti: 

non può superare i 1.200 euro l’anno (pari a 
uno sconto fino a 200 euro mensili sull’affitto); 

la norma (legge di Bilancio 2021, 178/2020, arti-
colo 1, commi 381-384) è valida solo per il 2021;

il contributo può scattare solo nei Comuni ad 
alta tensione abitativa e per le case che sono 
abitazione principale dell’inquilino. 

Oltretutto, per un mancato raccordo tra Dl Ri-
stori e manovra, di questo aiuto esistono due 
versioni: una riservata ai contratti in essere al 
29 ottobre scorso, l’altra generalizzata. Un pa-
sticcio che il Servizio studi del Senato ha già 
chiesto di risolvere. 

«Il contributo a chi riduce i canoni è una misura 
positiva, anche se le risorse sono pochissime», 
ha osservato Giorgio Spaziani Testa, presidente 
di Confedilizia, sul Sole 24 Ore.

Nei Comuni interessati il canone medio dei 
nuovi contratti «4+4» nel 2019 è stato di 538 
euro al mese. Uno sconto di 200 euro, con un 
contributo di 100, costerebbe al locatore il 18% 
del canone. Ma se le richieste fossero molto nu-
merose, l’aiuto verrebbe riproporzionato dalle 
Entrate. Un’incertezza che non favorirà di certo 
le rinegoziazioni, considerato che basterebbero 
83mila sconti al massimo – su oltre 3,3 milioni 
di case locate in Italia – per esaurire i fondi. Ve-
diamo come può funzionare. 

Le regole 
Ancora non è partito ufficialmente, perché le 
Entrate hanno 60 giorni di tempo dall’entrata 
in vigore della norma (1° gennaio 2021), quindi 
sino al 2 marzo 2021, per dettare le regole. E 
ancora non lo hanno fatto. Tuttavia una serie di 
indicazioni si possono dare: 

abitazione principale dell’inquilino è quella in 
cui abita il suo nucleo familiare; 

i Comuni ad alta tensione abitativa sono tutti 
i capoluoghi di Provincia, quelli dell’hinterland 
delle grandi città e quelli colpiti da eventi sismi-
ci;

Bonus di Stato a chi decide 
di tagliare i canoni
Cristiano Dell’Oste, Saverio Fossati
Il Sole 24 ORE – Estratto da “Focus Norme & Tributi”, Edizione del 3 febbraio 2021
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il proprietario dell’immobile deve comunicare 
in via telematica alle Entrate la rinegoziazione 
del canone di locazione e le Entrate provvede-
ranno a ripartire i 50 milioni in proporzione. 

Morosità incolpevole 
Esiste anche una soluzione rivolta agli inquilini 
meno abbienti, rifinanziati anche per il 2021: il 
«Fondo morosità incolpevole». Per ricevere l’a-
iuto per l’affitto stabilito dalla legge devono sus-

sistere una serie di gravi cause che impediscano 
di pagare il canone di locazione (anche essere 
ammalati di Covid-19) e altri requisiti come un 
reddito Isee che non supera il limite stabilito 
dalla legge di Bilancio. Il rispetto dei requisiti è 
fondamentale per chiedere sia il contributo af-
fitto 2021 sia il rimborso dal Comune, attraver-
so i due fondi messi a disposizione dallo Stato. 
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L’immobile detenuto dal non residente, locato 
o meno, è soggetto all’Imu sul presupposto che 
lo stesso non possa essere qualificato come 
abitazione principale, incompatibile con la re-
sidenza estera. 
Nel caso di cittadini italiani che trasferiscono la 
residenza all’estero iscrivendosi all’Aire è l’iscri-
zione stessa che di fatto riqualifica l’ex abitazio-
ne principale come secondaria, e quindi assog-
gettata a Imu. 
Questa è la situazione introdotta con la “nuo-
va” Imu. Fino al 2019, infatti, il cittadino italia-
no iscritto all’Aire che risultava pensionato nel 
Paese di residenza beneficiava dell’esenzione 
Imu. 
Dopo la soppressione dell’agevolazione nel 
2020, la stessa è stata parzialmente reintrodot-
ta con la legge di Bilancio 2021 (articolo 1, com-
ma 48) che ha previsto l’esonero parziale del 
50% per il pensionato all’estero, oltre al benefi-
cio della riduzione a un terzo della Tari. 
Quest’ultima agevolazione pare riguardare 
anche i pensionati stranieri a condizione che 
la pensione sia maturata in regime di conven-
zione internazionale con l’Italia (come precisa-
to della risoluzione 6/2015). La tassazione Imu 
che dipende dalla categoria catastale dell’im-

mobile e dalle aliquote applicate dal singolo 
Comune, almeno a questi fini potrebbe non 
essere considerata un’imposta patrimoniale 
vera e propria, che prescinde dai servizi ero-
gati ai cittadini, ma piuttosto una tassa quale 
corrispettivo dei servizi che il Comune eroga ai 
cittadini dove l’immobile è situato: connotazio-
ne questa che potrebbe impattare sul ricono-
scimento del credito di imposta all’estero ai fini 
delle imposte patrimoniali. 
A livello operativo il non residente non ha la 
possibilità di liquidare l’Imu tramite F24, salvo 
che non disponga in Italia di un conto corren-
te per “non residenti”, ma dovrà acquisire dal 
Comune le coordinate bancarie del conto cor-
rente sul quale disporre dall’estero il bonifico 
dell’Imu (oltre alla quota statale), tenendo in 
evidenza la necessità di indicare correttamente 
le ragioni del bonifico. 
Nel caso in cui la proprietà del bene non fosse 
“piena”, in quanto soggetti diversi detengono la 
nuda proprietà o l’usufrutto, solo l’usufruttua-
rio è assoggettato all’Imu in base ai criteri nor-
mali (il riferimento è al valore catastale a pre-
scindere dalla ripartizione del valore tra nudo 
proprietario e usufruttuario, diversamente da 
quanto avviene, su un fronte diverso, per l’Ivie)

Imu per gli iscritti all’Aire e sconto 
50% ai pensionati esteri
Il Sole 24 ORE – Estratto da “Norme & Tributi”, 18 gennaio 2021
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Pensionati esteri
Relativamente ai pensionati esteri il comma 
48 del citato articolo 1 legge 178/2020 ha di-
sposto, a decorrere dal 2021, la riduzione al 
50% dell’Imu per una sola unità immobiliare a 
uso abitativo, non locata o data in comodato 
d’uso, posseduta in Italia a titolo di proprietà 
o usufrutto da soggetti non residenti nel ter-
ritorio dello Stato che siano titolari di pensio-
ne maturata in regime di convenzione inter-
nazionale con l’Italia residenti in uno Stato di 
assicurazione diverso dall’Italia.

Inoltre in tema di tassa sui rifiuti avente natu-
ra di tributo (Tari) o la tariffa sui rifiuti avente 
natura di corrispettivo, in relazione ai predetti 
immobili è dovuta in misura ridotta di 2/3.

Soggetti operanti nel settore turistico e 
dello spettacolo
Il legislatore, in considerazione dell’emergen-
za sanitaria Covid-19, ha previsto con i commi 
da 599 a 601 del citato articolo 1 che non sia 
dovuta la prima rata dell’imposta municipale 
propria (Imu) per le seguenti tipologie di im-
mobili:

- stabilimenti balneari marittimi, lacuali e flu-
viali, nonché immobili degli stabilimenti ter-
mali, immobili rientranti nella categoria cata-
stale D/2 e relative pertinenze, immobili degli 
agriturismi, dei villaggi turistici, degli ostelli 
della gioventù, dei rifugi di montagna, delle 
colonie marine e montane, degli affittacame-
re per brevi soggiorni, delle case e apparta-
menti per vacanze, dei bed and breakfast, 

dei residence e dei campeggi, a condizione 
che i relativi soggetti passivi, come individuati 
dall’articolo 1, comma 743, della legge 160 del 
2019, siano anche gestori delle attività in essi 
esercitate;

- immobili della categoria catastale D utilizzati 
da imprese esercenti attività di allestimenti di 
strutture espositive nell’ambito di fiere o ma-
nifestazioni;

- discoteche, sale da ballo, night club e simili, a 
condizione che i relativi soggetti passivi, siano 
anche gestori delle attività in essi esercitate.

Le disposizioni introdotte si applicano nel ri-
spetto dei limiti e delle condizioni previsti 
dalla comunicazione della Commissione eu-
ropea C (2020) 1863 final “Quadro tempora-
neo per le misure di aiuto di Stato a sostegno 
dell’economia nell’attuale emergenza del Co-
vid-19”.

Terremotati delle regioni Lombardia, Ve-
neto, Emilia Romagna e Centro Italia
Infine con i commi da 1116 a 1119 il legisla-
tore ha disposto, per i Comuni delle regioni 
Lombardia e Veneto (ex articolo 1, comma 1, 
del Dl 74 del 2012 e dall’articolo 67 septies del 
Dl 83 del 2012, come eventualmente rideter-
minati dai commissari delegati ai sensi dell’ar-
ticolo 2 bis, comma 43, del Dl 148 del 2017) 
e per quelli della regione Emilia Romagna 
interessati dalla proroga dello stato di emer-
genza conseguente agli eventi sismici del 20 e 
29 maggio 2012, che l’esenzione dall’imposta 

Esenzioni Imu, 
le novità della legge di Bilancio
Pierpaolo Ceroli, Agnese Menghi, 
Il Sole 24 ORE – Estratto da “Edicola Fisco”, 18 gennaio 2021
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municipale propria (Imu) prevista dall’articolo 
8, comma 3, del citato Dl74 del 2012 è proro-
gata fino alla definitiva ricostruzione e agibili-
tà dei fabbricati interessati e comunque non 
oltre il 31 dicembre 2021.

Si stabilisce inoltre, modificando il comma 
16 dell’articolo 48 del Dl 189 del 2016, che i 
fabbricati distrutti o oggetto di ordinanze sin-
dacali di sgombero ubicati nelle zone colpite 
dagli eventi sismici verificatisi a far data dal 
24 agosto 2016 nel Centro Italia, sono esen-
ti dall’Imu fino alla definitiva ricostruzione o 
agibilità degli stessi e comunque non oltre il 
31 dicembre 2021, in luogo della precedente 
scadenza indicata nel 31 dicembre 2020.

Articolo 1, comma 1, del Dl 74/2012
(omissis)

comuni delle province di Bologna, Modena, 
Ferrara, Mantova, Reggio Emilia e Rovigo

(omissis)

Articolo 67 septies del Dl 83/2012
(omissis)
Ai territori dei comuni di Ferrara, Mantova, 
nonché, ove risulti l’esistenza del nesso cau-
sale tra i danni e gli indicati eventi sismici, dei 
comuni di Castel d’Ario, Commessaggio, Do-
solo, Pomponesco, Viadana, Adria, Berganti-
no, Castelnovo Bariano, Fiesso Umbertiano, 
Casalmaggiore, Casteldidone, Corte de’ Frati, 
Piadena, San Daniele Po, Robecco d’Oglio, Ar-
genta.

(omissis)

alle imprese, ove risulti l’esistenza del nesso 
causale tra i danni e gli eventi sismici del 20 
e 29 maggio 2012, ricadenti nei comuni di Ar-
gelato, Bastiglia, Campegine, Campogalliano, 
Castelfranco Emilia, Modena, Minerbio, No-
nantola, Reggio Emilia e Castelvetro Piacen-
tino.

(omissis).
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