
R
ischia di perdere i bo-
nus edilizi chi, dopo 
avere eseguito lavori 
agevolati con il  Su-

perbonus, rivende l’immobile 
realizzando  un’operazione  
economica tale da configura-
re attività d’impresa. Nono-
stante una simile vendita sia 
permessa dal decreto del mi-
nistero dello sviluppo econo-
mico  (Mise)  del  6  agosto  
2020, infatti, l’Agenzia delle 
entrate ha, in alcuni casi, con-
siderato  imprenditoriale  la  
compravendita di unità im-
mobiliari. I chiarimenti delle 
Entrate, però, non sono giun-
ti in riferimento diretto ai bo-
nus edilizi, lasciando spazio a 
dubbi su quali margini abbia 
un proprietario persona fisi-
ca che voglia vendere un im-
mobile ristrutturato sfruttan-
do il 110% (o il c.d. bonus casa 
50%) senza configurare attivi-
tà  imprenditoriale,  conser-
vando così il diritto alle agevo-
lazioni fiscali.

Non v’è dubbio che chi ri-
strutturi un edificio agevolan-

done la spesa tramite bonus 
edilizi  possa  poi  legittima-
mente vendere le unità immo-
biliari che ottiene dall’inter-
vento. È il decreto c.d. requisi-
ti del 6 agosto 2020 del Mise 
ad aver stabilito che una tale 
operazione non solo non inva-
lida l’utilizzo del bonus, ma 
può anche avvenire durante 
il suo periodo di fruizione. In-
fatti, all’articolo 9, il dm stabi-
lisce che in caso di trasferi-
mento dell’immobile per atto 
tra vivi “le relative detrazioni 
non utilizzate in tutto o in 
parte dal  cedente spettano, 
salvo diverso accordo tra le 
parti, per i rimanenti periodi 
d’imposta, all’acquirente per-
sona fisica dell’unità immobi-
liare”.

Tuttavia, la realtà può esse-
re meno semplice di così, e in 
alcuni casi la compravendita 
dell’immobile  ristrutturato  
potrebbe comportare la perdi-
ta del bonus ed una più gravo-
sa tassazione delle plusvalen-
ze che da essa derivano. Infat-
ti, il dl 34/2020, al suo art. 
119, co. 9, lett. b), elenca i be-
neficiari del Superbonus, ci-

tando le persone fisiche pur-
ché “al di fuori dell’esercizio 
di attività di impresa”. L’Ade 
ha offerto alcuni chiarimenti 
su quando una compravendi-
ta immobiliare sia da conside-
rare attività d’impresa, sen-
za però mai esprimersi in re-
lazione ai bonus edilizi. Ad 
esempio,  con  l’interpello  
152/2020  l’amministrazione  
ha configurato come esercizio 
d’impresa la  vendita  di  un 
magazzino  ristrutturato  da  
cui il proprietario ha ricavato 
tre unità da vendere. La no-
zione  giuridica  di  impresa  
(Tuir, art. 55), infatti, richie-
de che l’attività sia caratteriz-
zata da professionalità abi-
tuale, ma l’Ade ha espresso il 
proprio parere ampliando la 
nozione sulla base di un con-
solidato  orientamento  della  
Cassazione, che vede anche 
un singolo affare come possi-
bile attività d’impresa “in con-
siderazione della sua rilevan-
za economica e delle operazio-
ni che il suo svolgimento com-
porta”. In maniera del tutto 
analoga si era già mosso l’in-
terpello  426/2019,  conside-

rando imprenditoriale l’atti-
vità di ampliamento della vo-
lumetria effettuata da un pri-
vato con la precisa intenzione 
di vendere l’immobile (“l'in-
tervento […] risulta finalizza-
to non al proprio uso o a quel-
lo della propria famiglia, ben-
sì alla realizzazione e succes-
siva vendita delle unità […] 
avvalendosi di un'organizza-
zione  produttiva  idonea,  e  
svolgendo un'attività protrat-
tasi nel tempo”).

Emerge, insomma, un qua-
dro ancora aperto a dubbi: ra-
gionando a contrario, sembra 
che il contribuente possa con-
servare il Superbonus (o tra-
sferirne il residuo all’acqui-
rente) anche in caso di vendi-
ta,  purché  l’intervento  non  
fosse a priori finalizzato a ta-
le  operazione,  rendendola  
speculativa, o questa sia co-
munque contenuta. Altrimen-
ti, non solo il bonus non è atti-
vabile per carenza di requisi-
ti  soggettivi,  ma,  chiarisce  
l’Agenzia, l’operazione gene-
ra una plusvalenza tassabile 
tra i redditi d’impresa.

La cessione è ammessa dal ministero ma le Entrate fissano i paletti
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Il  numero degli  edifici  
che hanno beneficiato del 
superbonus al 110% conti-
nua a crescere, ma rallen-
ta il ritmo. Si segnala un 
raddoppio da 199.124 edifi-
ci a giugno 2022 a 417.187 
a giugno 2023, mentre l’an-
no  precedente  (2022  su  
2021)  l’ascesa  era  stata  
più del triplo. Lo evidenzia-
no i dati pubblicati ieri da 
Enea (Agenzia  nazionale  
per le nuove tecnologie, l'e-
nergia e lo sviluppo econo-
mico sostenibile) e relativi 
agli  interventi  agevolati  
con il 110%, aggiornati al 
30 giugno 2023. Dai dati 
emerge che in Lombardia 
gli edifici beneficiati han-
no seguito il trend naziona-
le ma gli investimenti am-
messi a detrazione sono tri-
plicati, da 4 a 12 miliardi 
di euro. Per il “totale degli 
investimenti  per  lavori  
conclusi ammessi a detra-
zioni” a giugno 2023 la som-
ma ammonta a 65 miliardi 
di euro in confronto ai qua-
si 25 miliardi dell’anno pre-
cedente. Questo rispecchia 
l’andamento dei lavori che 
in un anno sono proseguiti 
e  terminati,  facendo  au-
mentare di più del 100% il 
valore degli  investimenti  
ammessi.  Le  detrazioni  
maturate per i lavori con-
clusi, invece, in un anno so-
no passate da 27 miliardi a 
71 miliardi di euro, di cui 
più della metà degli inve-
stimenti messo in atto dai 
condomini. Il numero de-
gli edifici che hanno fruito 
del bonus ad agosto 2021 
era  37.128:  nel  giugno  
2022  erano  diventati  
199.124 per poi aumenta-
re, anche se con valori infe-
riori,  e  raggiungere  i  
417.187 di giugno 2023. I 
condomini coinvolti sono fi-
nora 67.478 e hanno usu-
fruito del 52% degli investi-
menti ammessi a detrazio-
ne con 42 miliardi al 30 giu-
gno 2023. Quest’ultimo da-
to rappresenta il 73% dei 
lavori realizzati. Il valore 
medio  degli  investimenti  
in riferimento ai due anni 
appena  trascorsi  è  di  
628.069 euro per i condomi-
ni, scende a 117.366 euro 
per gli edifici unifamiliari 
e scende ulteriore a 98.471 
euro per le unità immobi-
liari funzionalmente indi-
pendenti.  Questi  dati  di  
media sono rimasti  circa 
invariati rispetto a quelli 
pubblicati a giugno 2022.

Ricordiamo  che  Enea,  
dal 2021, con cadenza men-
sile pubblica i dati relativi 
superbonus 110% (art. 119 
dl 19 maggio 2020, n. 34) 

Maria Mantero

Superbonus,
rallenta
il ritmo

DICRISTIANANGELI

Addio bonus a chi rivende come fosse impresa

BOOM DEI TASSI
Super bonus edilizio spettante anche per 
l’immobile inagibile, a condizione che sia 
adibito ad abitazione principale anche sen-
za averne la residenza. Questa in sintesi la 
risposta n.377/2023 alla domanda di un 
contribuente fornita dall’Agenzia delle en-
trate il giorno 10 Luglio, nella quale il contri-
buente chiedeva al fisco alcuni chiarimenti 
sulla  possibilità  di  
applicare  la  maxi  
agevolazione  su  di  
un immobile inagibi-
le  e  di  proprietà  
dell’istante,  ma  sul  
quale non aveva an-
cora fissato la sua re-
sidenza. Come è noto 
con l’art.119 del Dl 
34/2020 è stato intro-
dotta la maxi detra-
zione per l’efficienta-
mento energetico de-
gli edifici, per mezzo 
del quale è possibile 
detrarre  dalle  pro-
prie imposte il famo-
so 110%, per il 2023 
il 90%, per le spese so-
stenute dal 1 luglio 
2020. Il chiarimento 
che  il  contribuente  
ha avanzato, riguar-
dava lo stato dell’edi-
ficio che al momento dell’acquisto era par-
zialmente inagibile, e nonostante ciò il con-
tribuente aveva usufruito dell’agevolazione 
della prima casa. Tuttavia per poter accede-
re alle agevolazioni previste dal Super bo-
nus, dichiarava di possedere solo parzial-
mente i requisiti di legge, in quanto al mo-
mento non era residente dell’immobile per 
via dello stato di inagibilità. La risposta del-
la  direzione  centrale,  interpretando  
l’art.119 del d.l. 34/2020 con le sue varie mo-
difiche, ricorda della novità che sono state 
introdotte per le spese di ristrutturazioni so-

stenute al 31 dicembre 2023, dove il bonus è 
stato modificato e che i costi per gli interven-
ti edilizi possono essere detratti nella misu-
ra del 90% in presenza dei seguenti termini: 
a condizione che il contribuente sia titolare 
di diritto di proprietà o di diritto reale di go-
dimento sull'unità immobiliare, che la stes-
sa unità immobiliare sia adibita ad abita-

zione  principale  e  
che  il  contribuente  
abbia un ''reddito di 
riferimento'',  deter-
minato ai sensi del 
comma  8­bis.1  del  
medesimo  articolo  
119 del decreto rilan-
cio, non superiore a 
15.000 euro. Per in-
dividuare temporal-
mente il termini di 
competenza, fa fede 
la data di inizio lavo-
ri indicati in CILA, 
o attestazione del di-
rettore dei lavori, an-
che se la comunica-
zione risulti antece-
dente al  31 dicem-
bre 2022. Il requisi-
to riguardante l’abi-
tazione  principale,  
oggetto della richie-
sta  di  chiarimenti  

avanzata dal contribuente, secondo la rispo-
sta fornita dal fisco, la si trova all’art.3-bis 
dell’art.10 del TUIR che chiarisce che “per 
abitazione principale si intende quella nella 
quale la persona fisica, che la possiede a tito-
lo di proprietà o altro diritto reale, o i suoi fa-
miliari dimorano abitualmente”. Per quan-
to detto non è necessaria la residenza. Tale 
interpretazione, ha consentito al contribuen-
te l’accoglimento delle proprie richieste in 
merito all’applicazione del Super bonus.

Ivano Tarquini

DATI ENEA

Il 110% non fa sconti

L’Abi si rivolge alle famiglie 
messe in difficoltà dal rialzo dei 
mutui.  L’Associazione  banca-
ria italiana ha pubblicato ieri 
un memorandum con alcune in-
dicazioni per coloro che si trova-
no a dover affrontare una rata 
del mutuo a tasso variabile che 
non riescono a sostenere. Pri-
mo consiglio: “Agire ai primi se-
gnali  di  difficoltà  chiedendo  
consiglio alla banca”. Inoltre il 
titolare può: concordare con la 
propria banca l’allungamento 
della durata del proprio mutuo; 
chiedere una revisione di altre 
condizioni contrattuali; trasfe-
rire senza spese e costi il pro-
prio  mutuo  ipotecario  presso  
un'altra banca, modificandone 
le relative condizioni contrat-
tuali, effettuando la surroga; ri-
correre al Fondo di solidarietà 
per i mutui prima casa che per-
mette di  sospendere il  paga-
mento della rata del mutuo ipo-
tecario per l'acquisto dell'abita-
zione principale, fino a 18 mesi, 
allungando il piano di ammor-
tamento per il periodo della so-
spensione o ancora può trasfor-
mare il mutuo da tasso variabi-
le a tasso fisso. La legge di bilan-
cio 2023 ha disposto che le ban-
che siano obbligate, in casi spe-
cifici, alla trasformazione.

Maria Mantero

Abi invita
a chiedere
consiglio 

OK AIUTO ALL’IMMOBILE INAGIBILE CHE SARÀ PRIMA CASA
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