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2.1.1.9 Calcolo dei massimali per Onlus e terzo settore 

Sono state previste - con l’introduzione del comma 10-bis, art. 119 del D.L. 34/2020, ad 
opera dell’art. 33 del D.L. 77/2021 - specifiche modalità per determinare il limite di 
spesa in relazione agli interventi realizzati dai soggetti di cui alla lettera d-bis), art. 119 
del D.L. 34/2020 (quindi ONLUS, ODV e APS) da organizzazioni non lucrative di uti-
lità sociale su immobili rientranti nelle categorie catastali B/1, B/2 e D/4 (come ad 
esempio: caserme, ospedali, case di cura e conventi). 
La norma è stata introdotta per correggere uno dei problemi emersi nella prima fase ap-
plicativa del Superbonus, relativamente agli immobili gestiti da Onlus, e cioè il fatto 
che a fronte di ampie superfici, detti immobili sono generalmente accatastati con un so-
lo subalterno. Poiché l’Agenzia delle entrate aveva in questi casi confermato la modali-
tà di calcolo ordinaria dei massimali, e cioè in base al numero delle unità immobiliari 
(Circolare 30/E/2020, punto 2.1.1), ecco che i suddetti massimali risultavano nella pra-
tica estremamente bassi, e tali da non rendere conveniente gli interventi agevolabili. 
Pertanto, si è scelto di consentire di rapportare gli incentivi alla superficie media di una 
unità immobiliare. In pratica il limite di spesa ammesso alle detrazioni del Superbonus 
previsto per le singole unità immobiliari è moltiplicato per il rapporto tra la superficie 
complessiva dell’immobile oggetto degli interventi e la superficie media di una unità 
abitativa immobiliare in base ai dati OMI. 
Occorre, al fine di poter applicare tale norma, il possesso dei seguenti requisiti: 

a) Onlus che svolgano attività di prestazione di servizi socio-sanitari e assistenziali, 
e i cui membri del Consiglio di Amministrazione non percepiscano alcun compenso 
o indennità di carica; 
b) siano in possesso di immobili rientranti nelle categorie catastali B/1, B/2 e D/4, a 
titolo di proprietà, nuda proprietà, usufrutto o comodato d’uso gratuito. Il titolo di 
comodato d’uso gratuito è idoneo all’accesso alle detrazioni di cui al presente artico-
lo, a condizione che il contratto sia regolarmente registrato in data certa anteriore al-
la data di entrata in vigore della presente disposizione. 

 
Esempio (per intervento di Sismabonus): 

- immobile accatastato in B/1, superficie 1.000 mq, situato in Piemonte 
- intervento di riduzione del rischio sismico, agevolabile nella misura di 96.000 Euro 
per unità immobiliare 
- superficie media unità immobiliare come da Rapporto immobiliare OMI zona 
nord-ovest 103,0 mq 
- rapporto 1.000 / 103 = 9,71 
- massimale di spesa corretto per Sismabonus = 96.000 x 9,71 = 932.160 Euro 

 
2.1.2 Esecuzione “congiunta” di interventi trainanti e interventi trainati 

La condizione che gli interventi trainati siano eseguiti “congiuntamente” a quelli trai-
nanti si considera soddisfatta se le date delle spese sostenute per gli interventi trainati 
sono ricomprese nell’intervallo di tempo tra la data di inizio e la data di fine dei lavori 
per la realizzazione degli interventi trainanti (si vedano: Circolare 08/08/2020, n. 24/E, 
punto 2.2; art. 2 del DRE, comma 5; Circolare 22/12/2020, n. 30/E, punto 4.2.2). 
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Ciò implica che, ai fini dell’applicazione del Superbonus ad interventi trainati, occorre 
che: 

- le spese sostenute per gli interventi trainanti siano effettuate nell’arco temporale di 
vigenza dell’agevolazione; 
- le spese per gli interventi trainati siano effettuate nel periodo di vigenza 
dell’agevolazione e inoltre nell’intervallo di tempo tra la data di inizio e la data di 
fine dei lavori per la realizzazione degli interventi trainanti. 

Si ha riguardo a quanto detto al paragrafo 2.1.1.5 a proposito di come determinare il 
momento di sostenimento delle spese. 
La Circolare 22/12/2020, n. 30/E, punto 4.2.6, ha anche chiarito che per dimostrare che 
il lavoro trainato è stato svolto tra l’inizio e la fine lavori dell’intervento trainante - se il 
complesso dei lavori è affidato ad una unica impresa che fattura l’intero intervento con 
acconti e saldi - è sufficiente un’attestazione da parte dell’impresa stessa. In tutti i casi, 
a nostro parere, Oltre alla corretta successione delle date delle fatture e dei pagamenti, 
risulta comunque utile cautelarsi con una dichiarazione dell’impresa o della direzione 
lavori in merito alla successione dei lavori, da allegare al resto della documentazione. 
 
Si riporta di seguito, a ulteriore chiarimento, uno schema grafico esemplificativo. 
Lo schema evidenzia la linea della vigenza del Superbonus e quella dello svolgimento 
dei lavori (le due linee in alto più spesse). 
In conseguenza della scansione temporale così delineata, e del dettato normativo, ven-
gono individuate le due finestre temporali utili per il sostenimento delle spese per gli 
interventi trainanti e trainati, al fine di poter usufruire del Superbonus (le due “graffe 
stilizzate” presenti nella parte bassa dello schema). 
Nello schema, la data di inizio dei lavori per l’intervento trainante è stata volutamente 
inserita come antecedente al momento di inizio della vigenza del Superbonus 
(01/07/2020). Questo per rimarcare, come diffusamente chiarito in altri punti, che tale 
agevolazione si applica - in presenza ovviamente di tutti i requisiti tecnici, soggettivi e 
oggettivi richiesti - anche agli interventi già in corso a tale data, per le spese sostenute 
nel periodo di vigenza. 
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Schema periodi validi per il sostenimento delle spese 
per interventi trainanti e trainati 
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Ove possibile gli interventi vanno inseriti nella medesima relazione tecnica di progetto 
attestante la rispondenza alle prescrizioni per il contenimento del consumo di energia 
degli edifici e dei relativi impianti termici di cui all’art. 8 del D. Leg.vo 192/2005 non-
ché al c.d. “Decreto relazioni tecniche”, D.M. 26/06/2015 (cfr. art. 2 del DRE, comma 
5). 
È inoltre importante sottolineare che possono essere “trainati” gli interventi svolti dal 
singolo proprietario di unità immobiliare anche non autonoma sita in edificio plurifami-
liare (ad esempio un intervento di sostituzione delle finestre comprensive di infissi), so-
lo in presenza di interventi “trainanti” svolti invece dal condominio (si veda la guida 
dell’Agenzia delle entrate, FAQ nn. 12 e 18). 
 
2.1.3 Esempi di calcolo della detrazione 

Si formulano di seguito alcuni esempi di sviluppo dei massimali teorici. 
Si noti che negli esempi che seguono, ove riferiti ad intervento in ambito condominiale, 
si assume per semplicità una ripartizione dell’incentivo in parti uguali per ciascun con-
domino. Nella realtà, invece, l’importo massimo della detrazione fruibile nel complesso 
deve in questi casi essere suddiviso in base ai millesimi di proprietà. Infatti, si tenga 
conto che nei condominii - al fine di stabilire la quota di spesa, e conseguentemente di 
detrazione spettante a ciascun proprietario - si applica il criterio di ripartizione millesi-
male in base alla misura proporzionale al valore della proprietà di ciascuno, ai sensi 
dell’art. 1123 del Codice civile. Ne consegue che un singolo condomino potrebbe usu-
fruire di somme maggiori dell’importo previsto come massimale dalla norma per cia-
scuna singola unità immobiliare. 
Si rinvia anche al paragrafo 2.1.1.3 per le regole generali e i criteri su come considerare 
le pertinenze (garage, cantine, ecc.). 
Quanto sopra vale per tutti gli interventi su parti comuni, mentre chiaramente il princi-
pio non si applica per gli interventi trainati sulle singole unità immobiliari, per i quali il 
massimale di spesa va riferito a ciascuna unità, a prescindere dalle dimensioni. 
 
Esempio 1 - Villetta unifamiliare 
Interventi previsti: 

- Sismabonus 
- Isolamento termico trainante 
- Rifacimento impianto termico trainante 
- Sostituzione infissi  
- Impianto fotovoltaico e sistema di accumulo 

 
INTERVENTO MASSIMALE U.I. TOTALE MAX DETRAZIONE

Sismabonus 96.000€                   1 96.000€                       105.600€                           

Isolamento termico trainante 50.000€                   1 50.000€                       55.000€                             

Impianto termico trainante 30.000€                   1 30.000€                       33.000€                             

Sostituzione infissi 54.545€                   1 54.545€                       60.000€                             

Fotovoltaico (*) 48.000€                   1 48.000€                       52.800€                             

Accumulo (**) 48.000€                   1 48.000€                       52.800€                             

(*) Max 2.400 x kW

(**) Max 1.000 x kW

Deve rientrare nella voce sisma totale

Deve rientrare nella voce sisma totale  
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3.3 INCARICO DEL TECNICO E COMPENSI 

3.3.1 Peculiarità dell’incarico del tecnico per il Superbonus 

3.3.1.1 Possibili criticità dell’incarico 

L’incarico del tecnico per prestazioni connesse a lavori agevolabili con il Superbonus 
presenta alcune peculiarità, dovute essenzialmente al fatto che: 

- nella maggior parte dei casi sarà necessario uno studio di prefattibilità finalizzato a 
valutare se ci sono i presupposti oggettivi e soggettivi nonché di tipo tecnico-
prestazionale per poter effettivamente procedere con gli interventi agevolabili; 
- detto studio di prefattibilità dev’essere compensato al professionista a prescindere 
dall’esito positivo o negativo e dal fatto che il committente decida o meno di avva-
lersi del professionista anche per le eventuali fasi successive; 
- il cliente potrebbe volersi avvalere, in alternativa al pagamento diretto delle spese, 
del meccanismo dello “sconto in fattura” anche per le spese tecnico-professionali, 
meccanismo che deve essere accuratamente regolamentato nel contratto d’opera al 
fine di definire le conseguenze di una eventuale interruzione dell’incarico e/o di un 
possibile non completamento dei lavori; 
- a causa della complessità delle norme e degli adempimenti, molti committenti si 
rivolgono a soggetti qualificati come “General contractors” (GC), i quali si occupa-
no di gestire tutti i rapporti con le diverse imprese e con i professionisti, per i quali 
pertanto in questo caso rappresenteranno “la committenza”. 

 
3.3.1.2 Rapporto tra professionista e General contractor 

Molti committenti, a causa della complessità che scaturisce dalle norme e dagli adem-
pimenti concernenti il Superbonus - soprattutto per lavori molto articolati e/o afferenti 
grandi complessi immobiliari - si rivolgono ai cc.dd. “General contractors” (abbreviato 
GC, in italiano “Contraenti generali”), che si occupano di gestire tutti i rapporti con le 
diverse imprese e con i professionisti coinvolti. 
In relazione all’incarico e al pagamento della parcella del professionista si delineano tre 
diverse opzioni, che verranno di seguito approfondite: 

1) la modalità diretta, in cui il committente “reale” conferisce direttamente 
l’incarico al professionista; 
2) il mandato senza rappresentanza, in cui il GC agisce in nome proprio e per conto 
del committente; 
3) il mandato con rappresentanza, in cui il GC agisce in nome e per conto del com-
mittente. 

 
Modalità diretta 
Tale modalità consente di bypassare il General contractor conferendo l’incarico diret-
tamente dal committente “reale” al professionista, con conseguente emissione della fat-
tura del professionista al committente. 
In tale maniera, tuttavia, qualora il committente voglia optare per lo sconto o la cessio-
ne, costringerebbe anche i professionisti alla gestione burocratica dei relativi adempi-
menti e a sopportarne l’onere finanziario. 
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D’altra parte, in caso di rinuncia da parte del committente all’opzione dello sconto sulle 
spese professionali, vi sarebbe un esborso finanziario per il pagamento di tali fatture. 
Si riporta di seguito una schematizzazione grafica della modalità diretta. 
 

Schema grafico modalità diretta 
 

 
 
Qualora dunque il committente voglia optare per lo sconto in fattura e il professionista 
non abbia intenzione di offrire tale possibilità, lo schema suggerito e maggiormente 
adottato in questo momento è quello del mandato senza rappresentanza, in cui il GC in-
carica il professionista in nome proprio ma per conto del committente. 
 
Mandato senza rappresentanza 
Questa modalità si articola invece in tre fasi: 

1) il committente dà mandato al GC di provvedere all’incarico del professionista; 
2) il professionista fattura le prestazioni al GC, che provvede al pagamento; 
3) il GC rifattura le prestazioni al committente senza ricarico, distinguendole dal 
compenso fatturato direttamente dal GC per i lavori. 

La strada del mandato senza rappresentanza appare percorribile a condizione che il 
riaddebito delle prestazioni professionali sia reso completamente trasparente sia a livel-
lo di preventivo/contratto che di successiva fatturazione, tramite una precisa e dettaglia-
ta esposizione degli oneri tecnici. 
Affinché il ribaltamento dei costi sia correttamente eseguito occorre che il mandatario 
si limiti al mero riaddebito, senza aggiungere ulteriori prestazioni diverse e nuove, che 
oltre a non essere detraibili (cfr. Interpelli 254 e 261/2021) andrebbero fatturate appli-
cando il regime proprio della prestazione complessivamente resa. 
Data poi la natura intellettuale, nonché riservata agli iscritti agli Albi, dei servizi tecni-
co-professionali erogati, si ritiene che il riaddebito debba essere eseguito con le stesse 
diciture di cui alle fatture dei professionisti e con indicazione dei nominativi dei mede-
simi. 
Merita inoltre particolare attenzione il fatto che, da un punto di vista civilistico, l’art. 
1705 del Codice civile, comma 2, preveda che il mandato sia senza rappresentanza solo 
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L’immagine che precede riporta la schermata concernente un’asseverazione a fine lavo-
ri protocollata e dotata di codice ASID, con le relative schede descrittive (CPID). 
 
3.4.1.10 Correzione degli errori nell’asseverazione 

La possibilità di correggere eventuali errori commessi durante la compilazione 
dell’asseverazione, e la procedura da seguire per farlo, dipende dalla fase in cui ci si 
trova e dal tipo di errore commesso. La necessità di correggere i dati inseriti può deriva-
re non solo da errori ma anche da altre casistiche, quali ad esempio la volontà di esegui-
re nuovi interventi prima non previsti (variante in corso d’opera). 
Si pensi ad esempio alle seguenti tipologie più frequenti di errori o altre casistiche che 
necessitano di correzione o modifiche alla procedura: 

- errori nella compilazione dei dati anagrafici, codice fiscale, dati catastali delle uni-
tà immobiliari oggetto di intervento; 
- variante in corso d’opera che si rende necessaria; 
- subentro al secondo SAL o a fine lavori di un asseveratore diverso dal precedente; 
- errore nella qualificazione dell’intervento edilizio; 
- errori nella definizione catastale delle unità (ad esempio omissione di una o più 
unità); 
- errore nella indicazione che si tratti di comune montano oppure no, zona non me-
tanizzata oppure no. 

 
Nel caso di errori nella compilazione dei dati anagrafici, codice fiscale, dati catastali 
delle unità immobiliari oggetto di intervento, o altri errori formali di questo tipo, anche 
se l’asseverazione è stata già protocollata, e dunque è stato acquisito il relativo codice 
ASID, è possibile annullare il codice ASID medesimo. Per annullare l'asseverazione bi-
sogna cliccare su “Annulla protocollo”; l’ASID così annullato verrà poi inserito come 
riferimento per l'asseverazione successiva. 
Se invece la prima asseverazione è stata solo creata ma è in lavorazione, quindi non an-
cora protocollata, si potrà eliminare l’intero lavoro cliccando sul pulsante “Elimina la-
voro” che compare in basso, all’interno dell’area personale “Le mie asseverazioni”. 
 
Il pulsante “Annulla protocollo”, tuttavia, è a disposizione solamente se non si è ancora 
creata l'asseverazione del SAL successivo (o l’asseverazione a fine lavori se si desidera 
annullare un SAL del 30%), pertanto tale possibilità di correzione non è disponibile 
qualora sia stata creata (anche solo creata e non protocollata) l’asseverazione successiva 
(vedi immagine qui di seguito). 
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Pertanto, se si è già provveduto ad aprire il SAL successivo, non è disponibile la possi-
bilità di annullare il protocollo del SAL precedente, come da avviso che si riceve prima 
di confermare l’apertura del nuovo SAL: “Creando la nuova asseverazione verrà auto-
maticamente bloccato l’annullamento del protocollo della precedente asseverazione”. 
Se pertanto occorre annullare un’asseverazione il cui protocollo non è più annullabile, 
bisogna procedere come segue: 

1) creare una nuova asseverazione; 
2) nella nuova asseverazione, nel campo “Note”, indicare che la nuova asseverazio-
ne sostituisce la precedente con codice ASID _____, a causa di errori commessi. 

Qualora il codice ASID sia già stato utilizzato per la comunicazione dell’opzione 
all’Agenzia delle entrate, occorrerà concordare con quest’ultima la modalità operativa 
più idonea. 
 
Al fine di meglio comprendere le varie fasi della procedura in cui ci si trova, e pertanto 
di poter scegliere la modalità operativa possibile per l’eventuale correzione di errori 
commessi, si riporta nella tabella seguente il significato dei vari codici di colore che 
l’utente troverà nel portale ENEA in corrispondenza di ciascuna asseverazione, creata o 
da creare. 
 

COLORE  SIGNIFICATO 

Verde Asseverazione protocollata e con codice ASID 

Blu Asseverazione creata ma in lavorazione e non ancora protocollata 

Rosso Asseverazione chiusa ma non ancora protocollata 

Bianco Asseverazione da creare con SAL precedente completato 

Grigio Asseverazione non attivabile (SAL saltato o presenza di SAL precedente non completato) 
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Nel caso intervengano varianti in corso d’opera tra il primo SAL e il secondo e/o la fine 
lavori, nei SAL successivi al primo o a fine lavori è sempre possibile aggiornare il 
computo precedentemente predisposto, evidenziando le variazioni subentrate all’interno 
del computo metrico stesso. 
Le varianti sono gestite dalla piattaforma con una opzione diversa nel caso in cui: 

- abbiano comportato un nuovo deposito della relazione tecnica Legge 10, caso in 
cui è possibile aggiungere nuovi interventi o modificare quelli già inseriti. Questa 
voce deve essere selezionata se è necessario modificare il numero e la relativa data 
di deposito della relazione; 
- non abbiano comportato un nuovo deposito della relazione; anche in questo caso è 
possibile aggiungere nuovi interventi o modificare quelli già inseriti. 

Si rinvia alla figura riportata qui di seguito che attiene alla schermata iniziale che viene 
proposta all'atto di attivare una asseverazione al 60%. 
 

 
 
Nell'ambito di questa procedura sarà possibile anche sostituire il computo metrico o 
l’APE pre o post intervento già caricati in precedenza. La piattaforma propone infatti di 
continuare utilizzando l'APE ante intervento o post intervento già utilizzato 
nell’asseverazione al 30%, oppure di caricare un nuovo documento. La stessa procedura 
viene utilizzata anche per il computo metrico. 
Il tutto come da immagine riportata qui di seguito, che si riferisce alla possibilità di so-
stituire il computo metrico già caricato; la sostituzione degli APE avviene esattamente 
con le stesse modalità. 
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4.3.1.5 APE preesistente e/o per interventi già in corso 

D - In relazione all’APE, se il proprietario ne è già in possesso a seguito di inter-
venti svolti due anni fa, deve comunque aggiornarlo prima dell’inizio dei lavori? 
R - In assenza di interventi edilizi che incidano sulla prestazione energetica, l’APE ha 
validità decennale. Tuttavia, ai fini del Superbonus, per la dimostrazione del doppio 
passaggio di classe energetica, è redatto in tuti i casi l’APE “convenzionale”. Pertanto, 
si ritiene necessario redigere l’APE convenzionale anche in presenza di un APE preesi-
stente sull’edificio, anche se in corso di validità. 
In tutti i casi, l’APE convenzionale ante intervento deve riferirsi alla situazione esisten-
te alla data di inizio dei lavori (vedi FAQ ENEA, risposta 5.e). 
 
D - Il Superbonus è ammissibile per interventi già in corso ma, nel caso non abbia 
l’APE prima dell’inizio dei lavori, come faccio a dimostrare il salto di classe? 
R - Si ritiene ammissibile la redazione di un APE successivo ma riferito alla situazione 
pregressa all’intervento. Lo indica espressamente l’Interpello 09/12/2020, n. 571, a 
mente del quale l’APE ante intervento può essere redatto anche successivamente 
all’inizio dei lavori, e dovrà riferirsi alla situazione esistente alla data di inizio degli 
stessi. Nello stesso senso anche Interpello 08/02/2021, n. 88, il quale a sua volta chiari-
sce che quanto sopra si applica anche in caso di interventi che abbiano avuto inizio pri-
ma del 01/07/2020, data di avvio del Superbonus. 
Tale adempimento può essere assolto avvalendosi dell’APE compilato con riferimento 
ai dati dell’impianto ante intervento, al fine di ottenere due APE (ante e post intervento) 
confrontabili (vedi anche Circolare 22/12/2020, n. 30/E, punto 5.2.7). 
 
4.3.2 Rispetto dei requisiti energetici e criteri ambientali minimi 

D - Cosa si intende per “rispetto dei requisiti minimi energetici di legge”? 
R - Per gli interventi la cui data di inizio lavori sia pari o successiva al 06/10/2020 (data 
di entrata in vigore del DRE, vedi art. 12), si intendono i requisiti previsti dal decreto 
stesso, e in particolare: 

- interventi di isolamento termico: punto 2 Allegato A + Allegato E; 
- interventi impiantistici: punti 4-7 e 10 Allegato A + Allegato F. 

Per gli interventi la cui data di inizio dei lavori sia antecedente al 06/10/2020, si appli-
cano invece i requisiti precedentemente in vigore, contenuti nel D.M. 19/02/2007 e suc-
cessive modificazioni, nel D.M. 11/03/2008 come modificato dal D.M. 26/01/2010, 
nonché nel D.M. 26/06/2015. 
Ai sensi dell’art. 12 del DRE, comma 3, la data di inizio lavori può essere comprovata, 
ove prevista, dal giorno di deposito in Comune della relazione tecnica. 
Nello stesso senso anche la Circolare 08/08/2020, n. 24/E (punto 2.1.1), la quale ha 
chiarito che i parametri a cui fare riferimento sono quelli applicabili alla data di inizio 
dei lavori. 
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D - In riferimento all’intervento di isolamento termico, che trasmittanze devono 
avere le stratigrafie su cui si interviene?  
R - Si fa riferimento alle trasmittanze indicate nell’Allegato E al DRE, per gli interventi 
la cui data di inizio lavori sia pari o successiva al 06/10/2020 (data di entrata in vigore 
del decreto medesimo) e invece a quelle indicate nel D.M. 11/03/2008 come modificato 
dal D.M. 26/01/2010, per gli interventi la cui data di inizio dei lavori sia antecedente al 
06/10/2020. 
Si rinvia ad altra risposta più dettagliata in merito. 
Il rispetto dei requisiti, ivi compresi quelli derivanti dal rispetto dei CAM, è inoltre og-
getto dell’asseverazione prevista dai commi 3 e 13, art. 119 del D.L. 34/2020. 
 
D - La conformità ai criteri ambientali minimi (CAM) vale solo per i materiali iso-
lanti o anche per quelli accessori utilizzati nell’intervento? 
R - Per quanto riguarda l’intervento di isolamento termico dell’involucro edilizio opa-
co, la norma prevede che l’intervento deve essere eseguito con utilizzo di materiali iso-
lanti conformi a quanto previsto dal decreto sui criteri ambientali minimi (CAM) per 
l’edilizia, D.M. 11/10/2017. Pertanto, il requisito è limitato ai materiali utilizzati per 
l’isolamento. 
 
4.3.3 Edifici vincolati o per i quali sussistano difficoltà tecniche 

D - Negli edifici vincolati, o edifici ante 1946, è possibile conseguire i requisiti mi-
nimi delle pareti verticali derogando al rispetto dei valori richiesti? 
R - Il comma 2, art. 119 del D.L. 34/2020 dispone che gli interventi di efficientamento 
energetico di cui all’art. 14 del D.L. 63/2013 - di norma soggetti ad aliquote di detra-
zione inferiori (quindi gli interventi che possono essere “trainati”) - possono usufruire 
della maggiorazione al 110% anche se non eseguiti congiuntamente ad uno degli inter-
venti trainanti, nei seguenti casi: 

1) l’edificio sia sottoposto ad almeno un vincolo ai sensi del Codice dei beni cultura-
li e del paesaggio di cui al D. Leg.vo 42/2004; oppure 
2) gli interventi trainanti non possano essere eseguiti perché vietati da regolamenti 
edilizi, urbanistici o ambientali. 

Resta ferma in questi casi la necessità di rispettare tutti gli altri requisiti per 
l’esecuzione degli interventi, previsti dal comma 3 dell’art. 119 del D.L. 34/2020, ivi 
compreso il doppio salto di classe energetica, che va comunque ottenuto per tutto 
l’edificio, e che potrà in questo caso essere conseguito tramite il complesso degli inter-
venti trainati eventualmente effettuati su più unità immobiliari congiuntamente. 
 
D - Ci sono casi in cui si può derogare il salto di classi energetiche a uno solo, se si 
dimostra l’impossibilità di farne due? 
R - La risposta è negativa. L’unico caso in cui si può derogare al salto di due classi 
energetiche è quando tale salto non è possibile in quanto l’immobile si trova, già prima 
degli interventi, nella classe energetica A3 oppure nella classe A4. 
In proposito, con l’Interpello 20/07/2021, n. 488, è stato affermato che anche 
l’immobile che si trovi già nella classe A4 può usufruire del Superbonus, senza sostan-
zialmente che sia necessario un salto di classe energetica, nella fattispecie non possibile 
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D - Non c’è bisogno del traino sugli edifici vincolati, però bisogna sempre superare 
le due classi energetiche per poter usufruire del Superbonus? 
R - La risposta è affermativa. Resta ferma in questi casi la necessità di rispettare tutti gli 
altri requisiti per l’esecuzione degli interventi previsti dal comma 3 dell’art. 119 del 
D.L. 34/2020, che comprendono anche il doppio salto di classe energetica per tutto 
l’edificio. 
Vedi anche Circolare 22/12/2020, n. 30/E, punto 3.1.6. 
 
D - Per la singola unità immobiliare situata in un immobile in condominio vincola-
to, è possibile effettuare interventi trainati ai fini del Super-Ecobonus? 
R - La risposta è affermativa. Infatti, stando a quanto si legge sulla Guida dell’Agenzia 
entrate, all’esempio n. 7, tale possibilità è ammessa anche per le singole unità immobi-
liari non “funzionalmente autonome” site in edifici condominiali o plurifamiliari sotto-
posti a vincoli. 
Si vedano anche: Circolare 22/12/2020, n. 30/E, punto 3.1.6; Circolare 08/08/2020, n. 
24/E, punto 2.2. 
 
4.3.4 Visto di conformità 

D - Chi rilascia il visto di conformità che attesta la sussistenza dei presupposti? 
R - Il visto di conformità è rilasciato ai sensi dell’art. 35 del D. Leg.vo 241/1997, dai 
soggetti di cui al comma 3, lettere a) e b), dell’art. 3 del D.P.R. 322/1998 (iscritti negli 
albi dei dottori commercialisti, dei ragionieri e dei periti commerciali e dei consulenti 
del lavoro, nonché soggetti iscritti nei ruoli di periti ed esperti tenuti dalle CCIAA, in 
possesso di laurea in giurisprudenza o in economia e commercio o equipollenti, o di-
ploma di ragioneria), nonché dai CAF (Centri di assistenza fiscale) costituiti ai sensi 
dell’art. 32 del D. Leg.vo 241/1997 medesimo. 
 
D - La spesa per il visto di conformità è detraibile? 
R - La risposta è affermativa, ciò è previsto espressamente dal comma 15, art. 119 del 
D.L. 34/2020, ai sensi del quale “rientrano tra le spese detraibili per gli interventi di 
cui al presente articolo quelle sostenute per il rilascio delle attestazioni e delle asseve-
razioni di cui ai commi 3 e 13 e del visto di conformità di cui al comma 11”. 
 
D - La congruità della spesa per il visto di conformità deve essere asseverata dal 
tecnico? 
R - A nostro parere la valutazione in merito alla congruità della spesa sostenuta per il 
visto di conformità non è di competenza del tecnico. A tale proposito esistono indica-
zioni in merito ai compensi rese dal Consiglio nazionale dei dottori commercialisti e 
degli esperti contabili, e da altri organi delle categorie interessate, ma in ogni caso la 
valutazione di tale compenso non è a nostro parere di competenza del tecnico. 
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5.5 MASSIMARIO INTERPELLI AGENZIA ENTRATE 
Raccolta ragionata delle massime reperibili nelle risposte a interpelli 
dell’Agenzia delle entrate sul tema del Superbonus 110%. 
 

 
 

5.5.1 Valenza giuridica delle risposte agli interpelli 

Attraverso gli istituti dell’Interpello - disciplinato dall’art. 11 della L. 27/07/2000, n. 212 - 
e quello della consulenza giuridica esterna, i contribuenti possono chiedere all’Agenzia 
delle entrate di pronunciarsi in relazione all’interpretazione di norme tributarie. 
Molto numerosi sono gli interpelli, e le conseguenti risposte fornite, riguardanti il Su-
perbonus 110%, la detrazione fiscale per interventi di efficientamento energetico e ade-
guamento antisismico degli edifici esistenti disciplinata dall’art. 119 del D.L. 34/2020 e 
dai susseguenti provvedimenti attuativi e documenti di prassi. 
Non è facile per il contribuente e il professionista districarsi tra le molte risposte, dal 
momento che esse: 

- hanno efficacia esclusivamente per lo specifico caso descritto nell’istanza; 
- non possono contenere alcun principio innovativo, potendo unicamente fare appli-
cazione di quanto già disciplinato da normativa e prassi esistenti (Circolari o Risolu-
zioni); 
- riguardano casi estremamente specifici e pertanto devono essere applicati con mol-
ta cautela a fattispecie più generali; 
- prendono in considerazione solo aspetti fiscali, non trattando o dando per scontati 
aspetti afferenti invece la materia urbanistico-edilizia, o dettagli tecnici, che sono es-
senziali in una materia come quella trattata; 
- sono molto prolissi, contenendo sempre una parte iniziale in cui viene riassunta la 
disciplina generale dell’istituto del Superbonus; 
- le risposte sono elaborate in base al quadro normativo vigente al momento della lo-
ro redazione, e pertanto potrebbero non essere aggiornate in funzione di successivi 
sviluppi, anche già intervenuti al momento della pubblicazione dell’interpello stesso, 
spesso non immediata.  

Da qui, la creazione di questo “Massimario”, nel quale vengono estrapolati i principi di 
diritto ricavabili dalle risposte (appunto le “massime”), che vengono poi raccolti e cata-
logati per argomento al fine di facilitarne la consultazione. 
 
5.5.2 Massimario degli interpelli sul Superbonus 
5.5.2.1 Accorpamento, frazionamento o variazione del numero di unità 

immobiliari 
Riqualificazione di unità immobiliare con accorpamento ad altra unità preesistente 
non oggetto di riqualificazione. 
In caso di riqualificazione energetica con accorpamento, il miglioramento di due classi 
energetiche oppure, ove non possibile, il conseguimento della classe energetica più alta, 
richiesto dalla norma ai fini dell’applicazione del Superbonus, deve essere attestato per 
l’intero edificio risultante, al termine dei lavori, dall’accorpamento. 
Interpello 27/11/2020, n. 562 
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Calcolo dei massimali per intervento che prevede il frazionamento di una unità im-
mobiliare preesistente in due o più unità immobiliari, o viceversa l’accorpamento di 
due o più unità immobiliari in una. 
Nel caso in cui gli interventi comportino l’accorpamento di più unità abitative o la sud-
divisione in più immobili di un’unica unità abitativa, per l’individuazione del limite di 
spesa, vanno considerate le unità immobiliari censite in Catasto all’inizio degli inter-
venti edilizi, e non quelle risultanti alla fine dei lavori. Ciò implica in sostanza che in 
questi casi va valorizzata la situazione esistente all’inizio dei lavori e non quella risul-
tante dagli stessi ai fini dell’applicazione delle detrazioni. 
Interpello 13/04/2021, n. 242 
 
NOTE 
Nello stesso senso anche: 

- Interpello 24/11/2021, n. 791  
- Interpello 15/10/2021, n. 709  
- Interpello 17/09/2021, n. 608  
- Interpello 14/04/2021, n. 248  
- Interpello 10/03/2021, n. 168  
- Interpello 24/02/2021, n. 127  
- Interpello 07/01/2021, n. 15  
- Interpello 07/01/2021, n. 17  
- Interpello 08/02/2021, n. 90, che peraltro fa riferimento a un intervento realizzato 
tramite demolizione e ricostruzione, con variazione del numero delle unità immobi-
liari 
- Interpello 04/11/2020, n. 523 

 
Accorpamento abitazione con pertinenza ad altra unità immobiliare non pertinenzia-
le. 
Nell’ipotesi di una abitazione dotata di pertinenza, che venga accorpata ad altra unità 
adiacente ma non pertinenziale (nella fattispecie, un garage C/6), l’abitazione con perti-
nenza conta comunque alla stregua di una sola unità, ai fini del calcolo dei massimali. 
Interpello 13/04/2021, n. 242 
 
Accorpamento di più unità immobiliari non funzionalmente indipendenti a crearne 
altre che siano invece funzionalmente indipendenti. 
Dato che nelle ipotesi di accorpamento di più unità abitative, va valorizzata la situazio-
ne esistente all’inizio dei lavori e non quella risultante dagli stessi ai fini 
dell’applicazione delle detrazioni, non è possibile accedere al Superbonus per interventi 
edilizi su un immobile composto attualmente da N unità immobiliari disposte su due 
piani e appartenenti ad unico proprietario, che porterebbe alla costituzione di due unità 
immobiliari accostate completamente indipendenti e con accessi autonomi su giardini di 
proprietà. 
Infatti, la configurazione dell’immobile ante lavori non appare riconducibile né al con-
cetto di condominio, né a quello di edificio residenziale unifamiliare o di unità immobi-
liari residenziali funzionalmente indipendenti. Non rileva quindi la circostanza che al 



Capitolo 5 - Raccolta normativa ragionata 
 

__________ 

454 

termine dei lavori sarà possibile individuare due unità indipendenti e con accessi sepa-
rati su cortili di proprietà. 
Interpello 07/01/2021, n. 15  
 
NOTE 
A seguito delle modifiche introdotte dalla L. 30/12/2020, n. 178 (Legge di bilancio 
2020), tra i soggetti beneficiari del Superbonus sono state incluse anche le persone fisi-
che (sempre purché al di fuori dell’esercizio di attività di impresa, arte o professione) 
con riferimento agli interventi su edifici composti da due a quattro unità immobiliari 
distintamente accatastate, anche se posseduti da un unico proprietario o in comproprietà 
tra le stesse persone fisiche. 
Ne segue che quanto riportato dall’Interpello è valido per edifici con 5 o più unità abita-
tive. 
 
5.5.2.2 Ampliamento volumetrico 
Interventi di efficientamento energetico e di riduzione del rischio sismico di un edifi-
cio con ampliamento (senza demo-ricostruzione): detraibilità delle spese riferibili alla 
parte esistente. 
L’intervento di ristrutturazione (senza demolizione e ricostruzione) con ampliamento 
dell’edificio esistente - nel presupposto che sia inquadrabile nella categoria della “ri-
strutturazione edilizia” ai sensi della lettera d), art. 3 del D.P.R. 380/2001 - è agevolabi-
le, ma solo per le spese riferibili alla parte esistente. Il contribuente ha l’onere di man-
tenere distinte, in termini di fatturazione, le spese riferite all’intervento realizzato sulla 
parte già esistente rispetto a quello realizzato sulla parte ampliata o, in alternativa, esse-
re in possesso di un’apposita attestazione che indichi i predetti importi rilasciata 
dall’impresa di costruzione o ristrutturazione ovvero dal direttore dei lavori sotto la 
propria responsabilità, utilizzando criteri oggettivi. 
Interpello 07/01/2021, n. 12  
 
NOTE 
Quanto sopra è valido anche a seguito delle modifiche apportate dall’art. 10 del D.L. 
76/2020 al Testo unico dell’edilizia, che consentono a determinate condizioni 
l’ampliamento in ristrutturazione edilizia, in quanto le richiamate modifiche riguardano 
esclusivamente il diverso caso in cui siano realizzati interventi edilizi di demolizione e 
successiva ricostruzione di edifici esistenti. 
Nello stesso senso anche: 

- Interpello 30/08/2021, n. 567  
- Interpello 27/07/2021, n. 513  
- Interpello 14/04/2021, n. 248  
- Interpello 08/01/2021, n. 24, il quale ricorda tuttavia che, invece, l’installazione 
degli impianti fotovoltaici con il Superbonus può essere effettuata anche su edificio 
di nuova costruzione, oppure, in caso di ampliamento, con riguardo anche alla spesa 
riferita alla parte ampliata. 
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Sismabonus su edificio demolito e ricostruito con aumento volumetrico. 
Laddove l’intervento di demolizione e ricostruzione, anche con aumento volumetrico 
(come consentito a seguito delle innovazioni introdotte dall’art. 10 del D.L. 76/2020, 
che include nella nozione anche interventi in cui non vengono rispettati la sagoma e/o il 
sedime originari dell’edificio demolito, o che prevedano un incremento volumetrico ove 
consentito dalle disposizioni normative urbanistiche o dagli strumenti urbanistici comu-
nali) rientri tra quelli di “ristrutturazione edilizia” - di cui alla lettera d), art. 3 del 
D.P.R. 380/2001 - come risultante dal titolo amministrativo, e vengano effettuati inter-
venti rientranti nel Superbonus, è possibile fruire delle citate agevolazioni, nel rispetto 
di ogni altra condizione richiesta dalla normativa e ferma restando l’effettuazione di 
ogni adempimento richiesto. 
Interpello 07/10/2021, n. 684 
 
NOTE 
A tale proposito si ricorda che la Commissione di monitoraggio per il Superbonus costi-
tuita presso il Consiglio superiore dei lavori pubblici - con parere di ottobre 2020 - ha a 
sua volta indicato che le spese relative all’incremento di volume a seguito di interventi 
di demolizione e ricostruzione sono ammissibili al Super-Sismabonus. 
Quanto sopra, tuttavia, solo a partire dal 17/07/2020, data in cui l’art. 10 del D.L. 
76/2020 ha inserito l’aumento volumetrico, connesso agli interventi di cui sopra, non 
meramente legato a “innovazioni necessarie per l’adeguamento alla normativa antisi-
smica” all’interno della definizione della “ristrutturazione edilizia”, visto che il prov-
vedimento normativo emanato non prevede nessuna specifica retroattività. 
Il parere ha chiarito altresì che per l’applicazione di tale novità occorrerà richiedere, se 
necessario e possibile, all’ente territoriale competente la modifica del titolo abilitativo 
già rilasciato allineando l’intervento alla ristrutturazione edilizia. 
Vedi anche: 

- Interpello 27/07/2021, n. 513 
- Interpello 07/01/2021, n. 11. 

 
Interventi di risparmio energetico un edificio demolito e ricostruito con aumento vo-
lumetrico. 
Fermo restando che possono accedere al Superbonus - nel rispetto di ogni altra condi-
zione richiesta dalla normativa e ferma restando l’effettuazione di ogni adempimento 
richiesto - gli interventi di demolizione e ricostruzione con ampliamento che rientrino 
tra quelli di “ristrutturazione edilizia” di cui alla lettera d), art. 3 del D.P.R. 380/2001, 
come risultante dal titolo amministrativo, dalle spese sostenute occorre scorporare quel-
le derivanti dall’ampliamento. 
Interpello 08/02/2021, n. 88 
 
NOTE 
Nello stesso senso anche: 

- Interpello 15/10/2021, n. 709  
- Interpello 07/10/2021, n. 684  
- Interpello 22/06/2021, n. 423  




