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La detrazione fiscale per interventi di ristrutturazione edilizia è disciplinata 
dall’art. 16-bis del Dpr 917/86 (Testo unico delle imposte sui redditi).
Dal 1° gennaio 2012 l’agevolazione è stata resa permanente dal decreto 
legge n. 201/2011 e inserita tra gli oneri detraibili dall’Irpef.
Negli ultimi anni la normativa che regola la materia è stata più volte modi-
ficata. Le novità più recenti sono state introdotte:

• dal decreto legge n. 83/2012, che ha elevato, per le spese effettua-
te dal 26 giugno 2012 al 30 giugno 2013, la misura della detrazione 
(50%, invece di quella ordinaria del 36%) e l’importo massimo di spesa 
ammessa al beneficio (96.000 euro per unità immobiliare, invece che 
48.000 euro)

• dal decreto legge n. 63/2013, che ha esteso questi maggiori benefici 
alle spese effettuate entro il 31 dicembre 2013

• dalla legge n. 147/2013 (legge di stabilità 2014), che ha prorogato al 
31 dicembre 2014 la possibilità di usufruire della maggiore detrazione 
Irpef (50%), sempre con il limite massimo di spesa di 96.000 euro per 
unità immobiliare, e stabilito una detrazione del 40% per le spese che 
saranno sostenute nel 2015.

Dal 1° gennaio 2016 la detrazione tornerà alla misura ordinaria del 36% e 
con il limite di 48.000 euro per unità immobiliare.
La legge di stabilità 2014 ha inoltre prorogato:

1. la detrazione delle spese sostenute per interventi di adozione di misu-
re antisismiche su costruzioni che si trovano in zone sismiche ad alta 
pericolosità, se adibite ad abitazione principale o ad attività produttive. 
Per questa detrazione sono state fissate le seguenti misure 
 • 65%, per le spese effettuate dal 4 agosto 2013 al 31 dicembre 2014 
 • 50%, per le spese sostenute dal 1o gennaio 2015 al 31 dicembre 2015 
L’ammontare massimo delle spese ammesse in detrazione non può 
superare l’importo di 96.000 euro.

2. la detrazione del 50% per l’acquisto di mobili e di gran-
di elettrodomestici di classe non inferiore alla A+ (A per i for-
ni), finalizzati all’arredo di immobili oggetto di ristrutturazione. 
Per questi acquisti sono detraibili le spese documentate e sostenute 
dal 6 giugno 2013 al 31 dicembre 2014. A prescindere dalla somma 
spesa per i lavori di ristrutturazione, la detrazione va calcolata su un 
ammontare complessivo non superiore a 10.000 euro e ripartita in 10 
quote annuali di pari importo.

Tra le principali regole e i vari adempimenti modificati da altre recenti di-
sposizioni si segnala, infine:
•  l’abolizione dell’obbligo di invio della comunicazione di inizio lavori al 

Centro operativo di Pescara
• la riduzione della percentuale (dal 10 al 4%) della ritenuta d’acconto 

sui bonifici che banche e Poste hanno l’obbligo di operare
• l’eliminazione dell’obbligo di indicare il costo della manodopera, in 

maniera distinta, nella fattura emessa dall’impresa che esegue i lavori
• la facoltà riconosciuta al venditore, nel caso in cui l’unità immobiliare 

sulla quale sono stati eseguiti i lavori sia ceduta prima che sia trascor-
so l’intero periodo di godimento della detrazione, di scegliere se con-
tinuare a usufruire delle detrazioni non ancora utilizzate o trasferire il 
diritto all’acquirente (persona fisica) dell’immobile

• l’obbligo per tutti i contribuenti di ripartire l’importo detraibile in 10 
quote annuali; dal 2012 non è più prevista per i contribuenti di 75 e 
80 anni la possibilità di ripartire la detrazione, rispettivamente, in 5 o 
3 quote annuali

• l’estensione dell’agevolazione agli interventi necessari alla ricostru-
zione o al ripristino dell’immobile danneggiato a seguito di eventi ca-
lamitosi, se è stato dichiarato lo stato di emergenza.

LA DETRAZIONE IRPEF PER LE SPESE DI RISTRUTTURAZIONE
È possibile detrarre dall’Irpef (l’imposta sul reddito delle persone fisiche) una 
parte degli oneri sostenuti per ristrutturare le abitazioni e le parti comuni degli 
edifici residenziali situati nel territorio dello Stato.
A seguito delle disposizioni introdotte dal decreto legge n. 83/2012, dal decreto 
legge n. 63/2013 e dalla legge n. 147/2013, i contribuenti possono usufruire 
delle seguenti detrazioni:
• 50% delle spese sostenute (bonifici effettuati) dal 26 giugno 2012 al 31 

dicembre 2014, con un limite massimo di 96.000 euro per ciascuna unità 
immobiliare

• 40% delle spese che saranno sostenute nell’anno 2015, sempre con il limi-
te massimo di 96.000 euro per unità immobiliare

• 36%, con il limite di 48.000 euro per unità immobiliare, delle somme che 
saranno spese dal 1° gennaio 2016.

L’agevolazione può essere richiesta per le spese sostenute nell’anno, secondo 
il criterio di cassa, e va suddivisa fra tutti i soggetti che hanno sostenuto la 
spesa e che hanno diritto alla detrazione.
Se gli interventi realizzati in ciascun anno consistono nella prosecuzione di la-
vori iniziati in anni precedenti, per determinare il limite massimo delle spese 
detraibili si deve tenere conto di quelle sostenute nei medesimi anni: si avrà 
diritto all’agevolazione solo se la spesa per la quale si è già fruito della relativa 
detrazione non ha superato il limite complessivo previsto.
Quando gli interventi di ristrutturazione sono realizzati su immobili residenziali 
adibiti promiscuamente all’esercizio di un’attività commerciale, dell’arte o della 
professione, la detrazione spetta nella misura ridotta del 50%.
Per gli interventi effettuati sulle parti comuni dell’edificio, il beneficio compete 
con riferimento all’anno di effettuazione del bonifico da parte dell’amministra-
zione del condominio.
In tale ipotesi, la detrazione spetta al singolo condomino nel limite della quota 
a lui imputabile, a condizione che quest’ultima sia stata effettivamente versata 
al condominio entro i termini di presentazione della dichiarazione dei redditi.
Ciascun contribuente ha diritto a detrarre annualmente la quota spettante nei 
limiti dell’Irpef dovuta per l’anno in questione. Non è ammesso il rimborso di 
somme eccedenti l’imposta.

LA RIPARTIZIONE DELLA DETRAZIONE
La detrazione deve essere ripartita in dieci quote annuali di pari importo, 
nell’anno in cui è sostenuta la spesa e in quelli successivi.
Per le spese effettuate entro il 31 dicembre 2011, i contribuenti di età non infe-
riore a 75 e 80 anni possono ripartire la detrazione, rispettivamente, in cinque o 
tre rate annuali di pari importo.
È necessario, però, essere proprietari o titolari di altro diritto reale sull’unità 
abitativa oggetto di intervento. Non può beneficiare di tale ripartizione, per 
esempio, l’inquilino.
Questa diversa modalità di ripartizione non è più prevista dal 1° gennaio 2012.

CHI PUÒ FRUIRE DELLA DETRAZIONE
Possono usufruire della detrazione sulle spese di ristrutturazione tutti i contri-
buenti assoggettati all’imposta sul reddito delle persone fisiche (Irpef), residenti 
o meno nel territorio dello Stato.
L’agevolazione spetta non solo ai proprietari degli immobili ma anche ai titolari 
di diritti reali/personali di godimento sugli immobili oggetto degli interventi e 
che ne sostengono le relative spese:
• proprietari o nudi proprietari
• titolari di un diritto reale di godimento (usufrutto, uso, abitazione o super-

ficie)
• locatari o comodatari
• soci di cooperative divise e indivise
• imprenditori individuali, per gli immobili non rientranti fra i beni strumen-

tali o merce
• soggetti indicati nell’articolo 5 del Tuir, che producono reddi-

ti in forma associata (società semplici, in nome collettivo, in acco-
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mandita semplice e soggetti a questi equiparati, imprese familia-
ri), alle stesse condizioni previste per gli imprenditori individuali. 

Ha diritto alla detrazione anche il familiare convivente del possessore o deten-
tore dell’immobile oggetto dell’intervento, purché sostenga le spese e siano a 
lui intestati bonifici e fatture.
In questo caso, ferme restando le altre condizioni, la detrazione spetta anche 
se le abilitazioni comunali sono intestate al proprietario dell’immobile e non al 
familiare che usufruisce della detrazione.
Sono definiti familiari, ai sensi dell’art. 5 del Testo unico delle imposte sui red-
diti, il coniuge, i parenti entro il terzo grado e gli affini entro il secondo grado.
Inoltre, con circolare n. 20/2011 l’Agenzia delle Entrate ha precisato che nel 
caso in cui la fattura e il bonifico siano intestati a un solo comproprietario ma 
le spese di ristrutturazione siano state sostenute da entrambi, la detrazione 
spetta anche al soggetto che non risulti indicato nei predetti documenti, a con-
dizione che nella fattura sia annotata la percentuale di spesa da quest’ultimo 
sostenuta.
Se è stato stipulato un contratto preliminare di vendita (compromesso), l’acqui-
rente dell’immobile ha diritto all’agevolazione se:
• è stato immesso nel possesso dell’immobile
• esegue gli interventi a proprio carico
• è stato registrato il compromesso.
Può richiedere la detrazione anche chi esegue in proprio i lavori sull’immobile, 
limitatamente alle spese di acquisto dei materiali utilizzati.

PER QUALI LAVORI SPETTANO LE AGEVOLAZIONI
I lavori sulle unità immobiliari residenziali e sugli edifici residenziali per i quali 
spetta l’agevolazione fiscale sono:
A. quelli elencati alle lettere b), c) e d) dell’articolo 3 del Dpr 380/2001 (Testo 
unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia).
In particolare, la detrazione riguarda le spese sostenute per interventi di ma-
nutenzione straordinaria, per le opere di restauro e risanamento conservativo, 
per i lavori di ristrutturazione edilizia effettuati sulle singole unità immobiliari 
residenziali di qualsiasi categoria catastale, anche rurali e sulle loro pertinenze.
B. Quelli indicati alle lett. a), b), c) e d) dell’articolo 3 del Dpr 380/2001 (manu-
tenzione ordinaria, manutenzione straordinaria, restauro e risanamento con-
servativo, ristrutturazione edilizia), effettuati su tutte le parti comuni degli edifici 
residenziali.

Gli interventi di manutenzione ordinaria (vedi l’apposito paragrafo) sono dunque 
ammessi all’agevolazione solo se riguardano parti comuni di edifici residenziali.

C. Gli interventi necessari alla ricostruzione o al ripristino dell’immobile dan-
neggiato a seguito di eventi calamitosi, anche se detti lavori non rientrano nelle 
categorie indicate nelle precedenti lettere A e B e a condizione che sia stato 
dichiarato lo stato di emergenza (per questi interventi la detrazione è stata 
introdotta dal Dl n. 201/2011).
D. Gli interventi relativi alla realizzazione di autorimesse o posti auto pertinen-
ziali, anche a proprietà comune.
E. I lavori finalizzati all’eliminazione delle barriere architettoniche, aventi a og-
getto ascensori e montacarichi (per esempio, la realizzazione di un elevatore 
esterno all’abitazione).
F. Gli interventi per la realizzazione di ogni strumento che, attraverso la comuni-
cazione, la robotica e ogni altro mezzo di tecnologia più avanzata, sia idoneo a 
favorire la mobilità interna ed esterna all’abitazione per le persone portatrici di 
handicap gravi, ai sensi dell’articolo 3, comma 3, della legge 104/1992.
La detrazione compete unicamente per le spese sostenute per realizzare inter-
venti sugli immobili, mentre non spetta per le spese sostenute in relazione al 
semplice acquisto di strumenti, anche se diretti a favorire la comunicazione e 
la mobilità interna ed esterna.
Pertanto, a titolo di esempio, non rientrano nell’agevolazione i telefoni a viva 
voce, gli schermi a tocco, i computer, le tastiere espanse. Tali beni, tuttavia, 

sono inquadrabili nella categoria dei sussidi tecnici e informatici per i quali, a 
determinate condizioni, è prevista la detrazione Irpef del 19%.
G. Gli interventi di bonifica dall’amianto e di esecuzione di opere volte a evitare 
gli infortuni domestici.
Con riferimento alla sicurezza domestica, non dà diritto alla detrazione il sem-
plice acquisto, anche a fini sostitutivi, di apparecchiature o elettrodomestici 
dotati di meccanismi di sicurezza, in quanto tale fattispecie non integra un in-
tervento sugli immobili (per esempio, non spetta alcuna detrazione per l’acqui-
sto di una cucina a spegnimento automatico che sostituisca una tradizionale 
cucina a gas).
L’agevolazione compete, invece, anche per la semplice riparazione di impianti 
insicuri realizzati su immobili (per esempio, la sostituzione del tubo del gas o la 
riparazione di una presa malfunzionante).
Tra le opere agevolabili rientrano:
• l’installazione di apparecchi di rilevazione di presenza di gas inerti il mon-

taggio di vetri anti-infortunio
• l’installazione del corrimano
H. Interventi relativi all’adozione di misure finalizzate a prevenire il rischio del 
compimento di atti illeciti da parte di terzi.
Per “atti illeciti” si intendono quelli penalmente illeciti (per esempio, furto, ag-
gressione, sequestro di persona e ogni altro reato la cui realizzazione comporti 
la lesione di diritti giuridicamente protetti).
In questi casi, la detrazione è applicabile unicamente alle spese sostenute per 
realizzare interventi sugli immobili. Non rientra nell’agevolazione, per esempio, 
il contratto stipulato con un istituto di vigilanza.
A titolo esemplificativo, rientrano tra queste misure:
• rafforzamento, sostituzione o installazione di cancellate o recinzioni mu-

rarie degli edifici
• apposizione di grate sulle finestre o loro sostituzione
• porte blindate o rinforzate
• apposizione o sostituzione di serrature, lucchetti, catenacci, spioncini
• installazione di rilevatori di apertura e di effrazione sui serramenti
• apposizione di saracinesche
• tapparelle metalliche con bloccaggi
• vetri antisfondamento
• casseforti a muro
• fotocamere o cineprese collegate con centri di vigilanza privati
• apparecchi rilevatori di prevenzione antifurto e relative centraline.
I. Gli interventi finalizzati alla cablatura degli edifici, al contenimento dell’in-
quinamento acustico, al conseguimento di risparmi energetici, all’adozione di 
misure di sicurezza statica e antisismica degli edifici, all’esecuzione di opere 
interne.
Alla realizzazione di interventi finalizzati al risparmio energetico è equiparata a 
tutti gli effetti la realizzazione di impianti a fonti rinnovabili.
Pertanto, rientra tra i lavori agevolabili l’installazione di un impianto fotovoltai-
co per la produzione di energia elettrica, in quanto basato sull’impiego della 
fonte solare e, quindi, sull’impiego di fonti rinnovabili di energia (risoluzione 
dell’Agenzia delle Entrate n. 22/E del 2 aprile 2013).
Per usufruire della detrazione è comunque necessario che l’impianto sia instal-
lato per far fronte ai bisogni energetici dell’abitazione (cioè per usi domestici, 
di illuminazione, alimentazione di apparecchi elettrici, eccetera) e, quindi, che 
lo stesso sia posto direttamente al servizio dell’abitazione.
Gli interventi per l’adozione di misure antisismiche e per l’esecuzione di opere 
per la messa in sicurezza statica devono essere realizzati sulle parti strutturali 
degli edifici o complessi di edifici collegati strutturalmente e comprendere in-
teri edifici. Se riguardano i centri storici, devono essere eseguiti sulla base di 
progetti unitari e non su singole unità immobiliari.

Sono agevolate, inoltre, le spese necessarie per la redazione della documenta-
zione obbligatoria atta a comprovare la sicurezza statica del patrimonio edilizio, 
nonché per la realizzazione degli interventi necessari al rilascio della suddetta 
documentazione.


