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SUPERBONUS 110%



DI COSA TRATTA?
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Il Superbonus è un’agevolazione prevista dal Decreto Rilancio che

eleva al 110% l’aliquota di detrazione delle spese sostenute dal 1°

luglio 2020 al 30 giugno 2022, per specifici interventi in ambito di

efficienza energetica, di interventi antisismici, di installazione di

impianti fotovoltaici o delle infrastrutture per la ricarica di veicoli

elettrici negli edifici. Ulteriori sei mesi di tempo (31 dicembre 2022)

per le spese sostenute per lavori condominiali o realizzati sulle parti

comuni di edifici composti da due a quattro unità immobiliari

distintamente accatastate, posseduti da un unico proprietario o in

comproprietà da più persone fisiche se, al 30 giugno 2022, è stato

realizzato almeno il 60% dell’intervento complessivo

Fonte: Agenzia delle Entrate
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N.B: 

Le nuove misure vanno ad aggiungersi alle detrazioni previste per gli 

interventi di recupero del patrimonio edilizio:

riduzione del rischio sismico (c.d. Sismabonus)

riqualificazione energetica degli edifici (cd. Ecobonus)

recupero o restauro della facciata esterna degli edifici (cd. Bonus Facciate)
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QUALI SONO I PREREQUISITI?
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VERIFICA DELLA CATEGORIA CATASTALE
(comma 15-bis art. 119 DL 34)

Tramite visura catastale, bisogna verificare che la categoria catastale del 

fabbricato non sia compresa fra quelle per cui non è previsto il beneficio 

delle detrazioni, ovvero:

• A/1: abitazioni di tipo signorile

• A/8: abitazioni in ville

• A/9: castelli, palazzi di eminenti pregi artistici o storici (per le u.i. non 

aperte al pubblico)
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UNA VOLTA VERIFICATA CHE LA 

CATEGORIA CATASTALE RIENTRI FRA 

QUELLE PER CUI È PREVISTA 

L’AGEVOLAZIONE 
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VERIFICA DELLA TIPOLOGIA DELL’EDIFICIO

1. rilevare la conformazione dell’edificio, gli accessi, il 

numero delle unità immobiliari

2. informazioni sulle singole proprietà

3. informazione sulla suddivisione in millesimi di proprietà

4. informazioni sulle suddivisioni catastali

5. informazioni sulla zona sismica in cui insiste il fabbricato



SALTO DI DUE 
CLASSI 

ENERGETICHE
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ASSENZA DI 
DIFFORMITA’ 

URBANISTICHE

VERIFICA DELLA SUSSISTENZA DEI 

REQUISITI PER L’ACCESSO AL 

SUPERBONUS
(analisi di prefattibilità)

Solo per 

l’ecobonus
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Come verificare la conformità urbanistica?

ASSENZA DI DIFFORMITA’ URBANISTICA
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• Accesso agli Atti presso la P.A.

• Sopralluogo per confronto tra lo stato di 

fatto e lo stato autorizzato (rilievo e riporto 

grafico)

ASSENZA DI DIFFORMITA’ URBANISTICA
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ASSENZA DI DIFFORMITA’ URBANISTICA

Per poter accedere ai benefici del c.d. Superbonus 
110% non devono sussistere abusi edilizi 

È tuttavia possibile una limitata discordanza di misure: 
lo ha precisato il MEF, in una delle sue FAQ, sostenendo 
che è ammessa una limitata tolleranza del 2% superata 
la quale si incorre nella decadenza dai benefici fiscali
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ASSENZA DI DIFFORMITA’ URBANISTICA

Il comma 13-ter dell’articolo 119 (introdotto dalla 

legge agosto) ha chiarito che:

Al fine di semplificare la presentazione dei titoli 

abitativi relativi agli interventi sulle parti comuni che 

beneficiano degli incentivi disciplinati dal presente 

articolo, le asseverazioni dei tecnici abilitati in merito 

allo stato legittimo degli immobili plurifamiliari, di cui 

all’articolo 9-bis del testo unico di cui al DPR n. 

380/2001, e i relativi accertamenti dello sportello 

unico per l’edilizia sono riferite esclusivamente alle 

parti comuni degli edifici interessati dai medesimi 

interventi
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Se tale verifica risulta positiva, cioè c’è corrispondenza fra

l’ultimo «stato autorizzato» e lo «stato di fatto», tenuto

conto delle tolleranze dimensionali, si può procedere, in caso

contrario bisogna verificare se l’abuso è

sanabile o non sanabile
(Il Condono è un’altra cosa!)

ASSENZA DI DIFFORMITA’ URBANISTICA
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SANABILE

DIFFORMITA’ URBANISTICA

PRESENTAZIONE DELLA PRATICA 

DI SANATORIA (SCIA/CILA)
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NON SANABILE

DIFFORMITA’ URBANISTICA

INTERVENTO NON 

REALIZZABILE
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Art. 119 comma 3:

[…] il miglioramento di almeno due classi energetiche dell'edificio, ovvero, se

non possibile, il conseguimento della classe energetica più alta, da

dimostrare mediante l'attestato di prestazione energetica (A.P.E.), di cui

all’art. 6 del decreto legislativo 19 agosto 2005, n. 192, ante e post

intervento, rilasciato da tecnico abilitato nella forma della dichiarazione

asseverata.

SALTO DI DUE CLASSI ENERGETICHE



Con il c.d. Decreto Requisiti (DM 6 agosto 2020) è stato chiarito che l’APE per un 
edificio condominiale (o con più unità immobiliari), è in realtà un APE 
convenzionale cioè viene predisposto considerando l’edificio nella sua

interezza, considerando i servizi energetici presenti nella situazione ante-
intervento.

l’attestato è predisposto da un tecnico abilitato nella forma di dichiarazione 
sostitutiva di atto notorio valido esclusivamente ai fini dell’attestazione del 
passaggio delle 2 classi energetiche per edifici con più unità immobiliari 
(condomini) 
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ANTE POST



NON occorre depositare l’APE convenzionale al catasto energetico regionale, 
perché ha l’unico scopo di accertare l’avvenuto passaggio delle due classi 

energetiche.

Serve però eseguire la SCIA per l’agibilità (Titolo III, art. 24, 25 e 26 – dpr 380 /2001) 
che presuppone la redazione dell’APE classica e procedere l’accatastamento (se 

previsto in base al tipo di lavori effettuati). In questo caso a lavori ultimati l’APE va 
depositata al catasto energetico regionale, seguendo la procedura prevista per ogni 

regione italiana.
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ANTE POST



SALTO DI DUE CLASSI ENERGETICHE
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Se si superano le due classi:
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Se non si superano le due classi:

Rivedere il progetto

SALTO DI DUE CLASSI ENERGETICHE
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Le opere devono essere realizzate su 
edifici che si trovano nelle zone 
sismiche 1, 2 e 3 (OPCM n. 3274 del 
20 marzo 2003)

INTERVENTI DI MITIGAZIONE DEL 
RISCHIO SISMICO
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• interventi locali o di riparazione che portano ad 
un miglioramento sismico

• interventi di miglioramento o adeguamento 
sismico che portano un passaggio di Classe di 
Rischio Sismico

• interventi di miglioramento o adeguamento 
sismico che portano un passaggio di almeno due 
Classi di Rischio Sismico

INTERVENTI DI MITIGAZIONE DEL 
RISCHIO SISMICO
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IL PROGETTO

Con la redazione del progetto vengono individuati da 

un tecnico professionista tutti gli interventi che 

possano rientrare nelle agevolazioni del 110%
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IL PROGETTO

• verifica del rispetto di tutti i requisiti per la detrazione

fiscale delle parti oggetto di modifica

• verifica del rispetto dei requisiti minimi (CAM) per i

materiali destinati all’isolamento energetico del

fabbricato
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IL PROGETTO

Viene redatto un computo metrico estimativo delle

opere previste dal progetto basato su determinati

prezzari per verificare se per la spesa siano rispettati i

costi massimi per tipologia di intervento
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I PREZZARI
(Allegato «A» art. 13 comma 13.1 lettera a) del Decreto requisiti)

I costi per tipologia di intervento devono risultare inferiori o
uguali ai prezzi medi delle opere compiute riportati
nei prezzari predisposti dalle regioni e dalle province autonome
territorialmente competenti, di concerto con le articolazioni
territoriali del Ministero delle infrastrutture e dei trasporti
relativi alla regione in cui è sito l'edificio oggetto dell'intervento.
In alternativa ai suddetti prezzari, il tecnico abilitato può riferirsi
ai prezzi riportati nelle guide sui "Prezzi informativi dell'edilizia"
edite dalla casa editrice DEI - Tipografia del Genio Civile
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nel caso in cui i prezzari non riportino le voci relative agli interventi,
o parte degli interventi da eseguire, il tecnico abilitato determina i
nuovi prezzi per tali interventi in maniera analitica, secondo un
procedimento che tenga conto di tutte le variabili che intervengono
nella definizione dell'importo stesso. […] La relazione firmata dal
tecnico abilitato per la definizione dei nuovi prezzi è allegata
all’asseverazione

I PREZZARI
(Allegato «A» art. 13 comma 13.1 lettera b) del Decreto requisiti)
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PRESENTAZIONE DELLA PRATICA EDILIZIA

A seconda degli interventi previsti sarà 
necessaria la presentazione di una 

PRATICA EDILIZIA
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PRESENTAZIONE DELLA PRATICA EDILIZIA

Attenzione ad eventuali vincoli sul fabbricato (c.d. 
gradi di protezione) che potrebbero limitare od 

addirittura vietare la realizzazione di cappotti termici, 
vincoli di zona (potrebbe essere richiesta la 

presentazione di un’autorizzazione paesaggistica) 
ecc….
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FINE LAVORI

Ad ultimazione di tutti gli interventi ricordarsi di
presentare, oltre alle pratiche per le agevolazioni fiscali,
anche la comunicazione di FINE LAVORI
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BUON 

PERCORSO…….

Il percorso da intraprendere non 

è facile… ma se ben condotto

darà certamente risultati

interessanti…




