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DPR 22 dicembre 1986, n. 917 - Art. 16-bis 
Detrazione delle spese per interventi di recupero del patrimonio edilizio e di 

riqualificazione energetica degli edifici

1. Dall'imposta lorda si detrae un importo pari al 36 per cento 
delle spese documentate, fino ad un ammontare complessivo 
delle stesse non superiore a 48.000 euro per unità 
immobiliare, sostenute ed effettivamente rimaste a carico dei 
contribuenti che possiedono o detengono, sulla base di un 
titolo idoneo, l'immobile sul quale sono effettuati gli interventi:
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Art. 16-bis TUIR – Legge 145/2019

Art. 16 DL 63/2013

Ferme restando le ulteriori disposizioni contenute nell'articolo 
16-bis del testo unico delle imposte sui redditi, di cui al D.P.R. 
22 dicembre 1986, n. 917, per le spese documentate, relative 
agli interventi indicati nel comma 1 del citato articolo 16-bis, 
spetta una detrazione dall'imposta lorda fino ad un ammontare 
complessivo delle stesse non superiore a 96.000 euro per 
unità immobiliare. La detrazione è pari al 50 per cento, per le 
spese sostenute dal 26 giugno 2012 al 31 dicembre 2019;



14/11/19 4Geom. Alberto BONINO

Limite di spesa

Euro 96.000

Per ogni singola Unità Immobiliare
(Sulla stessa U.I. per ogni singolo intervento con limite annuale)

Nessun limite al possesso di più Unità Immobliari
(tanti limiti di spesa quante sono le U.I. interessate)

Nessun vincolo di utilizzo
(residenza, locazione, comodato)

Le pertinenze seguono l’U.I. cui sono collegate

Singole U.I. e parti comuni hanno limiti di spesa separati
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Limite di spesa e “autonomia degli interventi”
(Circ. n° 17/E del 24/04/2015)

Interventi che consistano nella mera prosecuzione di interventi iniziati in 
anni precedenti:

“ai fini del computo del limite massimo delle spese ammesse a 
fruire della detrazione si tiene conto anche delle spese sostenute 
negli stessi anni”. 

Questo ulteriore vincolo non si applica agli interventi autonomi, ossia 
non di mera prosecuzione, fermo restando che per gli interventi 
autonomi effettuati nel medesimo anno deve essere rispettato il limite 
annuale di spesa ammissibile.
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Limite di spesa e “autonomia degli interventi”
(Circ. n° 17/E del 24/04/2015)

L’autonoma configurabilità dell’intervento è  subordinata ad 
elementi riscontrabili in via di fatto oltre che, ove richiesto, 
all’espletamento degli adempimenti amministrativi relativi 
all’attività edilizia, quali la denuncia di inizio attività ed il collaudo 
dell’opera o la dichiarazione di fine lavori.
L’intervento per essere considerato autonomamente detraibile, rispetto a 
quelli eseguiti in anni precedenti sulla medesima unità immobiliare, deve 
essere anche autonomamente certificato dalla documentazione richiesta 
dalla normativa vigente.

L’art. 16-bis del TUIR non prevede che debba trascorrere un periodo 
di tempo minimo tra i diversi interventi di recupero del patrimonio 
edilizio per poter beneficiare nuovamente della detrazione, nel rispetto 
dei limiti in precedenza indicati.
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Interventi ammessi: le tipologie edilizie

Sulle parti comuni:

Manutenzione ordinaria (art. 3 c. 1, lett. a) *
Manutenzione straordinaria (art. 3 c. 1, lett. b)

Restauro e risanamento conservativo (art. 3 c. 1, lett. c)

Ristrutturazione edilizia (art. 3 c. 1, lett. d)

* Sulle singole Unità Immobiliari non è agevolata la 
manutenzione ordinaria
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Art. 3 comma 1, lett. a) - manutenzione ordinaria

In questa categoria rientrano le opere di 
riparazione, rinnovamento e sostituzione 
delle finiture degli edifici e quelle necessarie 
ad integrare o mantenere in efficienza gli 
impianti tecnologici esistenti
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Norma UNI EN 1330 - manutenzione ordinaria

“combinazione di tutte le azioni tecniche, 
amministrative e gestionali, previste durante il 
ciclo di vita di un’entità, destinate a mantenerla 
o riportarla in uno stato in cui possa eseguire la 
funzione richiesta“.
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Giurisprudenza

La sentenza della Corte Costituzionale n. 238 
del 23 giugno 2000 ha sottolineato come 
l’essenza della manutenzione ordinaria sia 
quella di tutelare l’integrità della costruzione e la 
conservazione della sua funzionalità, senza 
alterare l’aspetto esteriore dell’edificio.
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Interventi di manutenzione ordinaria

Opere di rinnovamento e di sostituzione delle partiture 
interne

Opere necessarie a mantenere in efficienza e ad adeguare 
gli impianti tecnologici esistenti alle normali esigenze di 
esercizio.

Opere di riparazione, di rinnovamento e di sostituzione 
delle finiture esterne degli edifici purché ne siano 
conservati i caratteri originari

Opere di riparazione, di rinnovamento e di sostituzione delle 
finiture interne degli edifici
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Art. 3 comma 1, lett. b) - manutenzione straordinaria

In questa categoria rientrano le opere e le 
modifiche necessarie per rinnovare e sostituire 
parti anche strutturali degli edifici, nonché per 
realizzare ed integrare i servizi igienico-sanitari e 
tecnologici, sempre che non alterino la 
volumetria complessiva dell'edificio e non 
comportino modifiche delle destinazioni di uso.
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Art. 3 comma 1, lett. b) - manutenzione straordinaria

Nell'ambito degli interventi di manutenzione straordinaria 
sono ricompresi anche quelli consistenti nel 
frazionamento o accorpamento delle unità immobiliari 
con esecuzione di opere anche se comportanti la 
variazione delle superfici delle singole unità immobiliari 
nonché del carico urbanistico purché non sia modificata 
la volumetria complessiva degli edifici e si mantenga 
l'originaria destinazione d'uso;

La nozione di manutenzione straordinaria richiede, 
quali connotazioni imprescindibili, che l’intervento 

non alteri:
La volumetria complessiva dell’edificio;
La destinazione d’uso;



14/11/19 14
Geom. Alberto BONINO

Manutenzione straordinaria

Interventi finalizzati al risparmio energetico

Caratteristica della manutenzione straordinaria è la 
sostituzione con innovazione e/o modifica delle parti anche 
strutturali, attraverso opere di rifacimento radicale

Opere esterne degli edifici

Opere interne degli edifici

Frazionamento o accorpamento di unità immobiliari nell'ambito 
della stessa destinazione d'uso

(Comma aggiunto dal D.L. 12 settembre 2014 n° 133)

Interventi finalizzati al risparmio energeticoInterventi finalizzati al risparmio energetico
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Art. 3 comma 1, lett. c) 
Interventi di restauro e risanamento conservativo

In questa categoria rientrano le opere rivolte a 
conservare l'edificio o l'unità immobiliare e 
ad assicurarne la funzionalità mediante un 
insieme sistematico di opere che ne 
consentano destinazioni d'uso con esse 
compatibili.
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RESTAURO

cioè quelli finalizzati al 
recupero igienico, funzionale 

e statico dell'edificio, e 
possono essere compiuti 

quindi anche sulle strutture e 
sull'impianto planimetrico

Interventi mirati al recupero, 
alla  conservazione e alla  

valorizzazione di edifici con 
particolare riferimento al loro 
valore storico, architettonico 

ed ambientale

RISANAMENTO 
CONSERVATIVO

Art. 3 comma 1, lett. c)
Interventi di restauro e risanamento conservativo
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Restauro e risanamento conservativo

Interventi finalizzati al risparmio energetico

Opere rivolte a conservare l'edificio o l'unità immobiliare e ad assicurarne 
la funzionalità mediante un insieme sistematico di opere che ne 
consentano destinazioni d'uso con esse compatibili

Eliminazione e prevenzione di situazioni di degrado

Realizzazione di impianti o servizi igienici in edifici che 
ne sono sprovvisti

Adeguamento delle altezze dei solai nel rispetto delle 
volumetrie esistenti

Interventi finalizzati al risparmio energeticoAccorpamenti o frazionamenti di U.I. con cambio di 
destinazione d'uso se compatibili con l'edificio e 

conforme alle prescrizioni urbanistiche
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Interventi di ristrutturazione edilizia

In questa categoria rientrano gli interventi 
rivolti a trasformare gli organismi edilizi 
mediante un insieme sistematico di opere 
che possono portare ad un organismo 
edilizio in tutto o in parte diverso dal 
precedente
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Ristrutturazione edilizia

La demolizione e la ricostruzione nel rispetto della cubatura ma 
non anche della sagoma, tranne i casi di edifici vincolati ai sensi 

del D.Lgs. 22.01.2004, n. 42 

La modifica delle facciate

La realizzazione di un balcone o di una veranda

L’apertura di nuove porte e finestre

I piccoli ampliamenti per adeguamenti tecnici funzionali
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Edilizia libera
DPR 380/01, art. 6 comma 1 modificato dal D.Lgs 25 novembre 2016 n° 222:

1. Fatte salve le prescrizioni degli strumenti urbanistici comunali, 
…… i seguenti interventi sono eseguiti senza alcun titolo 
abilitativo:

a) Gli interventi di manutenzione ordinaria di cui all'art. 3, comma 1, 
lett. a)

a-bis) gli interventi di installazione delle pompe di calore aria-aria di 
potenza termica utile nominale inferiore a 12 Kw

b) gli interventi volti all’eliminazione di barriere architettoniche che 
non comportino la realizzazione di ascensori esterni, ovvero di 

manufatti che alterino la sagoma dell’edificio;
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Edilizia libera
DPR 380/01, art. 6 comma 1:

 ……segue:

c) le opere temporanee per attività di ricerca nel sottosuolo che 
abbiano carattere geognostico, ad esclusione di attività di ricerca di 
idrocarburi, e che siano eseguite in aree esterne al centro edificato;

d) …..

e-bis) le opere dirette a soddisfare obiettive esigenze contingenti e 
temporanee e ad essere immediatamente rimosse al cessare della 
necessità e, comunque, entro un termine non superiore a novanta 
giorni, previa comunicazione di avvio lavori all’amministrazione 
comunale;

e) …..
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Edilizia libera
DPR 380/01, art. 6 comma 1:

 ……segue:

e-ter) le opere di pavimentazione e di finitura di spazi esterni, anche 
per aree di sosta, che siano contenute entro l’indice di permeabilita’, ove 
stabilito dallo strumento urbanistico comunale, ivi compresa la 
realizzazione di intercapedini interamente interrate e non accessibili, 
vasche di raccolta delle acque, locali tombati;

e-quater) i pannelli solari, fotovoltaici, a servizio degli edifici, da 
realizzare al di fuori della zona A) di cui al decreto del Ministro per  lavori 
pubblici 2 aprile 1968, n. 1444;

e-quinquies) le aree ludiche senza fini di lucro e gli elementi di 
arredo delle aree pertinenziali degli edifici.
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Edilizia libera
DM 7 aprile 2018
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Circolare A.E. n° 3 del 26/02/2016
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1. Gli interventi non riconducibili all’elenco 
di cui agli articoli 6, 10 e 22, sono realizzabili 
previa comunicazione, anche per via 
telematica, dell’inizio dei lavori da parte 
dell’interessato all’amministrazione 
competente, fatte salve …........

Interventi subordinati a C.I.L.A.
Art. 6-bis (aggiunto dal D.Lgs 25 novembre 2016 n° 222): 
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C.I.L.A.

Interventi di manutenzione straordinaria 
(no strutturali)

Modifiche interne di carattere edilizio 
sulla superficie coperta e le modifiche 
della destinazione d'uso dei locali adibiti 
ad esercizio d'impresa

(no strutturali)

Interventi di restauro e risanamento 
conservativo (no strutturali)
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Interventi subordinati a S.C.I.A.
art. 22 DPR 380/01 comma 1 modificato dal D.Lgs 25 novembre 2016 n° 222

a)  gli interventi di manutenzione straordinaria di cui all'articolo 3, 
comma 1, lettera  b), qualora riguardino le parti strutturali dell'edificio

b) gli interventi di restauro e di risanamento conservativo di cui 
all'articolo 3, comma 1, lettera c), qualora riguardino le parti strutturali 
dell'edificio; 

c)  gli interventi di ristrutturazione edilizia di cui all'articolo 3, 
comma 1, lettera  d), diversi da quelli indicati nell'articolo 10, comma 1, 
lettera c);
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Interventi subordinati a S.C.I.A. in 
alternativa al P.C.

art. 23 DPR 380/01 comma 01
(aggiunto dal D.Lgs 25 novembre 2016 n° 222)

a) gli interventi di ristrutturazione di cui all'articolo 10, comma 1, 
lettera c);

b) gli interventi di nuova costruzione o di ristrutturazione 
urbanistica qualora siano disciplinati da piani  attuativi  comunque 
denominati, ….......

c) gli interventi di nuova costruzione qualora siano in  diretta 
esecuzione di strumenti urbanistici generali  recanti precise disposizioni 
plano-volumetriche.
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Interventi ammessi: la nuova costruzione

Gli interventi devono essere eseguiti su edifici esistenti e 
non devono realizzare una nuova costruzione
(circolare n° 121/1998, paragrafo 4)

Fanno eccezione gli interventi relativi a parcheggi 
pertinenziali nonché quelli di demolizione e “fedele 
ricostruzione” (ora demolizione e ricostruzione a pari volume), 
sempre che dal titolo abilitativo risulti che rientrano 
nella categoria della ristrutturazione edilizia
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Interventi ammessi a prescindere 
dalla tipologia edilizia
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Interventi ammessi a prescindere dalla tipologia edilizia

TUIR - Art. 16/bis, lett. c)
Lavori necessari alla ricostruzione o al ripristino dell'immobile 
danneggiato a seguito di eventi calamitosi, a condizione che sia 
stato dichiarato lo stato di emergenza.

La norma non vincola alla destinazione residenziale

TUIR - Art. 16/bis, lett. d)
Lavori necessari relativi alla realizzazione di autorimesse o posti 
auto pertinenziali anche a proprietà comune.

Purché esista o venga creato il vincolo di pertinenzialità con 
l’immobile abitativo



14/11/19 35
Geom. Alberto BONINO

Interventi ammessi a prescindere dalla tipologia edilizia

TUIR - Art. 16/bis, lett. e)

Lavori finalizzati alla eliminazione delle barriere architettoniche, 
su singole unità immobiliari e su parti comuni,  aventi ad oggetto 
ascensori e montacarichi

...anche se non ci sono disabili
Se il beneficiario è disabile, la detrazione non è cumulabile con 

quella del 19%  su spese mediche

Lavori finalizzati a favorire la mobilità interna ed esterna 
all'abitazione per le persone portatrici di handicap in situazione di 
gravità, ai sensi dell'articolo 3, comma 3, della legge 5 febbraio 
1992, n. 104.
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Interventi ammessi a prescindere dalla tipologia edilizia

TUIR - Art. 16/bis, lett. f)

Lavori relativi all'adozione di misure finalizzate a prevenire il 
rischio del compimento di atti illeciti da parte di terzi;

Non comprende i contratti di vigilanza

TUIR - Art. 16/bis, lett. g)

Interventi relativi alla realizzazione di opere finalizzate alla 
cablatura degli edifici 

Devono interconnettere tutte le unità
(es. contabilizzazione del calore, teleriscaldamento, assistenza sanitaria, 

antenna comune, ecc…)

Interventi finalizzati al contenimento dell'inquinamento acustico.
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Interventi ammessi a prescindere dalla tipologia edilizia

TUIR - Art. 16/bis, lett. h)

Opere finalizzate al conseguimento di risparmi energetici con 
particolare riguardo all'installazione di impianti basati sull'impiego 
delle fonti rinnovabili di energia. Le predette opere possono 
essere realizzate anche in assenza di opere edilizie propriamente 
dette, acquisendo idonea documentazione attestante il 
conseguimento di risparmi energetici in applicazione della 
normativa vigente in materia

Compreso fotovoltaico, termoregolazione e contabilizzazione 
dell’energia
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Interventi ammessi a prescindere dalla tipologia edilizia

TUIR - Art. 16/bis, lett. h)

Interventi relativi all'adozione di misure antisismiche con 
particolare riguardo all'esecuzione di opere per la messa in 
sicurezza statica, in particolare sulle parti strutturali

Compresa la redazione della documentazione obbligatoria 
atta a comprovare la sicurezza statica del patrimonio edilizio

TUIR - Art. 16/bis, lett. i)

Interventi per la bonifica dall'amianto e opere volte ad evitare gli 
infortuni domestici.
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Interventi ammessi a prescindere dalla tipologia edilizia

TUIR - Art. 16/bis, comma 3

La detrazione spetta anche nel caso di interventi di restauro e 
risanamento conservativo e di ristrutturazione edilizia (art. 3, 
comma 1, lett. c) e d) DPR 380/01), riguardanti interi fabbricati, 
eseguiti da imprese di costruzione o ristrutturazione immobiliare e 
da cooperative edilizie, che provvedano entro diciotto mesi 
dalla data di termine dei lavori alla successiva alienazione o 
assegnazione dell'immobile.
La detrazione spetta all’acquirente sul 25 per cento del prezzo 
dell'unità immobiliare risultante nell'atto pubblico di 
compravendita



14/11/19 40
Geom. Alberto BONINO

Interventi ammessi a prescindere dalla tipologia edilizia

TUIR - Art. 16/bis, comma 2

Sono altresì detraibili le spese di progettazione e per prestazioni 
professionali connesse all'esecuzione delle opere edilizie e quelle 
per la messa a norma degli edifici ai sensi della legislazione 
vigente in materia

Altre spese detraibili:
IVA;
Oneri di Urbanizzazione;
Diritti;
Tasse (es. occupazione suolo pubblico)

Non sono detraibili le spese di trasloco e custodia dei mobili



14/11/19 41
Geom. Alberto BONINO

Opere irregolari sotto il profilo urbanistico/edilizio

Opere edilizie non rientranti 
nella corretta categoria di 

intervento per le quali sarebbe 
necessario un titolo abilitativo 
diverso ovvero opere difformi 

dal titolo ma conformi alle 
norme urbanistiche e quindi 

sanabili

NON sono causa di 
decadenza se sanate

Opere edilizie difformi dal 
titolo abilitativo ed in contrasto 

con le norme urbanistiche

Sono causa di 
decadenza
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Documentazione da conservare

DM  18 febbraio 1998, n. 41 – Provv. AE 2 novembre 2011 n° 149646

Abilitazioni amministrative richieste (pratiche edilizie) oppure, 
nel caso in cui la normativa non le preveda, dichiarazione 
sostitutiva dell’atto di notorietà, in cui sia indicata la data di 
inizio dei lavori ed attestata la circostanza che gli interventi di 
ristrutturazione edilizia posti in essere rientrano tra quelli 
agevolabili, pure se i medesimi non necessitano di alcun titolo 
abilitativo;

Ricevute di pagamento IMU;

Delibera assembleare di approvazione dell’esecuzione dei 
lavori, per gli interventi riguardanti parti comuni di edifici 
residenziali, e tabella millesimale di ripartizione delle spese.
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Documentazione da conservare: certificazione 
dell’amministratore

Circolare n° 19/E del 1^ giugno 2012

In luogo della documentazione sopraccitata, il 
condomino può conservare la certificazione 
dell’amministratore del condominio che attesti:

di aver adempiuto a tutti gli obblighi previsti ai fini della 
detrazione;

di essere in possesso della documentazione originale;

la somma di cui il contribuente può tenere conto ai fini 
della detrazione;
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Documentazione da conservare

DM  18 febbraio 1998, n. 41 – Provv. AE 2 novembre 2011 n° 149646

In caso di lavori effettuati dal detentore dell’immobile, se 
diverso dai familiari conviventi, dichiarazione di consenso del 
possessore all'esecuzione dei lavori;

Comunicazione preventiva indicante la data di inizio dei lavori 
all’A.S.L., qualora la stessa sia obbligatoria secondo le vigenti 
disposizioni in materia di sicurezza dei cantieri;

Fatture e ricevute fiscali comprovanti le spese effettivamente 
sostenute;

Ricevute dei bonifici di pagamento;
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Grazie per l’attenzione
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