
 
 
 
 
 

Roma, 08/05/2023 
 
 

 
PROT. N. 39/DV/nm  Ai Presidenti AIC Convenzionate 

Alle Società di Servizi Convenzionate 

Ai Professionisti Convenzionati 

e p.c. Agli Incaricati CAF 

Circolare n. 39/2023 LORO SEDI 
 
 

Oggetto: Detrazioni Acquisto Immobili Ristrutturati 

Carissimi, 
Una delle detrazioni non sempre presa in considerazione dei contribuenti riguarda l’acquisto di unità 
residenziali ristrutturate. Il beneficio è previsto dall’art. 16 – bis, comma 3 del TUIR.  
 
La detrazione del 50 per cento spetta per gli interventi di restauro, risanamento conservativo e 
ristrutturazione edilizia, riguardanti interi fabbricati, eseguiti da imprese di costruzione o ristrutturazione 
immobiliare e da cooperative edilizie, che provvedano entro diciotto mesi dalla data del termine dei lavori 
alla successiva alienazione o assegnazione dell’immobile.  
 
La detrazione del 50 per cento, con un massimale di 96.000 euro, deve essere calcolata non sulla spesa 
sostenuta per l’acquisto dell’immobile, ma sul valore pari al 25 per cento del prezzo di acquisto come 
risultante dall’atto di compravendita.  
 
Dal 17 febbraio 2023 trovano applicazione le nuove limitazioni introdotte dal D.L. n. 11/2023. Con 
decorrenza da questa data non è più possibile fruire dell’agevolazione fiscale sotto forma di cessione del 
credito o sconto in fattura (ex art. 121 del D.L. n. 34/2020). Tale possibilità è prevista ancora nella sola 
ipotesi in cui l’impresa che ha realizzato gli interventi abbia fatto richiesta del titolo edilizio entro il 16 
febbraio 2023.  
 
Il prezzo su cui calcolare la detrazione comprende anche l’Iva, trattandosi di un onere a carico 
dell’acquirente a condizione, però, che non verifichi una duplicazione del beneficio fiscale. Deve poi 
considerarsi che qualora il contribuente abbia acquistato due unità immobiliari, lo stesso potrà fruire di due 
autonomi limiti di spesa.  
Per quanto riguarda il profilo soggettivo, può fruire della detrazione, oltre al proprietario, anche il nudo 
proprietario e ogni altro titolare di un diritto reale di godimento sull’immobile, quali il diritto d’uso, 
usufrutto o abitazione.  
Nel caso di acquisto di nuda proprietà e contestuale costituzione del diritto di usufrutto, è necessario 
effettuare il riparto della detrazione in proporzione al valore dei due diritti reali.  
Sono ammessi all’agevolazione anche gli interventi non effettuati direttamente dalle imprese di costruzione 
o ristrutturazione, ma quelli realizzati tramite imprese appaltatrici delle stesse. L’acquisto o l’assegnazione 
dell’unità abitativa deve avvenire entro 18 mesi dalla data del termine dei lavori. Inoltre, l’abitazione 



acquistata o assegnata deve far parte di un edificio sul quale sono stati eseguiti interventi di restauro e 
risanamento conservativo riguardanti l’intero immobile. Pertanto, il beneficio della detrazione spetta a 
condizione che gli interventi abbiano interessato l’intero fabbricato e non solo una parte di esso.  
 
Il massimale di spesa è cumulativo per l’unità immobiliare residenziale acquistata e le relative pertinenze. 
Ad esempio, se il contribuente ha acquisto l’abitazione e il posto auto, la base di calcolo è costituita dal 25 
per cento del prezzo complessivo, ma il massimale di spesa è unico ed ammonta complessivamente a 
96.000 euro.  
 
Al fine di beneficiare della detrazione non è necessario effettuare i pagamenti tramite bonifico parlante. Il 
contribuente deve essere in possesso dell’atto di acquisto, di assegnazione o del preliminare di vendita 
registrato, da cui risulti il rispetto delle condizioni di legge (l’osservanza dei termini di cui all’art. 16 – bis, 
comma 3 del TUIR).  
 
Se l’atto di compravendita non riporta la data di ultimazione dei lavori e non indica che si tratta di immobile 
facente parte di un fabbricato interamente ristrutturato, il contribuente dovrà richiedere all’impresa di 
costruzione o alla cooperativa edilizia una dichiarazione attestante le condizioni richieste per fruire della 
detrazione fiscale. 
 
La Direzione Nazionale resta a disposizione per ogni ulteriore chiarimento 


