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Circolare n. 31/2024                                       LORO SEDI  

 

Oggetto: Limite detrazione eco bonus – rilevano le unità che compongono 
l’edificio 

Carissimi,  

L’Agenzia delle Entrate con la risposta ad interpello n.51/2024 ha chiarito che ai fini della determinazione 
del limite massimo di detrazione spettante per l’ecobonus occorre considerate le unità immobiliari di cui si 
compone l'edificio oggetto degli interventi agevolabili.  
 
L’istanza è stata presentata da una società proprietaria di due gallerie commerciali, composte da diverse 
unità immobiliari riscaldate, che sono state oggetto di interventi di riqualificazione energetica rientranti 
nell'ambito dell'Ecobonus (realizzazione di un impianto centralizzato e rifacimento manto di copertura). Le 
spese sostenute per tali interventi non sono oggetto di successivo riaddebito ai locatori degli spazi delle 
rispettive gallerie commerciali ma sono integralmente sopportate dalla stessa Società, quale investimento 
su immobili di proprietà. Il dubbio sollevato dalla società riguarda il calcolo del limite di detrazione 
ammissibile.  
 
L’Agenzia, dopo aver riepilogato quanto previsto dall’articolo 1 commi da 344 a 349 della Legge n. 
296/2006, detrazione attualmente disciplinata dall’ evidenzia che:  

 per gli interventi sull'involucro (opaco e trasparente) di edifici esistenti, è prevista una detrazione di 
imposta pari al 65 per cento delle spese sostenute, nel limite di euro 60.000 per ciascun immobile; 

 per gli interventi di sostituzione di impianti di climatizzazione invernale, il limite massimo di spesa è 
di euro 30.000 per ciascun immobile e per le spese sostenute a partire dal 1° gennaio 2018, la 
detrazione fiscale spetta con percentuali diverse in base alle caratteristiche tecniche degli impianti 
installati. 

La Circolare n. 17/2023 ha confermato che possono fruire dell’agevolazione e i soggetti, residenti e non 
residenti, titolari di qualsiasi tipologia di reddito. Nello specifico, per i soggetti titolari di reddito d’impresa 
che effettuano gli interventi su immobili da essi posseduti o detenuti, la Risoluzione n. 34/2020 ha chiarito 
che le detrazioni in materia di riqualificazione energetica spettano a prescindere dalla qualificazione di 



detti immobili come strumentali, beni merce o patrimoniali.  
 
Inoltre, per fruire dell'agevolazione gli edifici devono possedere determinate caratteristiche tecniche e, in 
particolare, devono essere dotati di impianto di riscaldamento, funzionante o riattivabile con un intervento 
di manutenzione, anche straordinaria.  
 
Con riguardo agli interventi di risparmio energetico, di cui all’articolo 1 commi da 344 a 347 legge n. 
296/2006, la Circolare n.36/2007 ha chiarito che “il limite massimo di detrazione deve intendersi riferito 
all'unità immobiliare oggetto dell'intervento e andrà suddiviso tra i soggetti detentori o possessori 
dell'immobile che partecipano alla spesa, in ragione dell'onere da ciascuno effettivamente sostenuto. 
Anche per gli interventi condominiali l'ammontare massimo di detrazione deve intendersi riferito a 
ciascuna delle unità immobiliari che compongono l'edificio tranne nella ipotesi di cui al comma 344 [...], in 
cui l'intervento di riqualificazione energetica si riferisce all'intero edificio e non a parti di edificio”.  
 
In ultimo, nella Circolare n. 17/2023 l’Agenzia ha ribadito che i chiarimenti forniti in relazione alla 
detrazione spettante per gli interventi di recupero del patrimonio edilizio, attualmente disciplinata 
dall'articolo 16 del DL n. 63/2013, effettuati sulle parti comuni di edifici sono riferibili, in via generale, 
anche alla detrazione per interventi di riqualificazione energetica di cui all'articolo 14 del medesimo DL. 
Pertanto, la locuzione “parti comuni di edificio residenziale” va considerata in senso oggettivo e non 
soggettivo e va riferita, quindi, alle parti comuni a più unità immobiliari e non alle parti comuni a più 
possessori. Di conseguenza, per determinare il limite massimo di detrazione spettante occorre considerate 
le unità immobiliari di cui si compone l'edificio oggetto degli interventi agevolabili. 
 
La Direzione Nazionale resta a disposizione per ogni ulteriore chiarimento 


