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NOVITA'

La Legge di Bilancio 2026 (Legge 30 dicembre 2025, n. 199, art. 1, comma 22) ha confermato per
I'anno 2026 il regime transitorio introdotto dalla Legge di Bilancio 2025, prorogando le aliquote

maggiorate per gli interventi di

e recupero edilizio (art. 16-bis TUIR)
e riqualificazione energetica (art. 14, D.L. n. 63/2013)
¢ riduzione del rischio sismico (art. 16, comma 1-bis ss., D.L. n. 63/2013).

La scelta del legislatore di mantenere invariato il quadro normativo del 2025 consente una
necessaria stabilita per il settore edilizio, evitando il brusco décalage che si sarebbe verificato con
I'applicazione immediata della disciplina a regime (30% per tutte le unita immobiliari). Pertanto le
detrazioni edilizie per gli immobili delle imprese restano accessibili nel triennio 202572027, ma solo

con aliquote “ordinarie”:

e 36% fino al 31 dicembre 2026 e 30% per le spese sostenute nel 2027

¢ |amaggiorazione al 50% continua invece a essere riservata agli interventi
sull’abitazione principale delle persone fisiche, escludendo in pratica il mondo
imprenditoriale da ogni aliquota potenziata

CONDIZIONI PER ALIQUOTA MAGGIORATA
Due requisiti fondamentali:

1) Titolarita dell'immobile - Non basta abitare nell'immobile: &€ necessario essere titolari di un

diritto reale su di esso.

Rientrano in questa categoria i proprietari, compresi i nudi proprietari che pur non godendo
dell’immobile ne detengono la proprieta formale, i proprietari superficiari e i titolari di diritti reali di
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godimento quali usufrutto, uso e abitazione.

Sitratta di una stretta interpretazione della norma che lascia fuori dall’aliquota maggiorata
categorie di soggetti che pure sostengono materialmente la spesa: parliamo dei locatari che, pur
vivendo nell'immobile, pagano un canone di affitto e non hanno alcun diritto reale, dei comodatari
che utilizzano gratuitamente I'immobile altrui e persino dei familiari conviventi che non siano al
contempo titolari di diritti reali sull’'unita immobiliare.

Questi soggetti, pur potendo accedere alla detrazione, vedranno applicarsi I'aliquota ordinaria del
36%, la stessa prevista per le seconde case.

2)Destinazione dell'immobile - L'art. 10, comma 3-bis, del TUIR definisce I'abitazione principale
come l'unita immobiliare nella quale il contribuente titolare del diritto di proprieta o di altro diritto
reale, oppure i suoi familiari, dimorano abitualmente. La normativa fiscale riconosce come familiari
rilevanti il coniuge, i parenti fino al terzo grado e gli affini fino al secondo grado, secondo quanto
previsto dall’art. 5, comma 5, del TUIR. Questa precisazione assume particolare rilevanza in quanto
consente di estendere il beneficio anche a situazioni in cui 'immobile non € dimora del titolare
stesso, ma di un suo familiare convivente.

Momento di verifica dei requisiti

e Latitolarita dell'immobile deve sussistere gia al momento di inizio dei lavori. Questo
significa che, se un soggetto inizia i lavori quando € ancora locatario, anche se
successivamente acquistera I'immobile, potra fruire solo dell’aliquota ordinaria.

¢ Diversamente, la destinazione ad abitazione principale deve essere verificata al termine
dei lavori - Un contribuente che acquista un immobile con I'intenzione di adibirlo ad
abitazione principale puo legittimamente iniziare i lavori di ristrutturazione anche prima
di trasferirvi la residenza anagrafica, purché questo trasferimento avvenga entroiil
completamento dei lavori.

Requisiti aliquota 50%

Requisito Condizione ammessa Momento di verifica

Titolarita Proprieta o altro diritto reale (usufrutto, uso, abitazione) sull'unita Inizio lavori (o spesa se antecedente).
oggetto di intervento.

Destinazione Unita adibita ad abitazione principale ai sensi dell'art. 10, comma Termine lavori / periodo di utilizzo
3-bis, TUIR (dimora abituale del titolare o familiari). come abitazione principale.

Familiari Coniuge, parenti entro il 3° grado, affini entro il 27 grado che In concomitanza con la destinazione ad

rilevanti dimorano abitualmente nellimmobile. abitazione principale.

Soggetti esclusi dal 50%
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Soggetto Detrazione spettante Motivo dell’esclusione dal 50%
Locatari (inguilini) Solo aliquota ordinaria (es. 36%). Mancanza di diritto reale sull'immobile.
Comodatari Solo aliquota ordinaria. Detenzione personale senza diritto reale.
Familiari conviventi non titolari di Solo aliquota ordinaria. I diritto reale & in capo ad altro soggetto.
diritti reali
Residenti all'estero (AIRE) Solo 36% secondo Risposta A.d.E. n. Impossibilitd di qualificare limmobile come abitazione
273/2025 principale in Italia.

RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA

Prorogato il regime del 2025, senza introdurre modifiche strutturali. Per il 2026, la detrazione
spetta nella misura:

e 50% esclusivamente quando ricorrono congiuntamente i requisiti soggettivi e oggettivi,
ossia:

o contribuente sia titolare di un diritto di proprieta (compresa la nuda proprieta e la
proprieta superficiaria) o di un diritto reale di godimento sull’'unita immobiliare
(usufrutto, uso, abitazione);

o unita immobiliare adibita ad abitazione principale.

e 36% in tutti gli altri casi

[l limite massimo di spesa pari a 96.000 euro per unita immobiliare, con ripartizione della

detrazione in dieci quote annuali di pari importo.

Esclusione delle caldaie a combustibili fossili - E inoltre fondamentale ricordare che sono escluse
dal bonus casa le spese per la sostituzione degli impianti di climatizzazione invernale con caldaie

uniche alimentate a combustibili fossili, anche se I'intervento riguarda immobili residenziali.
ECOBONUS

Prorogato il regime del 2025, senza introdurre modifiche strutturali. Per il 2026, |a detrazione

spetta nella misura:

e 50% esclusivamente quando ricorrono congiuntamente i requisiti soggettivi e oggettivi,
ossia:

o contribuente sia titolare di un diritto di proprieta (compresa la nuda proprieta e la
proprieta superficiaria) o di un diritto reale di godimento sull’unita immobiliare
(usufrutto, uso, abitazione);

o unita immobiliare adibita ad abitazione principale.

e 36% in tutti gli altri casi

Il limite massimo di spesa varia a seconda della tipologia di intervento, con ripartizione della

detrazione in dieci quote annuali di pari importo.
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Esclusione delle caldaie a combustibili fossili - E inoltre fondamentale ricordare che sono escluse
dal bonus casa le spese per la sostituzione degli impianti di climatizzazione invernale con caldaie
uniche alimentate a combustibili fossili, anche se I'intervento riguarda immobili residenziali.

SISMABONUS
Prorogato
SISMABONUS

Prorogato il regime del 2025, senza introdurre modifiche strutturali. Per il 2026, |la detrazione
spetta nella misura:

¢ 50% esclusivamente quando ricorrono congiuntamente i requisiti soggettivi e oggettivi,
ossia:

o contribuente sia titolare di un diritto di proprieta (compresa la nuda proprieta e la
proprieta superficiaria) o di un diritto reale di godimento sull’unita immobiliare
(usufrutto, uso, abitazione);

o unita immobiliare adibita ad abitazione principale.

e 36% in tutti gli altri casi

Il tetto di spesa é fissato a 96mila euro. La detrazione va ripartita in 10 quote annuali di pari importo
per le spese sostenute a partire dal 1° gennaio 2024

Tabella riassuntivo sisma 2024/2025/2026

Lmitedi  Aliquota  Aliqueta

spesa 2024 2025/26
Interventi di adozione di misure antisismecha con particolars riguardo allesecuzions di opara par la messa in sicurezza statica, in 9E.000 B0% BO%36%
particokara sulle parti strutturali (zone sismicha 1, 2 3) aurg
Interventi antisismici da cul dariva una riduzions dal rischio sismico che determina il passoggio ad una classe di rischio inferiore 95.000 0% 50%/36%
aura
Intervanti antizismic da cui deriva una riduzions dal rischic sismico che determina il passoqgio o dus classi di fischio infaricra 9E.000 BU% 50%/36%
aurd
Interventi antizismici sulle parti comuni di edifici condominiall da cul deriva una riduzions del rischic sismico che datermina il 95.000 5% 50%/36%
passaggeo ad wuna classe di rischic inferiore auro
Intarventi ant@smic sulle part comuni di edificl condamaniall da cul deiva una fduziona dal rischio sigmeco cha datemrmina il 98.000 B5% 50%36%
passaggeo a dues classi difischio inferiors degli interventi deriva wnd fduzione del rischio sismico che detarmini il passoggic o una auro
classe di rischio inferione
Interventi antisismici madiante demolizions & ricostruzions di inter edificy, se dalla realizzazions degli intaneanti dariva una riduziona dal 98.000 5% 50%/36%
rischio sismico che determini il possoggio a una classe di fischio inferiora Bura
Interventi antiismici medionte demaolizions & ncoetruzicns di intan edificy se dalla realizzazions degl interanti derva una riduziona dal 95,000 BE% 50%/36%
fizchio sismico che determini il possaggic o dus classi di rischio inferior aura
Interventi comibinati antisismici e di riqualificazions enengstica effstiuati su parti cormuni di edifici condominiali che si travano nei 136.000 B5%/80% 50%/36%
Comuni ricadenti nells zone sismicha 1, 2 e 3 e finalizoti congiuntaments alla riduziona del rischio sismico e alla rigualificazions auro

anargatica (BO%, o | kvor datarminana | passoggio o una classe di rischio inferors; B5%, 28 o sagquito dagli interventi effettueti si
passa o due classi di rischio inferiori)

BONUS IMMORBILI

Prorogato per I'ultima volta sino al 31.12.2026
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Detrazione pari al 50% delle spese sostenute, su un tetto massimo di 5.000 euro per unita

immobiliare, da ripartire in dieci quote annuali.

Il beneficio & subordinato all’esecuzione di un intervento di ristrutturazione edilizia avviato non
oltre 'anno precedente a quello dell’acquisto dei beni.

Il bonus riguarda mobili nuovi e grandi elettrodomestici con specifici requisiti di classe energetica,
mentre restano esclusi porte, pavimentazioni, tende e complementi di arredo.

BONUS BARRIERE ARCHITETTONICHE
Non rifinanziato per il 2026
APPROFONDIMENTO - CALDAIE A CONDENSAZIONE

La legge di Bilancio 2025 ha stabilito che a partdalle agevolazioniescluse dalla agevolazioni fiscali
per gliinterventi edilizi le spese per gli interventi di sostituzione degli impianti di climatizzazione
invernale con caldaie uniche alimentate a combustibili fossili. Nella circolare 8/2025 I'Agenzia delle
Entrate chiarisce che sono escluse dalle detrazioni fiscali le caldaie a condensazione e i generatori
d’aria calda a condensazione, alimentati a combustibili fossili.

L’esclusione non si applica a:

® microcogeneratori, quand’anche siano alimentati da combustibili fossili;

e generatori a biomassa;

e pompe di calore ad assorbimento a gas, il cui bruciatore assolve a una diversa funzione,
considerato, altresi, I'elevato grado di rinnovabilita dell’energia fornita per la copertura
degli usi.

Possono continuare a beneficiare dell’agevolazione i sistemi ibridi costituiti da una pompa di calore
integrata con una caldaia a condensazione, assemblati in fabbrica ed espressamente concepiti dal
fabbricante per funzionare in abbinamento tra loro, cosi come disciplinati dal D.M. 6/08/2020.

SCHEMARIASSUNTIVO
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Bonus Massimale di Detrazione Detrazione Detrazione

spesa 2025 2026 2027

BONUS RISTRUTTURAZIONE 98.000 36% [ 50% 36% [ 50% 30% [ 36%
Preveds una detrazione fiscale in 10 anni per interventi di recupero del
patrimonio edilizio realizzati su parti comuni di edifici residenziall @ su singole
unita immobiliarn residenziol di qualsios: categoria catastale e relative
pertinenze.
BONUS MOBILI 5.000 B0% 50% NON
Prevede una detrazione fiscale in 10 anni per l'acquisto di mobili e grandi PREVISTO
elettrodomestici di classe energetica elevata, collegati a interventi di
recupero edilizio, finalizzati allarredo dellimmobile oggetlo di ristrutturazione.
ECOBONUS Mossimali diversi  36% [ 50% 36% [ 50% 30% / 36%
Prevede una detrazions fiscale in 10 anni per interventi di miglioramento a seconda dello
delretficienza energetica su tutli | Lipi di immobili (cappotto termico, pompe spacifico
di calore, caldaie, ete.) con particolare attenzione alladozione di tecnologie intervento
basote sulle fonti rinnovabili di energio.
SISMABONUS 98.000 36% [ 50% 36% [ 50% 30% [ 36%
Prevede una delraziona fiscale in 10 anni per interventi antisismici, con
particolare attenzione alla sicurezza statica degli edificy, inclusi quelli situati
nei centri storicL
SISMABONUS ACQUISTI 96.000 36% [ 50% 36% [ 50% 30% [ 36%
Prevede una detrazione fiscale in 10 anni a favore dell'acquirente di immobili
oggetlo di interventi per la riduzione del rischio sismico effeltuati da imprese
di costruzione o ristrutturazione immobiliare mediante demolizione e
ricostruzione di interi edifici effettuati nei Comuni che si trovanao in zone
classificate a “rischio sismico 1-2-37,
BONUS ACQUISTO IMMOBILI RISTRUTTURATI 96.000 36% [ 50% 36% [ 50% 30% [ 36%
Prevede una detrazione fiscale in 10 anni per l'acquisto di unitd abitative in
edifici ristrutturati da imprese di costruzions, ristrutturazions © cooperative
edilizis, che devono vendere o assegnare gli immobili entro 18 mesi dalla fine
dei lavori
BONUS ACQUISTO E COSTRUZIONE BOX PERTINENZIALI ©96.000 26% [ 50% 36% [ 50% 30% / 36%
Prevede una detrazione fiscale in 10 anni per l'acquisto © la realizozione di
box auto e posti auto pertinenzial
BONUS BARRIERE ARCHITETTONICHE Massimali diversi 75% NON PREVISTO NON
Preveds una detrozione fiscale in 10 anni per gli interventi finalizzati al Qa seconda dello PREVISTO
superamento o allabbattimento delle barriere architettoniche. spacifico

intervento
SUPERBONUS Massimali diversi B85% solo per lo aree NON
Prevede una detrazione fiscale in 10 anni per interventi di efficientamento a seconda dello solo sulle colpite do sisma © PREVISTO
energetico e adeguamento sismico specifico spese avviate determinate

intervento al 15 ottobre condazioni

2024

CONSIDERAZIONI FINALI

La Manovra 2026 conferma un’impostazione ormai consolidata: I'edilizia viene gestita attraverso
proroghe annuali, senza un disegno di medio-lungo periodo. | bonus edilizi sopravvivono, ma come
strumenti ordinari, con aliquote ridotte e con un sistema fondato esclusivamente sulla fruizione in
dichiarazione dei redditi.

Questo assetto incide direttamente sulla capacita di pianificare gli interventi, soprattutto nel
residenziale, dove la durata dei lavori, la complessita tecnica e la sostenibilita economica

richiederebbero certezze ben diverse rispetto a una scadenza annuale.
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