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Introduzione  
A cura del dott. Silvio Nobis 

 

Nel contesto sempre più complesso e dinamico del setore edilizio, la comprensione e l'accesso ai vari 

bonus e agevolazioni rappresentano un elemento cruciale per professionis� e operatori del setore. 

Questo quaderno di approfondimento si propone di offrire una panoramica chiara e detagliata dei 

principali incen�vi, tra cui il Superbonus, l'Ecobonus, il Sismabonus, il Bonus Casa, il Bonus Mobili. 

 

Atraverso un'analisi approfondita di ciascun incen�vo, verranno esplorate le modalità di accesso, i 

requisi� di ammissibilità e le implicazioni pra�che per i professionis� edili. Inoltre, saranno trata� gli 

aspe� derivan� dalla cessione degli immobili oggeto di c.d. Superbonus, gli aspe� rela�vi alla 

responsabilità solidale, con riferimento alla sentenza 3108/2024 della Corte di Cassazione, e 

l'importanza delle "Comfort leter" nelle cessioni dei credi� derivan� da bonus edilizi. 

 

Questo quaderno si propone di essere un prezioso strumento per gli operatori del setore e per 

chiunque desideri comprendere meglio le dinamiche e le opportunità legate ai vantaggi fiscali offer� 

dagli interven� edilizi. 

  



Superbonus 2024 
A cura del dott. Silvio Nobis 

 

Con la nuova Legge di Bilancio si dice addio defini�vamente all’aliquota del 110% e al Superbonus in 

genere per le unifamiliari, quest’ul�mo scaduto defini�vamente il 31/12/2023 e non più prorogato 

neanche con un’aliquota inferiore. 

Il DL 212/2023, noto anche come DL Superbonus, si concentra sui can�eri in corso, riconoscendo la 

detrazione completa al 110% per quelli realizza� e assevera� al 31 dicembre 2023. Per tu� gli altri, 

invece, si fa riferimento alla legislazione vigente, con riduzione delle aliquote al 70% per le spese 

sostenute entro il 31/12/2024 e al 65% per le spese sostenute dal 01/01/2025 al 31/12/2025. 

Uniche eccezioni riguardano i citadini con reddito inferiore a 15.000, per cui si proroga il Superbonus 

110% fino a otobre 2024, purché si sia raggiunto uno stato avanzamento lavori del 60% al 31 dicembre 

scorso. 

Tra le novità più rilevan� c’è la misura di salvaguardia per riconoscere il credito d’imposta in misura 

più alta per i lavori realizza� e assevera� entro il 31 dicembre 2023. Vengono in altre parole escluse 

le azioni di recupero in caso di mancata ul�mazione degli interven�. 

L’agevolazione viene riconosciuta in forma piena anche nel caso in cui non venga realizzato il doppio 

salto di classe energe�ca, previsto tra i requisi� per l’accesso al superbonus. 

 

Superbonus 2024: chi può ancora scegliere la cessione del credito 

Il decreto 11/2023, il cosiddeto decreto Cessioni, ha previsto il divieto generalizzato all’u�lizzo della 

cessione del credito e dello sconto in fatura per gli interven� rela�vi al superbonus e agli altri bonus 

edilizi. 

Eccezioni alla regola sono state previste nel corso dell’iter parlamentare della legge di conversione, e 

riguardano i seguen� sogge�: 

• en� del Terzo setore, ONLUS e coopera�ve; 

• edilizia popolare, IACP; 

• sismabonus cratere. 

 

Potranno con�nuare ad u�lizzare la cessione del credito solo i sogge� che realizzano interven� 

compresi in piani di recupero di patrimoni edilizi o riqualificazione urbana e per le quali sia stato 

richiesto il �tolo abilita�vo prima del 30 dicembre scorso. 

Oltre ai sogge� prima indica� potranno quindi con�nuare a u�lizzare la cessione del credito gli 

interven� per i quali era già stata presentata la CILA, comunicazione di inizio lavori asseverata, prima 

del 17 febbraio 2023. 

https://www.informazionefiscale.it/superbonus-scadenze-nuove-regole-novita-decreto-Cessioni


Con Nota prot. 2024/53159 Il Diretore dell’Agenzia delle entrate ha prorogato il termine per l’invio 

delle comunicazioni delle opzioni di cui all’art. 121 del decreto-legge n. 34 del 2020. Pertanto, 

rela�vamente alle detrazioni riferite alle spese sostenute nel 2023, nonché per le rate residue non 

fruite delle detrazioni riferite alle spese sostenute nel 2020, 2021 e 2022, le comunicazioni sono 

prorogate dal 16 marzo al 4 aprile 2024. 

  



Ecobonus  
A cura del dott. Domenico Barone 
 

L'Ecobonus rappresenta un'agevolazione regolata dall'ar�colo 14 del D.L. 63/2013, consistente in una 

detrazione fiscale applicabile alle persone fisiche (Irpef) o alle società (Ires). Tale agevolazione è 

des�nata agli interven� edilizi finalizza� alla riqualificazione energe�ca degli immobili preesisten�. 

Possono beneficiare della detrazione i sogge�, residen� o non residen�, �tolari di reddito di qualsiasi 

natura e che possiedono, in qualsiasi forma, l'immobile oggeto dell'intervento. In par�colare, hanno 

dirito alla detrazione: il proprietario, il nudo proprietario, il �tolare di un dirito reale di godimento (es. 

usufruto, uso, abitazione o superficie), il comodatario, il locatario, i soci di coopera�ve a proprietà 

divisa e indivisa, il familiare convivente del possessore o del detentore dell’immobile, il coniuge 

separato assegnatario dell’immobile, il convivente more uxorio, il promissario acquirente. 

In seguito all'entrata in vigore del Decreto Ministeriale del 6 agosto 2020 sui "Requisi� tecnici", gli 

interven� ammissibili all'Ecobonus devono rispetare sia il limite massimo complessivo di spesa che i 

massimali unitari di costo, se avvia� dopo il 6 otobre 2020. Per gli interven� con richiesta di �tolo 

edilizio presentata dopo il 15 aprile 2022, il massimale specifico è stabilito dal decreto del Ministro 

della Transizione Ecologica del 14 febbraio 2022, escludendo l'IVA, le prestazioni professionali, le opere 

di installazione e la manodopera necessaria per la messa in opera dei beni. 

Le modalità di pagamento variano a seconda del soggeto �tolare o non �tolare di reddito d'impresa. 

Per i sogge� non �tolari di reddito d'impresa, è obbligatorio effetuare i pagamen� tramite bonifico 

bancario o postale (bonifico parlante), includendo tu� i detagli necessari, quali la causale del 

versamento, i codici fiscali del beneficiario della detrazione e del beneficiario del bonifico, nonché il 

numero e la data della fatura a cui il bonifico si riferisce. Mentre i sogge� �tolari di reddito d'impresa 

sono esonera� dall'obbligo di effetuare il pagamento tramite bonifico bancario o postale. 

Per poter usufruire dell'agevolazione, è necessario trasmetere all'Enea i da� rela�vi agli interven� 

effetua� entro 90 giorni dalla loro realizzazione. L'omissione di tale comunicazione può comportare la 

decadenza dal dirito alla detrazione fiscale, anche se è possibile richiederne la regolarizzazione 

mediante remissione in bonis. 

L’Ecobonus si o�ene indicando le spese sostenute nella dichiarazione dei reddi�. La detrazione deve 

essere ripar�ta tra tu� i sogge� che hanno sostenuto la spesa. 

  



Sismabonus 
A cura del dott. Luigi Vassallo 

 

Il bonus riguarda tu� gli immobili di �po abita�vo (anche seconde case) e quelli produ�vi. Gli immobili 

devono ricadere nelle zone sismiche 1, 2 e 3. 

Il massimale su cui calcolare la detrazione è di Euro 96.000 per ogni unità immobiliare, già comprensiva 

dell’eventuale bonus “ristruturazione”; può invece essere cumulato con i massimali del cosiddeto 

ecobonus. 

Se invece si opera su edifici condominiali, e quindi sulle par� comuni, il massimale di Euro 96.000 dovrà 

essere mol�plicato per il numero di unità che compongono l’immobile. 

La res�tuzione del beneficio fiscale avviene in cinque anni. Gli interven� ammissibili sono quelli elenca� 

all’ar�colo 16-bis, comma 1, letera i), del testo unico di cui al Dpr 917/1986, «detrazione delle spese 

per interven� di recupero del patrimonio edilizio e di riqualificazione energe�ca degli edifici». Nella 

fa�specie interven� rela�vi all’adozione di misure an�sismiche, con par�colare riguardo all’esecuzione 

di opere per la messa in sicurezza sta�ca, in par�colare sulle par� struturali. 

 

50% - per interven� struturali senza miglioramento delle classi di rischio sismico;  

70% per interven� che riducano di una classe di rischio dell’immobile; 

80% per interven� che riducano di due o più classi di rischio dell’immobile; 

75% per interven� su par� comuni di edifici condominiali che riducano di una classe di rischio 

dell’immobile; 

85% per interven� su par� comuni di edifici condominiali che riducano di due o più classi di rischio 

dell’immobile. 

  



Bonus casa 
A cura del dott. Rocco Noviello 

 

La detrazione IRPEF del 36% speta per le spese effetuate per determina� interven� di recupero 

edilizio fino ad un ammontare complessivo non superiore a Euro 48.000 per ogni unità immobiliare. 

Deta agevolazione è elevata al 50% fino ad un massimo di Euro 96.000 di spesa per le spese sostenute 

fino al 31.12.2024. 

La detrazione è prevista per le spese effetuate su ogni singola unità immobiliare residenziale.  

Chi può beneficiare della detrazione: 

- i sogge� IRPEF residen� e non residen� in Italia, ivi comprese le società di persone (società 

semplici, società in nome colle�vo, società in accomandita semplice ed en� ad esse 

equipara�), le imprese familiari, gli imprenditori individuali, per gli immobili non rientran� fra 

i beni strumentali o merce; 

- i soci di coopera�ve a proprietà divisa, assegnatari di alloggi, anche se non ancora �tolari di 

mutuo individuale; 

- i soci di coopera�ve a proprietà indivisa. 

Inoltre, è necessario che i sogge� abbiano i seguen� requisi�: 

- possedere l'immobile residenziale sito in Italia, oggeto dell'intervento di recupero edilizio e in 

relazione al quale hanno sostenuto le rela�ve spese, in base ai seguen� �toli: piena proprietà; 

nuda proprietà; altri diri� reali, quali l'uso (art. 1021 c.c.), l'usufruto (art. 981 c.c.), 

l'abitazione (art. 1022 c.c.) o la superficie (art. 952 c.c.); 

- ovvero detenerlo in base ai seguen� �toli: locazione (art. 1571 c.c.); comodato (art. 1803 c.c.); 

- ovvero ancora versare in una delle seguen� condizioni: essere familiare convivente con il 

possessore intestatario dell'immobile o convivente more uxorio che sos�ene le spese di 

recupero del patrimonio edilizio; essere futuro acquirente dell'immobile (circ. Agenzia delle 

Entrate 31.5.2019 n. 13). 

 

Interven� ammessi 

L’elenco puntuale degli interven� per i quali è possibile beneficiare della detrazione in parola è 

contenuto nell’art. 16-bis del DPR 917/1986, risulta u�le considerare che prassi consolidata assorbe gli 

interven� di manutenzione ordinaria in quella di manutenzione straordinaria e quindi agevolabile 

quando servono per il completamento dell’intervento edilizio nel suo insieme. 

- Interven� di manutenzione straordinaria, ristruturazione edilizia, restauro e risanamento 

conserva�vo, qualora siano effetua� sulle singole unità immobiliari residenziali di qualsiasi 



categoria catastale, anche rurali, e sulle loro per�nenze, oltre che sulle par� comuni di edifici 

residenziali; 

- Interven� di manutenzione ordinaria sulle par� comuni di edifici residenziali; 

- Interven� necessari alla ricostruzione o al ripris�no dell'immobile danneggiato a seguito di 

even� calamitosi, ancorché non rientran� nelle preceden� �pologie di interven�, sempreché 

sia stato dichiarato lo stato di emergenza, anche anteriormente alla data di entrata in vigore 

della presente disposizione; 

- Interven� rela�vi alla realizzazione di autorimesse o box auto per�nenziali anche a proprietà 

comune; 

- Interven� finalizza� alla eliminazione delle barriere architetoniche, aven� ad oggeto 

ascensori e montacarichi, alla realizzazione di ogni strumento che, atraverso la comunicazione, 

la robo�ca e ogni altro mezzo di tecnologia più avanzata, sia adato a favorire la mobilità interna 

ed esterna all'abitazione per le persone portatrici di handicap in situazione di gravità, ai sensi 

dell'art. 3 co. 3 della L. 104/92; 

- Interven� rela�vi all'adozione di misure finalizzate a prevenire il rischio del compimento di a� 

illeci� da parte di terzi; 

- Interven� rela�vi alla realizzazione di opere finalizzate alla cablatura degli edifici, al 

contenimento dell'inquinamento acus�co; 

- Interven� rela�vi alla realizzazione di opere finalizzate al conseguimento di risparmi energe�ci 

con par�colare riguardo all'installazione di impian� basa� sull'impiego delle fon� rinnovabili di 

energia. Le predete opere possono essere realizzate anche in assenza di opere edilizie 

propriamente dete, acquisendo idonea documentazione atestante il conseguimento di 

risparmi energe�ci in applicazione della norma�va vigente in materia; 

- Interven� rela�vi all'adozione di misure an�sismiche con par�colare riguardo all'esecuzione di 

opere per la messa in sicurezza sta�ca, in par�colare sulle par� struturali, per la redazione 

della documentazione obbligatoria ata a comprovare la sicurezza sta�ca del patrimonio 

edilizio, nonché per la realizzazione degli interven� necessari al rilascio della suddeta 

documentazione. Gli interven� rela�vi all'adozione di misure an�sismiche e all'esecuzione di 

opere per la messa in sicurezza sta�ca devono essere realizza� sulle par� struturali degli edifici 

o complessi di edifici collega� struturalmente e comprendere interi edifici e, ove riguardino i 

centri storici, devono essere esegui� sulla base di proge� unitari e non su singole unità 

immobiliari; 

- Interven� di bonifica dall'amianto e di esecuzione di opere volte ad evitare gli infortuni 

domes�ci; 



- Interven� di sos�tuzione del gruppo eletrogeno di emergenza esistente con generatori di 

emergenza a gas di ul�ma generazione. 

 

Immobili agevola� 

I lavori di recupero edilizio devono essere effetua� sulle singole unità immobiliari residenziali di 

qualsiasi categoria catastale, anche rurali, rileva l'uso "effe�vo" della singola unità, anche qualora 

quest'ul�ma sia inserita in un contesto differente. 

La prassi ha chiarito che l'agevolazione speta anche quando il requisito della des�nazione d'uso 

abita�va non sia presente ad inizio lavori ma si realizzerà a seguito e per effeto dell'intervento di 

ristruturazione, purché nel provvedimento amministra�vo che autorizza i lavori si evinca chiaramente 

che gli stessi compor�no il cambio di des�nazione d'uso. 

Sono agevolabili anche gli interven� di recupero edilizio effetua� sulle per�nenze delle unità 

immobiliari residenziali. 

 

Immobili a uso promiscuo 

Quando gli interven� sono realizza� unità immobiliari residenziali adibite promiscuamente all'esercizio 

dell'arte o della professione, ovvero all'esercizio dell'a�vità commerciale, la detrazione spetante è 

ridota al 50%. 

 

Modalità di pagamento 

il pagamento delle spese detraibili deve essere disposto mediante bonifico bancario dal quale risul�: 

- causale del versamento; 

- codice fiscale del beneficiario della detrazione; 

- codice fiscale o numero di par�ta IVA del soggeto a favore del quale il bonifico è effetuato. 

Possono essere pagate con modalità diverse dal bonifico bancario o postale le spese rela�ve: 

- agli oneri di urbanizzazione; 

- all'imposta di bollo e ai diri� paga� per le concessioni, le autorizzazioni e le denunce di inizio 

lavori; 

- alla tassa per l'occupazione del suolo pubblico – TOSAP. 

Possibilità di Sconto in Fatura / cessione del credito ammessa per �toli abilita�vi preceden� al 17 

febbraio 2023. 

  



Bonus eliminazione barriere architetoniche 75% 
A cura del dott. Barone Domenico 

 

Con la legge n. 197/2022 c.d. legge di bilancio 2023 è stata estesa fino al 31 dicembre 2025 

l’agevolazione per la rimozione delle barriere architetoniche negli edifici già esisten�, 

precedentemente introdota dalla legge di bilancio 2022. 

 

Il beneficio consiste in una detrazione di imposta pari al 75% delle spese sostenute e documentate nel 

periodo ricompreso tra il 1° gennaio 2022 e il 31 dicembre 2025. Tale detrazione va ripar�ta in n. 5 

quote annuali di pari importo. 

In alterna�va alla detrazione i contribuen� possono optare: 

- per il c.d. sconto in fattura, cioè un contributo, sotoforma di sconto sul corrispe�vo dovuto, 

an�cipato dai fornitori che hanno effetuato gli interven� agevola�; 

- per la cessione del credito di imposta spetante ad altri sogge�. 

 

Per poter beneficiare dell'agevolazione, gli interven� devono essere conformi ai requisi� stabili� dal 

Decreto del Ministro dei Lavori Pubblici numero 236 del 14 giugno 1989. Questo decreto stabilisce le 

prescrizioni tecniche necessarie per garan�re l'accessibilità, l'adatabilità e la visitabilità degli edifici 

priva� e della residenza pubblica sovvenzionata e agevolata, al fine di superare ed eliminare le barriere 

architetoniche. 

 

La detrazione massima va calcolata su un importo complessivo non superiore a:  

- Euro 50.000 per gli edifici unifamiliari o per le unità immobiliari funzionalmente indipenden� 

anche se situate all’interno di edifici plurifamiliari;  

- Euro 40.000, da mol�plicare per il numero di unità immobiliari, per gli edifici compos� da due 

a oto unità immobiliari i c.d. condomini minimi; 

- Euro 30.000, da mol�plicare per il numero di unità immobiliari, per gli edifici compos� da più 

di oto unità immobiliari. 

 

Si precisa che a par�re dal 1° gennaio 2023, le delibere condominiali che riguardano l'approvazione di 

tali lavori richiedono la maggioranza dei partecipan� all'assemblea che rappresen� almeno un terzo 

del valore millesimale dell'edificio, come stabilito dall'ar�colo 1, comma 365, della legge n. 197/2022. 

  



Bonus mobili 
A cura del dott. Rocco Noviello 

 

Sogge� beneficiari 

Sono interessa� all'agevolazione soltanto i sogge� che possono beneficiare della detrazione IRPEF per 

le spese sostenute per interven� di recupero edilizio, di cui all'art. 16-bis del DPR 917/1986. 

I beni agevola� sono: 

- mobili nuovi; 

- grandi eletrodomes�ci nuovi di classe non inferiore alla A+ (A per i forni). 

I beni agevola� devono essere des�na� all'arredamento dell'unità immobiliare oggeto di interven� di 

ristruturazione. 

 

Limite massimo di spesa 

Il limite massimo di spesa cui applicare la detrazione IRPEF del 50% per le spese sostenute nell’anno 

2024 è ridoto a Euro 5.000 rispeto agli Euro 8.000 previs� per le spese sostenute nel 2023. 

Possibilità di Sconto in Fatura/cessione del credito non ammessa. 

  



Plusvalenze da cessione fabbrica� oggeto di interven� con 
superbonus 
A cura del dott. Rocco Noviello 

 

L’art. 67 co. 1 del DPR 917/1986 come modificato dall'art. 1 co. 64 let. a) n. 2 della L. 213/2023, prevede 

che rientrano tra i reddi� diversi “le plusvalenze realizzate mediante cessione a titolo oneroso di beni 

immobili, in relazione ai quali il cedente o gli altri aventi diritto abbiano eseguito gli interventi agevolati” 

con il superbonus, di cui all'art. 119 del DL 34/2020, “che si siano conclusi da non più di dieci anni 

all'atto della cessione”. 

Più in par�colare ai sensi della norma in argomento, nei successivi 10 anni dalla fine dei lavori agevola� 

con il superbonus, la vendita di immobili, esclusi quelli “acquisiti per successione e quelli che siano stati 

adibiti ad abitazione principale del cedente o dei suoi familiari per la maggior parte dei dieci anni 

antecedenti alla cessione o, qualora tra la data di acquisto o di costruzione e la cessione sia decorso un 

periodo inferiore a dieci anni, per la maggior parte di tale periodo”, è rilevante ai fini delle imposte sui 

reddi�. 

Affinché l'unità immobiliare ceduta possa essere considerata abitazione principale, tutavia, deve 

essere a ciò des�nata dal cedente o dai suoi familiari “per la maggior parte dei dieci anni anteceden� 

alla cessione o, qualora tra la data di acquisto o di costruzione e la cessione sia decorso un periodo 

inferiore a dieci anni, per la maggior parte di tale periodo”, a nulla rilevando l'u�lizzo fato dal detentore 

della medesima unità. 

Ai fini della determinazione della plusvalenza, i cos� ineren� al bene, agevola� da superbonus, per i 

quali si sia fruito dell’incen�vo nella misura del 110% con l’opzione dello sconto in fatura o 

della cessione del credito: non concorrono se sostenu� per interven� conclusi da non più di cinque 

anni all’ato della cessione; concorrono, limitatamente al 50%, se sostenu� per interven� agevola� 

conclusi da più di cinque anni all’ato della cessione. In questo caso, il prezzo di acquisto o il costo di 

costruzione dovrà essere rivalutato in base alla variazione dell’indice dei prezzi al consumo per le 

famiglie di operai e impiega�. L’indeducibilità (piena o parziale) dei cos� di ristruturazione non 

sussiste, quindi, per i sogge� che hanno optato per l’u�lizzo della detrazione del 110% diretamente 

in dichiarazione dei reddi�. Alle plusvalenze, infine, sarà possibile applicare l’imposta sos�tu�va del 

26%. 

Assumendo che un edificio sul quale siano sta� esegui� lavori superbonus con sconto in 

fatura/cessione del credito per Euro 80.000 e che il costo di acquisto, nell’anno 2014, sia pari ad Euro 

100.000, di seguito esempi del calcolo della plusvalenza: 

 



1. L’immobile è venduto a gennaio 2024 (entro 5 anni dall’ul�mazione dei lavori) al prezzo di Euro 200.000 

Prezzo di acquisto Anno di acquisto Prezzo di vendita Anno di vendita Costo rivalutato Plusvalenza Imposta sos�tu�va 

€ 100.000,00 2014 € 200.000,00 2024 € 119.100,00 € 80.900 € 21.034,00 

 

2. L’immobile è venduto a gennaio 2029 (oltre 5 anni dall’ul�mazione dei lavori ed entro 10) al prezzo di € 200.000 

Prezzo di acquisto Anno di acquisto Prezzo di vendita Anno di vendita Costo rivalutato1 Costo lavori Plusvalenza Imposta sos�tu�va 

€ 100.000,00 2014 € 200.000,00 2024 € 119.100,00 € 80.000,00 € 40.900,00 € 10.634,00 

 

 
1 Non essendo disponibile dell’indice dei prezzi al consumo per le famiglie di operai e impiega� il valore non è stato aggiornato. 



La check list per la responsabilità solidale 
A cura del dott. Luigi Vassallo 

 

Il Decreto Cessioni, introdoto il 16 febbraio 2023 con il numero legisla�vo 11, rappresenta un 

importante passo avan� nella risoluzione delle problema�che legate alla ges�one dei credi� d'imposta 

che si sono accumulate negli ul�mi anni, specialmente dopo le complicazioni emerse nel giugno del 

2022 a seguito della pubblicazione della nota circolare n. 23/E da parte dell'Agenzia delle Entrate. 

Questa circolare aveva sollevato ques�oni riguardan� la responsabilità solidale dei cessionari di credi�, 

creando incertezze e rallentamen� nell'economia dei credi� d'imposta. 

L'innovazione portata dal decreto si concentra sulla definizione e limitazione della responsabilità dei 

cessionari, circoscrivendola esclusivamente ai casi di dolo evidente. In par�colare, il decreto offre una 

via d'uscita per quei cessionari che riescono a dimostrare di aver agito in buona fede e di aver acquisito 

i credi� d'imposta basandosi su una documentazione completa e conforme alle norma�ve vigen�. La 

documentazione richiesta comprende una serie di atestazioni e cer�ficazioni che spaziano dai �toli 

edilizi abilita�vi, dichiarazioni sos�tu�ve di ato di notorietà per interven� in edilizia libera, visure 

catastali pre-intervento, fino a fature e ricevute che atestano le spese sostenute e i pagamen� 

effetua�. 

Inoltre, il decreto prende in considerazione la necessità di adeguare la documentazione a seconda della 

natura degli interven�, prevedendo specifiche per gli interven� su par� comuni di edifici condominiali 

e per quelli lega� all'efficienza energe�ca. Ciò dimostra un'atenzione verso la diversità delle situazioni 

edilizie e la volontà di fornire un quadro norma�vo flessibile ma rigoroso. 

Il decreto stabilisce anche che l'assenza parziale di documentazione non si traduca automa�camente 

in una responsabilità per dolo o colpa grave del cessionario. Questo punto è fondamentale per offrire 

una maggiore sicurezza agli operatori del setore, consentendo loro di fornire prova della propria 

diligenza atraverso vari mezzi. La norma�va pone così l'accento sull'importanza della trasparenza e 

della corretezza nelle transazioni, spostando l'onere della prova sull'ente impositore per quanto 

riguarda la dimostrazione di eventuali comportamen� dolosi o gravemente negligen� da parte del 

cessionario. 

  



Sentenza 3108/2024 – Cassazione 
A cura del dott. Luigi Vassallo 

 

Il caso riguarda il ricorso presentato dalla Banca X contro un'ordinanza del Tribunale di Treviso che 

aveva rigetato le istanze di riesame rela�ve al sequestro preven�vo di beni per rea� di truffa e 

autoriciclaggio lega� al "Superbonus 110%". La Banca contestava il sequestro dei credi� d'imposta 

cedu�, argomentando la mancanza di periculum in mora per l'is�tuto bancario. La Corte di Cassazione 

ha rigetato il ricorso, sostenendo l'ordinanza del Tribunale di Treviso e confermando la possibilità di 

sequestro dei credi� d'imposta in relazione ai rea� contesta�, indipendentemente dalla buona fede del 

cessionario. La decisione si basa sull'interpretazione che i credi� d'imposta derivan� da operazioni 

illecite sono considera� per�nen� al reato e quindi sequestrabili, in linea con preceden� 

giurisprudenziali. 

  



Comfort leter 
A cura del dott. Luigi Vassallo 

 

La comfort letter nella cessione del credito rappresenta una dichiarazione formale emessa dal cedente 

che garan�sce al cessionario la validità e la sicurezza del credito oggeto di cessione. Questo strumento 

è cruciale nel contesto finanziario per mi�gare i rischi associa� alle incertezze sulla capacità di rimborso 

del debitore originale. Agendo come una forma di rassicurazione, la comfort letter fornisce al 

cessionario un livello superiore di fiducia nelle operazioni di cessione del credito, facilitando così 

l'accesso a finanziamen� e la realizzazione di transazioni commerciali. La pra�ca, ripresa nel 2023 da 

banche di rilievo come Intesa Sanpaolo, Unicredit, Sparkasse, e BPM, sotolinea l'importanza di questo 

strumento nel ristabilire la fiducia nel mercato del credito. 

Inoltre, la ges�one dei credi� rifiuta�, che prevede la res�tuzione al cedente in caso di mancata 

accetazione, evidenzia la necessità di un processo decisionale chiaro e defini�vo per evitare 

complicanze future. La precisione e l'atenzione nella preparazione della comfort leter sono 

fondamentali per assicurare che tu� gli aspe� dell'operazione siano chiaramente defini� e compresi 

dalle par� coinvolte, minimizzando così i rischi di fraintendimen� e le potenziali dispute legali. 

La comfort letter, quindi, non solo funge da garanzia per il cessionario ma agisce anche come uno 

strumento di trasparenza e affidabilità che può rafforzare la relazione commerciale tra le par�, 

promuovendo un ambiente di business più sicuro e stabile. Questa pra�ca, consolidata nel panorama 

internazionale, dimostra l'evoluzione delle strategie di ges�one del rischio credi�zio e la crescente 

complessità delle operazioni finanziarie, richiedendo sempre più strumen� sofis�ca� per la loro 

realizzazione. 

Infine, la reintroduzione e l'u�lizzo della comfort letter da parte delle principali is�tuzioni finanziarie 

nel 2023 segnala una tendenza posi�va verso la ripresa della cessione del credito come leva finanziaria. 

Tutavia, rimane essenziale per le imprese e gli inves�tori comprendere appieno i termini, le condizioni 

e le implicazioni legali legate all'uso di questo strumento per navigare con successo nel mercato del 

credito e o�mizzare le proprie strategie finanziarie. 

  



Decreto-legge n. 39 del 29 marzo 2024: stop a sconto in fatura e 
cessione del credito 
A cura del dott. Domenico Barone 

 

Dopo il D.L. n. 11/2023 e il D.L. 212/2023, un nuovo Decreto-legge pubblicato in GU il 29/03/2024 e 

vigente al 30/03/2024, abolisce, per gli interven� effetua� successivamente all’entrata in vigore delle 

nuove disposizioni, tute le situazioni in cui è ancora prevista l'applicazione dello sconto in fatura o la 

cessione del credito al posto delle detrazioni fiscali. Il nuovo provvedimento, quindi, eliminerà la facoltà 

di scegliere lo sconto in fatura e la cessione del credito per il superbonus nelle aree terremotate, per 

le organizzazioni non lucra�ve di u�lità sociale e per le residenze sanitarie e assistenziali. 

L’intervento del Governo è però ancora più “ampio”. Infa�, è stata anche esclusa la possibilità di 

u�lizzare la procedura di remissione in bonis per la comunicazione delle opzioni rela�ve allo sconto in 

fatura e alla cessione del credito, riguardan� le spese del 2023 e le rate residue dei bonus edilizi non 

ancora godu� negli anni preceden�. Pertanto, la scadenza per la comunicazione di tali opzioni 

all'Agenzia delle Entrate è stata stabilita entro il 4 aprile 2024. 

Con il nuovo decreto, inoltre si is�tuiscono nuove disposizioni volte a migliorare la raccolta di 

informazioni riguardan� l'atuazione degli interven� agevolabili. In par�colare, si prevede l'obbligo di 

una comunicazione preven�va, al momento dell'avvio della progetazione, contenente i detagli 

economici e finanziari rela�vi agli interven� agevola�. L'omissione di tale comunicazione comporta una 

sanzione amministra�va di Euro 10.000 per gli interven� già in corso e la decadenza dall'agevolazione 

fiscale per quelli futuri. 

Al fine di impedire l'u�lizzo indebito dei credi� derivan� dai bonus edilizi da parte di contribuen� con 

debi� nei confron� del fisco, inoltre il recente Decreto-legge introduce una disposizione che prevede 

la temporanea sospensione dell'u�lizzo dei credi� d'imposta associa� a tali benefici, fino a che non 

venga saldato l'importo dovuto. Questa misura viene atuata qualora siano presen� iscrizioni a ruolo o 

carichi affida� agli agen� della riscossione per imposte erariali di en�tà superiore a Euro 10.000. È 

opportuno sotolineare che la sospensione si applica solamente in assenza di provvedimen� di 

sospensione già in ato o di piani di rateazione non decadu�. 
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