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Premessa 

 

La casa è la prima ricchezza delle famiglie italiane. 

I gravissimi eventi sismici che hanno colpito, a partire dallôagosto 2016, il Centro 
Italia hanno spinto, per la prima volta, a delineare una strategia di messa in 
sicurezza del patrimonio immobiliare costruito. Un patrimonio in serio pericolo, 
in un Paese in cui il ñrischio sismicoò ¯ diffuso praticamente ovunque. 

Accanto a questo obiettivo, le case degli italiani devono essere riqualificate 
anche da un punto di vista energetico, per ridurre i consumi e contribuire, 
quindi, al raggiungimento degli obiettivi di risparmio che lôItalia ha sottoscritto. 

Con la Legge di Bilancio 2017 è stata offerta una strategia intelligente per 
conseguire entrambi gli obiettivi di riqualificazione degli immobili del nostro 
Paese. 

Gli incentivi Sismabonus ed Ecobonus costituiscono un punto di svolta, perché 
sono in grado di incidere positivamente sulla qualità ï e quindi sul valore ï degli 
edifici, innescando, in questo modo, una sfida che alcuni eminenti osservatori 
hanno definito di portata ñgenerazionaleò.  

Lo stock abitativo italiano è costituito da 12,2 milioni di edifici, dei quali, oltre il 
70%, ¯ stato costruito prima dellôemanazione delle norme antisismiche (1974) e 
sullôefficienza energetica (1976). Un patrimonio che ha, dunque, ormai 
abbondantemente superato, in media, i 40 anni, soglia temporale oltre la quale 
si rendono indispensabili interventi di manutenzione. 

La strada intrapresa è quella giusta, e il cammino non deve avere ripensamenti. 

Eô un percorso che ruota intorno alla qualità, alla trasparenza, alla tranquillità, 
prima di tutto delle famiglie. 

Tutto questo mette al centro il cliente, le sue aspettative, le sue esigenze, e, 
così come già sta avvenendo in altri mercati, il prodotto edilizio diviene un 
catalizzatore di molteplici aspettative: la sicurezza, la sostenibilità economica, il 
risparmio energetico, lôutilizzo di materiali ecocompatibili, lôinnovazione, il 
confort, la fruibilità degli spazi, la legalità,  la sicurezza del lavoro, la tutela dei 
diritti delle persone impegnate nel processo produttivo, il rispetto dei tempi. 

La qualit¨ ¯ qualcosa che ridisegna il modo di fare impresa, lôorganizzazione, i 
processi produttivi, le relazioni industriali, e quelle con i consumatori. 

Le imprese Ance dovranno essere riconosciute come espressione 
dellôeccellenza del settore, distinguendosi in un mercato ancora troppo 
omogeneo e poco trasparente, soprattutto agli occhi delle famiglie. 

La qualificazione degli operatori deve essere accompagnata dalla definizione di 
una strategia per la competitività del settore delle costruzioni e delle imprese, 
attraverso il miglioramento della ñcatena del valoreò, oggi caratterizzata da una 
ñfilieraò altamente frammentata, che rende difficile trasferire le migliori pratiche. 
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Accanto alla ricerca della qualità, dobbiamo impegnarci per garantire 
unôinformazione capillare da diffondere a tutti gli attori coinvolti. Solo in questo 
modo sarà possibile intervenire sulla maggior parte del patrimonio immobiliare 
nazionale. 

Lôimpresa deve diventare il punto centrale del processo, il soggetto in grado di 
fornire un prodotto completo, una controparte affidabile che sostiene e consiglia 
il cliente in tutte le fasi del processo, da quella decisionale, a quella realizzativa, 
a quella della post-realizzazione. 

Eô una sfida molto complessa, impegnativa, ma anche molto entusiasmante 
perché ci troviamo di fronte ad un mercato nuovo, che sta nascendo ora. Ma 
come tutti i nuovi mercati, i rischi che le cose non vadano come previsto sono 
elevati. 

Per questa ragione, lôAnce ha affrontato ogni aspetto del processo, in modo da 
risolvere, punto per punto, le possibili criticità. 

Questa Guida Operativa costituisce un manuale dôuso, per districarsi in una 
selva di regole, norme, interpretazioni, strumenti, come la Piattaforma che Ance 
e Deloitte hanno creato per rispondere al più innovativo e difficoltoso  tra quelli 
a disposizione: quello della cessione dei crediti. 

Il nostro auspicio è che la guida possa diventare uno strumento fondamentale 
per il sistema associativo, la base per un lavoro di diffusione degli incentivi, la 
pietra dôangolo sulla quale costruire la sicurezza e lôefficienza delle nostre case. 

Gabriele Buia 

Presidente dellôAnce 
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1. Sismabonus ed Ecobonus  

1.1  Gli incentivi del Sismabonus 

1.1.1. Che cosô¯ il Sismabonus? 

Il Sismabonus ¯ unôagevolazione fiscale che consente a privati (persone fisiche, società di 
persone, imprenditori individuali, professionisti) e società (società di capitali ed enti) di 
detrarre dallôIRPEF o dallôIRES una parte delle spese sostenute, dal 1 gennaio 2017 al 31 
dicembre 2021, per interventi di messa in sicurezza statica delle abitazioni e degli 
immobili a destinazione produttiva situati nelle zone ad alta pericolosità sismica.   

La misura della detrazione è definita da una percentuale che varia dal 50% allô85%, su un 
ammontare complessivo di spesa non superiore a 96.000 euro per unità immobiliare e 
va ripartita in 5 quote annuali di pari importo. 

1.1.2. Chi può usufruire della detrazione Sismabonus? 

Possono usufruire del beneficio sia i soggetti IRPEF che i soggetti IRES che sostengono 
le spese per gli interventi antisismici e detengono il bene immobile in base ad un titolo 
idoneo: 

¶ proprietario o nudo proprietario; 

¶ titolare di un diritto reale di godimento; 

¶ comodatario (con il consenso del proprietario); 

¶ locatario o utilizzatore in leasing (con il consenso del proprietario); 

¶ familiare convivente con il proprietario o detentore e il convivente non proprietario 
né titolare di un contratto di comodato (solo per gli immobili a destinazione  
abitativa); 

¶ acquirente dellôimmobile (oggetto di riqualificazione) per le quote di detrazione 
residue. 

Sono comprese, tra i soggetti beneficiari, anche le società immobiliari per gli interventi 
effettuati su immobili concessi in locazione. Con la R.M. 22/E del 12 marzo 2018, lôAgenzia 
delle Entrate ha confermato che il Sismabonus è riconosciuto anche per gli interventi 
ñantisismiciò riguardanti immobili posseduti da societ¨ e destinati alla locazione.  

Possono usufruire della detrazione anche gli istituti autonomi case popolari (IACP), 
comunque denominati, gli enti aventi le medesime finalità e le cooperative a proprietà 
indivisa per gli interventi su immobili adibiti ad edilizia residenziale pubblica. 

1.1.3. Quali sono i fabbricati agevolati? 

Possono essere detratte le spese per gli interventi antisismici effettuati su immobili di 
tipo abitativo o a destinazione produttiva, che si trovino nelle zone ad alta pericolosità 
sismica 1, 2 e 3, individuate in base allôOrdinanza del Presidente del Consiglio dei Ministri 
n. 3274 del 20 marzo 2003. 

1.1.4. Quali interventi e quali spese sono agevolate? 

Possono essere detratte le spese per interventi di messa in sicurezza statica, in 
particolare sulle parti strutturali degli edifici (art.16-bis, co.1, lett. i, del D.P.R. 
917/1986), nonché le spese per la redazione della documentazione obbligatoria, 
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necessaria a comprovare la sicurezza statica, e gli interventi necessari al rilascio della 
suddetta documentazione obbligatoria. 

Oltre alle spese necessarie per lôesecuzione dei lavori, ai fini della detrazione ¯ possibile 
considerare anche:  
¶ le spese per la progettazione e le altre prestazioni professionali connesse o 

comunque richieste dal tipo di intervento, solo se propedeutiche  ai lavori agevolati; 

¶ le spese per lôacquisto dei materiali; 

¶ il compenso corrisposto per la relazione di conformità dei lavori alle leggi vigenti; 

¶ le spese per lôeffettuazione di perizie e sopralluoghi; 

¶ lôimposta sul valore aggiunto (quando costituisce un costo), lôimposta di bollo e i 
diritti pagati per le concessioni, le autorizzazioni e le denunce di inizio lavori; 

¶ gli oneri di urbanizzazione; 

¶ gli altri eventuali costi strettamente collegati alla realizzazione degli interventi.  

Dal 1° gennaio 2017, tra i costi detraibili dellôintervento rientrano anche le spese sostenute 
per la classificazione e verifica sismica degli immobili (solo se propedeutiche  ai lavori 
agevolati). Il decreto del MIT n. 58 del 28 febbraio 2017 (e successive modifiche) definisce 
le linee guida per la classificazione del rischio sismico delle costruzioni e le modalità 
dôattestazione da parte dei professionisti abilitati dellôefficacia degli interventi effettuati (v. 
allegato 3 e cap. 2). 

LôAgenzia delle Entrate, nella RM 34/E/2018, ha precisato che gli interventi consistenti 
nella demolizione e ricostruzione di edifici adibiti ad abitazioni private o ad attività 
produttive possono essere ammessi al ñSismabonusò, nel rispetto di tutte le condizioni 
previste dalla norma agevolativa, sempreché rientrino nellôambito delle ristrutturazioni 
edilizie e non configurino un intervento di nuova costruzione.  

In altre parole, ai fini dellôapplicazione della detrazione è necessario che dal provvedimento 
abilitativo dei lavori risulti che trattasi di intervento di conservazione del patrimonio edilizio 
esistente, e non di nuova costruzione.  

1.1.5. Quali sono le percentuali della detrazione? 

La percentuale di detrazione è pari al: 

¶ 50% delle spese sostenute, sino ad un massimo di 96.000 euro per unità 
immobiliare, per interventi sulle parti strutturali che non conseguono un 
miglioramento della classe sismica; 

¶ 70% delle spese sostenute sino ad un massimo di 96.000 euro per unità 
immobiliare, per interventi che riducono il rischio sismico di 1 classe; 

¶ 80% delle spese sostenute sino ad un massimo di 96.000 euro per unità 
immobiliare, per interventi che riducono il rischio sismico di 2 classi. 

Per le spese sostenute per interventi antisismici eseguiti su parti comuni di edifici 
condominiali (v. capitolo 5.1.1 di questa Guida) spetta una detrazione pari al: 

¶ 75% delle spese sostenute, sino ad un massimo di 96.000 euro moltiplicato per 
il numero delle unità immobiliari dellôedificio, per interventi che riducono il 
rischio sismico di 1 classe; 

¶ 85% delle spese sostenute , sino ad un massimo di 96.000 euro moltiplicato per 
il numero delle unità immobiliari dellôedificio, per interventi che riducono il 
rischio sismico di 2 classi. 
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Il limite di spesa agevolato è 96.000 euro per unità immobiliare per ciascun anno. In caso di 
prosecuzione in più anni dello stesso intervento, nel calcolo del limite dei 96.000 euro si 
devono considerare le spese sostenute in anni precedenti per le quali si è già fruito della 
detrazione.  

La Circolare n.7/E del 27 aprile 2018 ha chiarito che il limite di spesa massimo dei 96.000 
euro va riferito ad ogni singola unità immobiliare e a ciascuna delle relative 
pertinenze, in caso di interventi realizzati sulle parti comuni di un edificio condominiale.  

Ad esempio, nel caso in cui il fabbricato sia composto da 5 unità immobiliari e 3 pertinenze 
autonomamente accatastate, la detrazione andrà calcolata su un importo massimo di 
spesa pari a 768.000 euro (96.000 euro x 8 unità), da attribuire ai vari condòmini in base ai 
millesimi di proprietà. 

1.1.6. Cosô¯ il ñSismabonus per lôacquistoò di case antisismiche? 

È prevista lôestensione dellôagevolazione del cd. ñSismabonusò agli acquisti di case 
antisismiche site nei comuni della zona a rischio sismico 1, cedute dalle imprese di 
costruzione o ristrutturazione immobiliare e derivanti da interventi di demolizione e 
ricostruzione, anche con variazione volumetrica. 

La norma favorisce le operazioni di acquisto di interi fabbricati, da parte di imprese di 
costruzione, destinati alla successiva demolizione e ricostruzione, anche con variazione 
volumetrica rispetto alla preesistente, ove le norme urbanistiche lo consentano, e il 
successivo trasferimento delle singole abitazioni, prevedendo il riconoscimento di una 
detrazione pari al 75% o allô85% del prezzo di vendita (fino ad un importo massimo di 
96.000 euro) per gli acquirenti delle suddette unità da suddividere in 5 quote annuali di pari 
importo. 

Le condizioni per fruire della detrazione sono: 

1. lôintervento deve essere eseguito dallôimpresa di costruzione/ristrutturazione che 
provvede alla successiva vendita; 

2. lôIntervento deve consistere nella demolizione e ricostruzione dellôedificio, anche 
con variazione volumetrica rispetto alla preesistente, ove consentita da norme 
urbanistiche; 

3. lôacquisto dellôunit¨ immobiliare deve avvenire entro 18 mesi dal termine dei lavori.  

La misura della detrazione è pari al: 

¶ 75% del prezzo di vendita, fino ad un importo massimo di 96.000 euro qualora 
venga ridotto il rischio sismico di una classe rispetto allôedificio preesistente 
(quindi detrazione massima di 72.000 euro da suddividere in 5 quote annuali); 

¶ 85% del prezzo di vendita, fino ad un importo massimo di 96.000 euro qualora 
euro qualora venga ridotto il rischio sismico di due classi rispetto allôedificio 
preesistente (quindi detrazione massima 81.600 euro da suddividere in 5 quote 
annuali). 

In alternativa alla detrazione di imposta, in sede di dichiarazione dei redditi è prevista la 
facoltà dellôacquirente di optare per la cessione del credito di imposta corrispondente 
allôimporto detraibile, secondo quando previsto dalla legge. 

Il credito dôimposta può essere ceduto a soggetti terzi (privati anche esercenti attività 
commerciale, diversi da banche o intermediari finanziari), così come attualmente previsto  
per il ñSismabonus condominiò. 
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1.1.7. Cosa si intende per cessione del credito ñSismabonusò? 

A partire dal 1 gennaio 2017, il beneficiario della detrazione per interventi relativi 
allôadozione di misure antisismiche può scegliere di cedere il credito corrispondente 
alla detrazione alle imprese esecutrici o a soggetti privati, con esclusione degli istituti di 
credito e degli intermediari finanziari, con facoltà per il cessionario che riceve il credito di 
successiva rivendita dello stesso beneficio. 

Questa facoltà è riconosciuta solo per: 

¶ interventi ñincisiviò effettuati su parti comuni di edifici condominiali ubicati in 
zone sismiche 1, 2 e 3;  

Si considerano incisivi gli interventi antisismici eseguiti su parti comuni di edifici 
condominiali che danno diritto ad una detrazione del 75% delle spese sostenute, 
qualora venga ridotto il rischio sismico di 1 classe, e dellô85% delle spese sostenute  
qualora venga ridotto il rischio sismico di 2 classi; 

¶ gli acquisti di case antisismiche site nei comuni della zona a rischio sismico 1, 
cedute, entro 18 mesi dal termine dei lavori, dalle imprese di costruzione o 
ristrutturazione immobiliare e derivanti da interventi di demolizione e ricostruzione, 
anche con variazione volumetrica. 

La possibilità di cedere il credito riguarda tutti i potenziali beneficiari delle detrazioni sopra 
indicate che sostengano le spese per lôesecuzione degli interventi agevolati, compresi 
coloro che, in concreto, non potrebbero fruire della corrispondente detrazione, in quanto 
lôimposta lorda (Irpef o Ires) ¯ assorbita dalle altre detrazioni o non ¯ dovuta. 

Per quanto riguarda, invece, i soggetti che possono acquistare il credito, la recente CM 
11/E/2018 (v. allegato 6) è intervenuta in tema di cessione del credito ñEcobonusò, 
fornendo chiarimenti che potrebbero applicarsi anche al Sismabonus, vista lôidentica 
formulazione normativa. 

In particolare, è stato precisato che la cessione può avvenire nei confronti di: 

¶ fornitori dei beni e servizi necessari alla realizzazione degli interventi,  

¶ ñaltri soggetti privatiò purché collegati al rapporto che ha dato origine alla 
detrazione. A titolo esemplificativo, nel caso di interventi condominiali, la 
detrazione potrà essere ceduta ad un altro cond¸mino, anchôesso titolare della 
detrazione spettante per i medesimi interventi condominiali oppure, più in generale, 
nel caso in cui i lavori vengano effettuati da società appartenenti ad un gruppo, nei 
confronti delle altre società del gruppo stesso. 

Nella medesima Circolare è stato, inoltre, chiarito che è ammessa una sola eventuale 
cessione del credito successiva a quella originaria.  

1.1.8. Come avviene la cessione del credito Sismabonus nei lavori condominiali? 

LôAgenzia delle Entrate, con il Provvedimento  n.108572 dellô8 giugno 2017, ha indicato le 
modalità attuative della cessione del credito ñSismabonusò corrispondente alla detrazione 
per interventi relativi all'adozione di misure antisismiche e all'esecuzione di opere per la 
messa in sicurezza statica effettuate sulle parti comuni di edifici. 

Il Provvedimento ha chiarito che il contribuente può cedere lôintera detrazione calcolata: 

¶ sulla base della spesa approvata dalla delibera assembleare per lôesecuzione dei 
lavori, per la quota a lui imputabile;  

¶ oppure sulla base delle spese sostenute nel periodo dôimposta dal condominio, 
anche sotto forma di cessione del credito dôimposta ai fornitori, per la quota a lui 
imputabile. 
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Resta fermo che la cessione deve riguardare lôintera detrazione spettante al singolo 
condòmino, non avendo questi la possibilità di cedere solo le eventuali rate residue 
di detrazione. 

Il cessionario, cioè il soggetto che accetta la cessione del credito da parte del condòmino, 
una volta che il credito ¯ divenuto ñdisponibileò, può utilizzarlo in compensazione 
mediante il modello F24 (da inviare attraverso i servizi telematici dellôAdE), ripartendolo in 
5 quote annuali di pari importo, alle stesse condizioni applicabili al cedente, oppure cederlo 
a soggetti terzi.  

La compensazione riguarda, tra le altre, i crediti e i debiti relativi: 

a) alle imposte sui redditi, alle relative addizionali e alle ritenute alla fonte,  riscosse 
mediante versamento diretto; 

b) allôIVA; 

c) alle imposte sostitutive delle imposte sui redditi e dellóIVA; 

d) allôIRAP e alle addizionali regionali dellôIRPEF (art. 3, co. 143, lett. a, Legge 
662/1996); 

e) ai contributi previdenziali dovuti da titolari di posizione assicurativa in una delle 
gestioni amministrate da enti previdenziali, comprese le quote associative; 

f) ai contributi previdenziali ed assistenziali dovuti dai datori di lavoro e committenti di 
prestazioni di collaborazione coordinata e continuativa; 

g) ai premi per l'assicurazione contro gli infortuni sul lavoro e le malattie professionali; 

h) agli interessi previsti in caso di pagamento rateale delle somme dovute a titolo di 
saldo e di acconto delle imposte e dei contributi dovuti dai soggetti titolari di 
posizione assicurativa in una delle gestioni amministrate dall'INPS (art. 20, D.Lgs. 
241/1997). 

Il credito dôimposta diventa disponibile dal 10 marzo dellôanno successivo a quello in 
cui il condominio ha sostenuto la spesa e a condizione che il condòmino cedente 
abbia pagato la parte di spesa a lui imputabile, non rientrante nella quota ceduta sotto 
forma di credito dôimposta.  

1.1.9. Quali sono gli adempimenti necessari per avviare la cessione del credito nei 
lavori condominiali? 

Sotto il profilo degli adempimenti è previsto che: 

¶ il condòmino, in sede di delibera condominiale o mediante successiva 
dichiarazione espressa (o entro il 31 dicembre del periodo dôimposta di riferimento), 
deve comunicare allôamministratore del condominio i dati dellôavvenuta 
cessione del credito, lôaccettazione del cessionario e deve indicare i dati 
identificativi (dati anagrafici o denominazione) e il codice fiscale o la P.IVA propri e 
dello stesso cessionario; 

¶ lôamministratore del condominio deve: 

o comunicare anno per anno (entro il 28 febbraio ) allôAgenzia delle Entrate, a 
pena di inefficacia della cessione del credito, i dati del cessionario e la 
sua accettazione del credito ricevuto, nonch® lôimporto dello stesso, 
spettante sulla base delle spese sostenute dal condominio entro il 31 
dicembre dellôanno precedente; 
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o consegnare al condòmino la certificazione delle spese a lui imputabili, 
indicando il protocollo telematico con il quale ha effettuato la comunicazione 
allôAgenzia; 

¶ lôAgenzia delle Entrate: 

o rende visibile nel ñCassetto fiscaleò del cessionario il credito dôimposta che 
gli è stato attribuito e che potrà utilizzare solo a seguito della relativa 
accettazione (con le funzionalit¨ rese disponibili nel suo ñCassetto fiscaleò); 

o rende visibili nel ñCassetto fiscaleò del cedente lôaccettazione del credito 
dôimposta da parte del cessionario. 

Per il cessionario, il credito dôimposta diventa disponibile dal 10 marzo dellôanno 
successivo a quello in cui il condominio ha sostenuto la spesa e a condizione che il 
condòmino cedente abbia pagato la parte di spesa a lui imputabile, non rientrante 
nella quota ceduta sotto forma di credito dôimposta. 

Una volta che il credito ¯ divenuto ñdisponibileò, il cessionario pu¸ utilizzarlo in 
compensazione mediante il modello F24 (da inviare attraverso i servizi telematici dellôAdE), 
ripartendolo in 5 quote annuali di pari importo, alle stesse condizioni applicabili al cedente, 
oppure cederlo, in tutto o in parte, a soggetti terzi. 

In caso di successiva cessione del credito ricevuto, il cessionario deve comunicare 
lôoperazione, sempre con le modalit¨ telematiche messe a disposizione dallôAgenzia delle 
Entrate, che provvederà ad attribuire il credito al nuovo cessionario. 

In tal caso, il credito viene utilizzato in compensazione dal successivo cessionario, sulla 
base delle rate residue. La quota di credito che non ¯ utilizzata nellôanno (per assenza di  
imposte da compensare) può essere utilizzata negli anni successivi, ma non può essere 
richiesta a rimborso. 

LôAmministrazione finanziaria, a seguito della cessione del credito, effettua dei controlli 
in capo al condòmino cedente e al cessionario:  

o al condòmino cedente può essere contestata la mancata integrazione, 
anche parziale, dei requisiti oggettivi che danno diritto alla detrazione 
dôimposta. In tal caso lôAmministrazione Finanziaria provvede al recupero 
del credito corrispondente nei confronti del condòmino, maggiorato di 
interessi e sanzioni. 

o al cessionario può essere contestata lôindebita fruizione, anche parziale, 
del credito. In tal taso lôAmministrazione Finanziaria provvede al recupero 
del relativo importo nei suoi confronti, maggiorato di interessi e sanzioni. 

Per quanto riguarda la documentazione da conservare ai fini della detrazione si rimanda 
allôAllegato 1. 

1.2 Gli incentivi dellôEcobonus 

1.2.1. Cosô¯ lôEcobonus? 

LôEcobonus ¯ unôagevolazione fiscale che consente a privati (persone fisiche, società di 
persone, imprenditori individuali, professionisti), e società (società di capitali ed enti) di 
detrarre dallôIRPEF o dallôIRES una parte delle spese sostenute, sino al 31 dicembre 2018, 
per interventi di riqualificazione energetica di edifici esistenti (abitazioni monofamiliari 
e immobili a destinazione produttiva o commerciale) e sino al 31 dicembre 2021 per i 
medesimi interventi eseguiti su parti comuni dei condomini. 



SISMABONUS ED ECOBONUS 

GUIDA OPERATIVA SISMABONUS ED ECOBONUS 15 AGGIORNATA AL 30 MAGGIO 2018 

 

La misura della detrazione è definita da una percentuale che va da un minimo del 50% 
ad un massimo del 75% e spetta entro un ammontare massimo, variabile a seconda del 
tipo di intervento realizzato e in base al fatto che questo riguardi la singola unità 
immobiliare o edifici condominiali.  

La detrazione va ripartita in 10 quote annuali di pari importo.  

Si possono detrarre sia i costi dei lavori edili relativi allôintervento energetico effettuato, sia 
le spese relative alle prestazioni professionali, comprese quelle necessarie per la 
realizzazione degli interventi agevolati e quelle sostenute per acquisire la certificazione 
energetica. 

1.2.2. Chi può usufruire della detrazione Ecobonus? 

Possono usufruire del beneficio sia i soggetti IRPEF (privati persone fisiche, società di 
persone, professionisti) che i soggetti IRES (società di capitali ed enti) che sostengono le 
spese per lôintervento di riqualificazione energetica e che posseggono, o detengono, 
lôimmobile sulla base di un titolo idoneo: 

¶ proprietario o nudo proprietario 

¶ titolare di un diritto reale di godimento 

¶ comodatario (con il consenso del proprietario) 

¶ locatario o utilizzatore in leasing (con il consenso del proprietario) 

¶ familiare convivente con il proprietario o detentore e il convivente more uxorio non 
proprietario né titolare di un contratto di comodato (solo per gli immobili a 
destinazione  abitativa) 

¶ acquirente dellôimmobile (oggetto di riqualificazione) per le quote di detrazione 
residue. 

Possono usufruire della detrazione anche gli istituti autonomi case popolari (IACP) e gli enti 
e cooperative per gli interventi su immobili adibiti ad edilizia residenziale pubblica.  

1.2.3. Su quali immobili devono essere eseguiti gli interventi di riqualificazione 
energetica? 

Per usufruire della detrazione, gli interventi devono essere effettuati su unità immobiliari o 
su parti comuni di edifici esistenti di qualunque categoria catastale, anche se rurali, 
compresi quelli strumentali. 

I titolari di reddito dôimpresa possono usufruire della detrazione solo per interventi effettuati 
su fabbricati strumentali utilizzati nellôesercizio dellôimpresa e non locati.  

In particolare, per le imprese di costruzioni, la fruibilità del beneficio è esclusa nelle 
ipotesi di interventi eseguiti su: 

¶ immobili locati a terzi (sia strumentali che abitativi); 

¶ immobili ñmerceò, ovvero i beni alla cui produzione e scambio ¯ diretta lôattivit¨ 
dôimpresa. 

Sono escluse dallôagevolazione le spese relative ad immobili in corso di costruzione, in 
quanto lôagevolazione ¯ concessa solo per interventi eseguiti su fabbricati esistenti.  

I fabbricati devono, inoltre, possedere requisititi specifici: 

¶ preventiva esistenza di un impianto di riscaldamento, per tutti gli interventi (ad 
eccezione dellôinstallazione di pannelli solari); 
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¶ realizzazione di un impianto termico centralizzato, nel caso di frazionamento di 
unôunit¨ immobiliare. 

1.2.4. Per le singole unità immobiliari, quali sono gli interventi agevolati e in che 
misura? 

Dal 1° gennaio 2018 al 31 dicembre 2018, la detrazione è del 50% per interventi 
energetici eseguiti su singole unità immobiliari nelle seguenti ipotesi:  

¶ acquisto e posa in opera di finestre, comprensive di infissi (detrazione massima 
60.000 euro); 

¶ acquisto e posa in opera delle schermature solari (di cui allóAll.M, D.Lgs. 311/2006) 
(detrazione massima 60.000 euro); 

¶ sostituzione di impianti di climatizzazione invernale con impianti dotati di caldaie a 
condensazione con efficienza almeno pari alla Classe A (Reg. UE 811/2013) 
(detrazione massima 30.000 euro); 

¶ acquisto e posa in opera di impianti di climatizzazione invernale con impianti dotati 
di generatori di calore alimentati da biomasse combustibili (detrazione massima 
30.000 euro). 

Dal 6 giugno 2013 al 31 dicembre 2018, la detrazione è del 65% per interventi energetici 
eseguiti su singole unità immobiliari nelle seguenti ipotesi:  

¶ riqualificazione energetica ñglobaleò (detrazione massima 100.000 euro); 

¶ strutture opache orizzontali e verticali (detrazione massima 60.000); 

¶ installazione di pannelli solari per la produzione di acqua calda (detrazione 
massima 60.000); 

¶ sostituzione di impianti di climatizzazione invernale (detrazione massima 30.000 
euro): 

- impianti con caldaia a condensazione con efficienza almeno pari alla Classe A 
(Reg. UE 811/2013) e contestuale installazione di sistemi di termoregolazione 
(classi V, VI o VIII  Comunicazione UE 2014/C 207/02); 

- impianti dotati di apparecchi ibridi, costituiti da pompa di calore integrata con 
caldaia a condensazione, assemblati in fabbrica ed espressamente concepiti 
dal fabbricante per funzionare in abbinamento tra loro; 

- generatori d'aria calda a condensazione; 

¶ acquisto e posa in opera di micro-cogeneratori in sostituzione di impianti esistenti, 
che consentano di ottenere un risparmio di energia primaria pari almeno al 20% 
(detrazione massima 100.000 euro); 

¶ impianti geotermici a bassa entalpia (detrazione massima 30.000 euro); 

¶ sostituzione di scaldacqua tradizionali con quelli a pompa di calore (detrazione 
massima 30.000 euro); 

¶ acquisto, installazione e messa in opera dispositivi multimediali per controllo da 
remoto impianti di riscaldamento, acqua calda e climatizzazione abitazioni. 

Va precisato che sono in corso di emanazione uno o più decreti interministeriali volti a 
definire i requisiti tecnici che dovranno soddisfare gli interventi che beneficiano 
dellôagevolazione per la riqualificazione energetica e i massimali di costo per singola 
tipologia di intervento. 
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1.2.5. Per i condomìni, quali sono gli interventi agevolati e in che misura? 

Le percentuali del 65% e del 50% previste per i lavori eseguiti su singole unità immobiliari 
valgono anche qualora i medesimi interventi energetici interessino parti comuni 
condominiali, con la differenza che, in questo caso, la detrazione si applica per le spese 
sostenute fino al 31 dicembre 2021. 

Inoltre, nel caso di lavori effettuati su parti comuni di edifici condominiali, per le spese 
sostenute dal 1 gennaio 2017 al 31 dicembre 2021, sono previste percentuali più elevate di 
detrazione se gli interventi realizzati sono particolarmente incisivi. 

In questo caso, la detrazione può essere: 

¶ del 70%, se lôintervento di riqualificazione interessa lôinvolucro dellôedificio con 
unôincidenza superiore al 25% della superficie disperdente lorda; 

¶ del 75%, se lôintervento di riqualificazione ¯ diretto a migliorare la prestazione 
energetica invernale ed estiva (va conseguita almeno la qualità media indicata 
nel DM 26 giugno 2015). 

Queste maggiori detrazioni valgono su un limite di spesa agevolabile di 40.000 euro, 
moltiplicato per il numero di unità immobiliari che compongono lôedificio. 

Nella CM n.7/E del 27 aprile 2018, l'Agenzia delle Entrate ha chiarito che il limite dei 
40.000 euro, previsto come tetto massimo di spesa agevolata, deve riferirsi 
autonomamente a ciascuna unità immobiliare di cui si compone il fabbricato e ad 
ognuna delle pertinenze. Dunque, a titolo esemplificativo, nel caso in cui lôedificio sia 
composto da 5 unità immobiliari e 3 pertinenze autonomamente accatastate (es. box, 
cantina, soffitta), la detrazione è calcolata su un importo massimo di spesa di 320.000 euro 
(40.000 euro x 8 unità), da attribuire ai condomini in base ai millesimi di proprietà. 

Per usufruire delle maggiori detrazioni previste in caso di lavori condominiali è necessaria 
lôattestazione della prestazione energetica degli edifici ad opera di un professionista 
abilitato. ENEA effettua controlli, anche a campione, su tali attestazioni.  

Va precisato che sono in corso di emanazione uno o più decreti interministeriali volti a 
definire i requisiti tecnici che dovranno soddisfare gli interventi che beneficiano 
dellôagevolazione per la riqualificazione energetica e i massimali di costo per singola 
tipologia di intervento. 

1.2.6. Sono agevolati gli interventi di demolizione e ricostruzione con o senza 
ampliamento? 

Fermo restando che sono escluse dallôagevolazione le spese relative ad immobili in corso 
di costruzione, la detrazione può comunque spettare in caso di: 

¶ demolizione e ricostruzione di un fabbricato, purché non ci sia aumento di 
volumetria; 

¶ ristrutturazione senza demolizione e con ampliamento del fabbricato, solo per 
le spese relative alla parte già esistente. In questa ipotesi, tuttavia, non è 
agevolata la ñriqualificazione globaleò, che d¨ diritto ad una detrazione massima 
100.000 euro, poich®, in tal caso, lôagevolazione ¯ subordinata al rispetto di 
determinati valori limite di fabbisogno di energia primaria annuo, da calcolarsi con 
riferimento allôintero edificio, comprensivo, quindi, anche della porzione ottenuta 
dallôampliamento. 

Lôagevolazione, invece, non spetta mai in caso di demolizione e ricostruzione con 
ampliamento. 
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1.2.7. Si possono cumulare Ecobonus e Sismabonus? 

È prevista la possibilità di cumulare Ecobonus e Sismabonus per interventi su parti 
comuni di edifici condominiali, ricadenti nelle zone sismiche 1, 2 e 3, nel caso in cui gli 
interventi siano volti congiuntamente alla riduzione del rischio sismico e alla riqualificazione 
energetica.  

Tale beneficio è riconosciuto nella misura unica del: 

¶ 80%, se gli interventi determinino il passaggio ad 1 classe di rischio sismico 
inferiore;  

¶ 85%, se gli interventi determinino il passaggio a 2 classi di rischio sismico 
inferiori. 

La predetta detrazione è ripartita in 10 quote annuali di pari importo e si applica su un 
ammontare delle spese non superiore a euro 136.000 moltiplicato per il numero delle 
unità immobiliari di ciascun edificio. 

LôEnea ha precisato che, per beneficiare della maggior detrazione, gli interventi, oltre al 
miglioramento sismico (riduzione di  1 o 2 classi), devono rispettare anche i requisiti  
energetici previsti per ottenere la detrazione Ecobonus «maggiorata» del 70% o del 
75% (Cfr.  Vademecum aggiornato al 30.03.2018). 

La nuova modalità di cumulo delle suddette detrazioni riguarda specificatamente gli 
interventi agevolati effettuati su parti comuni di edifici condominiali e si pone in alternativa 
alle detrazioni gi¨ previste ai medesimi fini ñEcobonus condominiò e ñSismabonus 
condominiò. 

La scelta tra lôuna o lôaltra modalit¨ di cumulo delle detrazioni trova giustificazione nella 
possibilità, riconosciuta ai contribuenti, di valutare la convenienza di un recupero accelerato 
in 5 anni (e non già in 10) in caso di capienza dôimposta quantomeno per le spese 
sostenute per gli interventi di riduzione del rischio sismico. 

1.2.8. Cosa si intende per cessione del credito ñEcobonusò? 

Si tratta della possibilità, riconosciuta al beneficiario della detrazione, di cedere il credito 
corrispondente alla detrazione ai fornitori che hanno realizzato lôintervento agevolato o ad 
altri soggetti (persone fisiche, privati, società ed enti). 

La legge di Bilancio 2018 ha esteso possibilit¨ di ñcessione del creditoò a tutti i contribuenti 
(capienti e incapienti) e per tutte le tipologie agevolate di interventi di riqualificazione 
energetica, anche se eseguiti sulle singole unità immobiliari e non solo limitatamente agli 
interventi su parti comuni condominiali. 

La possibilità di cedere la detrazione spettante è prevista con modalità diverse, a seconda 
che la cessione sia posta in essere da:  

¶ ñincapientiò, ovvero contribuenti che, nellôanno precedente a quello di 
sostenimento delle spese relative a lavori di riqualificazione energetica, si trovano 
nelle cd. ñfasce deboliò (pensionati con reddito sino a 7.500 euro o lavoratori 
dipendenti con reddito sino a 8.000 euro). In questo caso la cessione può essere 
fatta a favore delle imprese esecutrici dei lavori, di ñaltri soggetti privatiò, 
nonché nei confronti di banche ed intermediari finanziari, con facoltà del 
cessionario di successiva ed ulteriore cessione del credito; 

¶ "capienti" che, dal 1° gennaio 2018 al 31 dicembre 2021, effettuano interventi gli 
interventi di riqualificazione energetica di cui all'art. 14 del DL 63/2013. In questo 
caso a differenza di quanto previsto per i soggetti cd. ñincapientiò, la cessione del 
credito può essere effettuata solo nei confronti delle imprese esecutrici o di 
ñaltri soggetti privatiò, e non  nei confronti delle banche ed intermediari 
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finanziari. Resta ferma, invece, la facoltà di successiva cessione da parte dei 
cessionari. 

Per quanto riguarda la definizione di ñaltri soggetti privatiò che possono acquistare il 
credito, la recente CM 11/E/2018 ha precisato che deve trattarsi di soggetti collegati al 
rapporto che ha dato origine alla detrazione. A titolo esemplificativo, nel caso di 
interventi condominiali, la detrazione potrà essere ceduta ad un altro condòmino, 
anchôesso titolare della detrazione spettante per i medesimi interventi condominiali oppure, 
più in generale, nel caso in cui i lavori vengano effettuati da società appartenenti ad un 
gruppo, nei confronti delle altre società del gruppo stesso.  

Nella medesima Circolare è stato, inoltre, chiarito che è ammessa una sola eventuale 
cessione del credito successiva a quella originaria.  

1.2.9. Come avviene la cessione del credito ñEcobonusò nei lavori condominiali? 

Mentre è ancora da definire la modalità operativa di cessione del credito in caso di 
interventi eseguiti su singole unità immobiliari, per quelli riguardanti le parti comuni 
condominiali e per quelli realizzati dai cd. ñincapientiò ¯ intervenuta lôAgenzia delle Entrate, 
con il Provvedimento n. 165110 del 28 agosto 2017.  

Il Provvedimento ha chiarito che il contribuente può cedere lôintera detrazione calcolata: 

¶ sulla base della spesa approvata dalla delibera assembleare per lôesecuzione dei 
lavori, per la quota a lui imputabile;  

¶ oppure sulla base delle spese sostenute nel periodo dôimposta dal condominio, 
anche sotto forma di cessione del credito dôimposta ai fornitori, per la quota a lui 
imputabile. 

Resta fermo che la cessione deve riguardare lôintera detrazione spettante al singolo 
condòmino, non avendo questi la possibilità di cedere solo le eventuali rate residue 
di detrazione. 

Il cessionario, cioè il soggetto che accetta la cessione del credito da parte del condòmino, 
una volta che il credito ¯ divenuto ñdisponibileò, pu¸ utilizzarlo in compensazione mediante 
il modello F24 (da inviare attraverso i servizi telematici dellôAdE), ripartendolo in 10 quote 
annuali di pari importo, alle stesse condizioni applicabili al cedente, oppure cederlo, in tutto 
o in parte.  

La compensazione riguarda, tra le altre, i crediti e i debiti relativi: 

a) alle imposte sui redditi, alle relative addizionali e alle ritenute alla fonte,  riscosse 
mediante versamento diretto; 

b) allôIVA; 

c) alle imposte sostitutive delle imposte sui redditi e dellóIVA; 

d) allôIRAP e alle addizionali regionali dellôIRPEF (art. 3, co. 143, lett. a, Legge 
662/1996); 

e) ai contributi previdenziali dovuti da titolari di posizione assicurativa in una delle 
gestioni amministrate da enti previdenziali, comprese le quote associative; 

f) ai contributi previdenziali ed assistenziali dovuti dai datori di lavoro e committenti di 
prestazioni di collaborazione coordinata e continuativa; 

g) ai premi per l'assicurazione contro gli infortuni sul lavoro e le malattie professionali; 

h) agli interessi previsti in caso di pagamento rateale delle somme dovute a titolo di 
saldo e di acconto delle imposte e dei contributi dovuti dai soggetti titolari di 
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posizione assicurativa in una delle gestioni amministrate dall'INPS (art. 20, D.Lgs. 
241/1997). 

In particolare, il credito dôimposta diventa disponibile dal 10 marzo dellôanno 
successivo a quello in cui il condominio ha sostenuto la spesa e a condizione che il 
condòmino cedente abbia pagato la parte di spesa a lui imputabile non rientrante nella 
quota ceduta sotto forma di credito dôimposta. 

1.2.10. Quali sono gli adempimenti necessari per la cessione del credito? 

Sotto il profilo degli adempimenti, il Provvedimento n.165110 del 28 agosto 2017 chiarisce 
che, per accedere al meccanismo: 

¶ il condòmino, alla delibera condominiale o entro il 31 dicembre del periodo 
dôimposta di riferimento, deve comunicare allôamministratore del condominio i dati 
dellôavvenuta cessione del credito, lôaccettazione del cessionario e deve indicare i 
dati identificativi (dati anagrafici o denominazione) e il codice fiscale propri e dello 
stesso cessionario; 

¶ lôamministratore del condominio deve: 

o comunicare anno per anno, entro il 28 febbraio, allôAgenzia delle Entrate, a 
pena di inefficacia della cessione del credito, i dati del cessionario e 
lôaccettazione del credito ricevuto, nonch® lôimporto dello stesso, spettante 
sulla base delle spese sostenute dal condominio entro il 31 dicembre 
dellôanno precedente; 

o consegnare al condòmino la certificazione delle spese a lui imputabili, 
indicando il protocollo telematico con il quale ha effettuato la comunicazione 
allôAgenzia; 

¶ lôAgenzia delle Entrate: 

o rende visibile nel ñCassetto fiscaleò del cessionario il credito dôimposta che 
gli è stato attribuito e che potrà utilizzare solo a seguito della relativa 
accettazione (con le funzionalit¨ rese disponibili nel suo ñCassetto fiscaleò); 

o rende visibili nel ñCassetto fiscaleò del cedente lôaccettazione del credito 
dôimposta da parte del cessionario. 

Per il cessionario, il credito dôimposta diventa disponibile dal 10 marzo dellôanno 
successivo a quello in cui il condominio ha sostenuto la spesa e a condizione che il 
condòmino cedente abbia pagato la parte di spesa a lui imputabile, non rientrante 
nella quota ceduta sotto forma di credito dôimposta. 

Una volta che il credito ¯ divenuto ñdisponibileò, il cessionario pu¸ utilizzarlo in 
compensazione mediante il modello F24 (da inviare attraverso i servizi telematici dellôAdE), 
ripartendolo in 10 quote annuali di pari importo, alle stesse condizioni applicabili al cedente, 
oppure cederlo, a soggetti terzi. 

In caso di successiva cessione del credito ricevuto, il cessionario deve comunicare 
lôoperazione, sempre con le modalit¨ telematiche messe a disposizione dallôAgenzia delle 
Entrate, che provvederà ad attribuire il credito al nuovo cessionario. In tal caso, il credito 
viene utilizzato in compensazione dal successivo cessionario, sulla base delle rate residue.  

La quota di credito che non ¯ utilizzata nellôanno (per assenza di  imposte da compensare) 
può essere utilizzata negli anni successivi, ma non può essere richiesta a rimborso. 

LôAmministrazione finanziaria, a seguito della cessione del credito, effettua dei controlli 
in capo al condòmino cedente e al cessionario:   
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o al condòmino cedente può essere contestata la mancata integrazione, 
anche parziale, dei requisiti oggettivi che danno diritto alla detrazione 
dôimposta. In tal caso lôAmministrazione Finanziaria provvede al recupero 
del credito corrispondente nei confronti del condòmino, maggiorato di 
interessi e sanzioni. 

o al cessionario pu¸ essere contestata lôindebita fruizione anche parziale, del 
credito. In tal taso lôAmministrazione Finanziaria provvede al recupero del 
relativo importo nei suoi confronti, maggiorato di interessi e sanzioni. 

1.2.11. È possibile cumulare le detrazioni fiscali con altri incentivi (es. Certificati Bianchi 
e Conto Termico)? 

L'art. 10 del D.M. 28 dicembre 2012 stabilisce che i Titoli di efficienza energetica, 
comunemente denominati Certificati Bianchi, non sono cumulabili con altri incentivi statali 
sebbene siano cumulabili con incentivi riconosciuti a livello regionale, locale e comunitario 
per interventi di efficientamento energetico (ad esempio i POR FESR per i quali il soggetto 
erogatore è la Regione). 

Di contro l'incentivo del Conto Termico, che può essere al più pari al 65% delle spese 
ammissibili, nel caso delle pubbliche amministrazioni, è cumulabile con altri meccanismi di 
sostegno fino al raggiungimento del 100% di copertura delle spese sostenute (e 
ammissibili). Ciò significa che il Conto Termico può coprire il complementare delle spese 
assegnate con altro meccanismo di sostegno, sino al valere del 65% delle spese che in 
totale verrà a costare l'intervento. 

Per quanto riguarda la documentazione da conservare ai fini della detrazione si rimanda 
allôAllegato 1. 

 

1.3 Altre detrazioni fiscali per la casa 

Si ricorda che, oltre ad Eco e Sismabonus, sono previste altre detrazioni ñper la casaò,  tra 
le quali si ricordano, in particolare: 

¶ Il bonus per le ñristrutturazioni edilizieò -  detrazione Irpef del 50% delle spese 

sostenute, sino al 31 dicembre 2018, per gli interventi di recupero di singole unità 

immobiliari residenziali e parti comuni di edifici residenziali, entro il limite massimo 

di 96.000 euro. Detrazione ripartita in 10 rate annuali di pari importo. 

¶ Il bonus ñmobiliò - detrazione Irpef del 50% delle spese  sostenute, sino al 31 

dicembre 2018, per l'acquisto di mobili e di grandi elettrodomestici di classe non 

inferiore alla A+ (A per i forni), destinati ad arredare un immobile oggetto di 

ristrutturazione. La detrazione è calcolata su un ammontare massimo di 10.000 

euro e va ripartita in 10 quote annuali di pari importo. 

¶ Il bonus ñverdeò - detrazione Irpef del 36% delle spese sostenute nel 2018 per gli 

interventi di sistemazione a verde di aree scoperte private di edifici esistenti, unità 

immobiliari, pertinenze o recinzioni, impianti di irrigazione e realizzazione pozzi 

realizzazione di coperture a verde e di giardini pensili. Il tetto massimo di spesa è 

5.000 euro per ciascuna unità immobiliare, e la detrazione va ripartita in 10 quote 

annuali di pari importo. 
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2. Gli interventi agevolati   

2.1 Gli interventi del Sismabonus  

2.1.1. A cosa serve la classificazione del rischio sismico delle costruzioni? 

La classificazione del rischio sismico delle costruzioni serve per valutare il livello di rischio 
di un edificio nei confronti di eventi sismici che possono accadere in futuro. Tale 
valutazione porta ad identificare una ñClasse di Rischioò per lôedificio. Tale classe pu¸ 
essere migliorata con opportuni interventi, in particolare sulle parti strutturali dellôedificio. Il 
miglioramento di una o più Classi di Rischio permette di accedere alle detrazioni fiscali 
maggiorate, rispettivamente del 75% od 85%, nel caso di interventi su parti comuni 
condominiali. 

2.1.2. Come si individuano le classi di rischio sismico? 

Come stabilito dal DM n. 58 del 28 febbraio 2017 (v. allegato 3), successivamente 
modificato con DM n. 65 del 7 marzo 2017 (v. allegato 4), si individua la classe di rischio 
sismico di un determinato edificio utilizzando una delle due metodologie di cui alle Linee 
guida per la classificazione del rischio sismico delle costruzioni (v. allegato 4: DM n. 65 del 
7 marzo 2017 - Allegato A): 

¶ metodologia convenzionale applicabile a qualsiasi tipologia di costruzione e per 
qualsiasi passaggio migliorativo di classe di rischio sismico 

¶ metodologia semplificata, applicabile in determinati casi. Consente il passaggio di 
una sola classe di rischio ai fini della detrazione fiscale. 

Il professionista incaricato attribuisce la classe di rischio tra le 8 previste, identificate con le 
lettere dalla A+ (rischio minore) alla G (rischio maggiore). 

La nuova classe dellôedificio si individua ripetendo lôoperazione della classificazione dopo 
aver progettato lôintervento di riduzione del rischio. 

2.1.3. Quali sono le principali differenze tra le due metodologie di classificazione 
fornite dal decreto? 

Il metodo convenzionale, applicabile a qualsiasi tipologia di costruzione, si basa 
sullôapplicazione dei metodi di analisi previsti dalle norme tecniche per le costruzioni (dal 22 
marzo 2018 si farà riferimento al DM 17 gennaio 2018 che aggiorna il DM 14 gennaio 2008 
ñNorme tecniche per le costruzioniò). 

Il metodo semplificato si basa invece su una classificazione macrosismica dellôedificio ed è 
indicato per gli edifici in muratura, per le strutture assimilabili ai capannoni industriali e per 
gli edifici in calcestruzzo armato quando si intende eseguire interventi di rafforzamento 
locale, rispettando alcune specifiche prescrizioni. 

Lôapplicazione del metodo semplificato, ai fini della riduzione del rischio sismico, permette 
di conseguire una sola classe di miglioramento ai fini dellôincentivo fiscale. 

Per il progettista, i due metodi comportano impegni differenti.  

¶ Nel caso del metodo convenzionale è necessario comunque valutare il 
comportamento globale della costruzione, ai fini dellôattribuzione della classe di 
rischio. 

¶ Nel caso del metodo semplificato, invece, si può ritenere valido il passaggio di una 
classe di rischio se sono soddisfatte alcune specifiche condizioni descritte nelle 
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Linee guida per la classificazione del rischio sismico delle costruzioni allegate al 
D.M. n. 58 del 28 febbraio 2017 e s.m.i., distinte per edifici in muratura, capannoni 
industriali e edifici in calcestruzzo armato. 

N.B. nel caso si intendano eseguire interventi per la riduzione del rischio sismico, 
lôattribuzione della classe di rischio ante e post intervento deve essere effettuata utilizzando 
il medesimo metodo (convenzionale o semplificato) e con le stesse modalità di analisi e di 
verifica contenute nelle Norme tecniche per le costruzioni. 

2.1.4. Quali sono i passaggi da fare per eseguire interventi di miglioramento della 
classe di rischio? 

I passaggi sono: classificazione dellôedificio, progetto dellôintervento, nuova verifica della 
classe raggiunta. Tali passaggi richiedono le seguenti asseverazioni/attestazioni del 
miglioramento sismico dellôedificio:  

1. Il progettista dellôintervento strutturale assevera la classe di rischio prima 
dellôintervento e quella conseguibile a seguito dellôesecuzione dellôintervento 
progettato, secondo lo schema riportato in allegato B al D.M. n. 65 del 7 marzo 
2017 (v. allegato 4). Detta asseverazione, unitamente al progetto di intervento 
(redatto in conformità alle Norme Tecniche delle Costruzioni), è allegata alla 
Segnalazione certificata di inizio attività (SCIA) da presentare allo Sportello Unico 
(art. 5 del DPR 380/2001). Trattandosi di interventi in zona sismica sarà necessario, 
prima dellôinizio dei lavori, ricevere lôautorizzazione del Genio civile regionale, di cui 
allôarticolo 94 del DPR 380/2001, oltre alla denuncia di inizio dei lavori prevista 
dallôarticolo 93 del medesimo DPR. 

2. Il Direttore del Lavori e il Collaudatore, ove nominato per legge, attestano la 
conformità degli interventi eseguiti rispetto al progetto depositato presso lo Sportello 
Unico. 

Sia lôasseverazione del progettista, che le attestazioni del Direttore dei Lavori e del 
Collaudatore devono essere depositate presso lo Sportello Unico e consegnate in copia al 
Committente ai fini dellôottenimento dei benefici fiscali. 

2.1.5. Quali sono i professionisti che possono essere incaricati della progettazione, 
direzione lavori e collaudo statico di interventi di riduzione del rischio sismico? 

Come previsto dalla normativa nazionale, possono essere incaricati tutti professionisti 
iscritti ai relativi Ordini o Collegi professionali che possono svolgere tali incarichi nei limiti 
delle rispettive competenze professionali, ad esempio ingegneri, architetti e, limitatamente 
agli ambiti di competenza previsti dalla legge, i diplomati tecnici. 

2.1.6. Quali sono i tipi di interventi che permettono di ridurre il rischio sismico di un 
edificio? 

Non è possibile avere un elenco generale di interventi. Dipende, infatti, dal tipo di carenze 
strutturali che lôedificio presenta. 

Sarà compito del progettista incaricato esaminare la situazione di partenza, identificare le 
carenze dellôedificio e le diverse possibili soluzioni da adottare, tenendo conto delle 
esigenze del committente in termini di costi dellôintervento, durata dei lavori, possibilit¨ di 
ridurre il disturbo agli occupanti durante lôesecuzione dei lavori, ecc. 

Tra gli interventi che permettono di ridurre il rischio sismico di un edificio si indicano a solo 
titolo di esempio non esaustivo, le tecniche di isolamento sismico dellôedificio, quelle di 
introduzione di elementi dissipativi, rinforzo con intonaci armati o reti di fibra di vetro o 
carbonio, tiranti, etc. 
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2.1.7. Nel caso venga utilizzato il metodo semplificato per lôattribuzione della classe di 
rischio sismico, quali sono gli interventi che il D.M. n. 58 del 28 febbraio 2017 
prevede come obbligatori? 

Gli interventi da realizzare previsti dal D.M. n. 58 del 28 febbraio 2017 sono differenziati in 
base a 3 tipologie strutturali: edifici in cemento armato, strutture assimilabili ai capannoni 
industriali ed edifici con strutture in muratura. 

Fermo restando lôobbligo per il progettista di redigere il progetto conforme alle prescrizioni 
delle Norme Tecniche per le Costruzioni e di seguire le procedure autorizzative già indicate 
al punto 2.1.4, gli interventi minimi vengono così indicati nel paragrafo 3.2 del suddetto 
decreto. 

Nel caso di edifici in calcestruzzo armato è possibile ritenere valido il passaggio alla 
Classe di Rischio immediatamente superiore (anche in assenza di una preventiva 
attribuzione della Classe di Rischio), se la struttura è stata originariamente concepita con la 
presenza di telai in entrambe le direzioni e se saranno eseguiti tutti i seguenti interventi 
locali di rafforzamento: 

¶ Confinamento di tutti i nodi perimetrali non confinati dellôedificio; 

¶ Opere volte a scongiurare il ribaltamento delle tamponature, compiute su tutte le 
tamponature perimetrali presenti sulle facciate; 

¶ Eventuali opere di ripristino delle zone danneggiate e/o degradate. 

Nel caso di strutture assimilabili ai capannoni industriali, il passaggio alla classe di 
rischio immediatamente superiore avviene se sono soddisfatte le prescrizioni volte ad 
eliminare tutte le carenze presenti, così elencate: 

¶ Carenze nelle unioni tra elementi strutturali (ad es. trave-pilastro e copertura-travi), 
rispetto alle azioni sismiche da sopportare e volti a realizzare sistemi di 
connessione anche meccanica per le unioni basate in origine soltanto sullôattrito; 

¶ Carenza della connessione tra il sistema di tamponatura esterna degli edifici 
prefabbricati e la struttura portante; 

¶ Carenza di stabilità dei sistemi presenti internamente al capannone industriale che 
possono indurre danni alle strutture. 

Per gli edifici con strutture in muratura lôentit¨ degli interventi deve essere tale da non 
produrre sostanziali modifiche al comportamento della struttura nel suo insieme e da 
consentire lôinquadramento come interventi locali.  

Tra gli interventi di rafforzamento locale per la tipologia strutturale in muratura, sono 
indicati: il ripristino delle zone danneggiate e/o degradate, lôeliminazione delle spinte 
orizzontali non contrastate, la stabilizzazione fuori piano delle pareti di elevate dimensioni, 
il collegamento dei pannelli murari agli orizzontamenti. Per approfondimenti in merito ai 
passaggi di classe in funzione degli interventi si veda il paragrafo 3.2 del D.M. n. 58 del 28 
febbraio 2017. 

Resta comunque in capo al progettista la valutazione di ulteriori interventi da effettuare. 

2.2 Gli interventi dellôEcobonus 

2.2.1. Quali requisiti tecnici lôedificio condominiale oggetto dôintervento deve 
possedere per accedere alla detrazione fiscale del 70%? 

Lôedificio deve essere: 
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Coperture Pavimenti
(*)

A 0,54 0,32 0,60 3,7

B 0,41 0,32 0,46 2,4

C 0,34 0,32 0,40 2,1

D 0,29 0,26 0,34 2,0

E 0,27 0,24 0,30 1,8

F 0,26 0,23 0,28 1,6

(**) Conformemente a quanto previsto all'articolo 4, comma 4, lettera c), del decreto Presidente della Repubblica 2 aprile

2009, n. 59, che fissa il valore massimo della trasmittanza (U) delle chiusure apribili, quali porte, finestre e vetrine anche

se non apribili, comprensive degli infissi.

(*) Pavimenti verso locali non riscaldati o verso l'esterno.

Strutture opache orizzontali o inclinate Chiusure apribili e 

assimilabili
(**)

Zona 

climatica

Strutture opache 

verticali

¶ ñesistenteò, alla data della richiesta di detrazione, ossia accatastato (compresa la 
categoria F2 delle unità collabenti) o con richiesta di accatastamento in corso e in 
regola con il pagamento di eventuali tributi; 

¶ dotato di impianto di riscaldamento (centralizzato o impianti autonomi) come 
definito dal D.lgs 192/05 e s.m.i..  

 

Lôintervento sullôedificio deve: 

¶ riguardare le parti comuni dellôedificio delimitanti il volume riscaldato verso lôesterno 
e/o i vani non riscaldati e/o contro terra e interessare più del 25% della superficie 
disperdente. Per superficie disperdente si intende la superficie che delimita il 
volume climatizzato rispetto  all'esterno, al terreno, ad ambienti a diversa 
temperatura o ambienti non dotati di impianto di climatizzazione; 

¶ configurarsi come sostituzione o modifica di elementi già esistenti (e non come 
nuova realizzazione in ampliamento); 

¶ riguardare solo gli elementi i cui valori delle trasmittanze termiche (U) siano 
superiori a quelli riportati nella tabella 2 dellôallegato B al D.M. 11 marzo 2008 e 
s.m.i..

1
 Detti elementi dopo lôintervento devono raggiungere valori di trasmittanza 

termica inferiori o uguali ai valori previsti dalla citata tabella, di seguito riportata. 
 

Tabella 2. Valori limite della trasmittanza termica utile U delle strutture 
componenti l'involucro edilizio espressa in (W/m²K) ed applicabili dal 1° 
gennaio 2010 per tutte le tipologie di edifici 

 
 

Devono comunque essere rispettate le leggi e le normative nazionali (D.lgs 192/05 e s.m.i.) 
e locali in tema di efficienza energetica. 

2.2.2. Quali sono i requisiti tecnici per accedere alla detrazione fiscale del 75%? 

Per accedere alla detrazione fiscale nella misura del 75%, oltre ai requisiti da rispettare per 
lôaccesso alle detrazioni fiscali del 70% (sopra riportate), gli interventi devono essere 
finalizzati a migliorare la ñprestazione energetica invernale ed estivaò e conseguire almeno 
la ñqualit¨ mediaò. 

Per prestazione energetica invernale ed estiva dellôinvolucro dellôedificio si intende quella 
del fabbricato al netto del rendimento degli impianti presenti mentre la qualità media 
corrisponde a specifiche prestazioni energetiche invernali ed estive dellôinvolucro, riportate 
nelle tabelle 3 e 4 riportate allôAllegato 1 del DM 26 giugno 2015 ñLinee guida nazionali per 
lôattestazione della prestazione energetica degli edificiò. 

                                                   

1
 La Tabella 2 è stata modificata dal D.M. 26 gennaio 2010 
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Lôinvolucro edilizio dellôintero edificio deve avere, prima dellôintervento, ñqualit¨ bassaò sia 
per la prestazione energetica invernale che per la prestazione energetica estiva. 
 

Tabella 3 - Indicatore della prestazione energetica invernale ed estiva dellôinvolucro, 
al netto dellôefficienza degli impianti presenti 

Prestazione invernale dellôinvolucro Qualità 

EPH,nd Ò 1* EPH,nd,limite (2019/21) alta 

1* EPH,nd,limite (2019/21) < EPH,nd Ò 1,7* EPH,nd,limite (2019/21) media 

EPH,nd > 1,7* EPH,nd,limite (2019/21) bassa 
 

EPH,nd,limite (2019/21) ŝ ƭΩƛƴŘƛŎŜ Řƛ ǇǊŜǎǘŀȊƛƻƴŜ ǘŜǊƳƛŎŀ ǳǘƛƭŜ ǇŜǊ ƛƭ ǊƛǎŎŀƭŘŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭΩŜŘƛŦƛŎƛƻ Řƛ riferimento  

Tabella 4 - Indicatore della prestazione energetica estiva dellôinvolucro, al netto 
dellôefficienza degli impianti presenti 

Prestazione estiva dellôinvolucro Qualità 

Asol,est/Asup utile Ò 0,03 YIE Ò 0,14 alta 

Asol,est/Asup utile Ò 0,03 YIE > 0,14 
media 

Asol,est/Asup utile > 0,03 YIE Ò 0,14 

Asol,est/Asup utile > 0,03 YIE > 0,14 bassa 
YIE ŝ ƭŀ ǘǊŀǎƳƛǘǘŀƴȊŀ ǘŜǊƳƛŎŀ ǇŜǊƛƻŘƛŎŀ Ŝ !ǎƻƭΣŜǎǘκ!ǎǳǇ ǳǘƛƭŜ ŝ ƭΩŀǊŜŀ ǎƻƭŀǊŜ ŜǉǳƛǾŀƭŜƴǘŜ ŜǎǘƛǾŀ ǇŜǊ ǳnità di superficie 

utile. Per trasmittanza termica periodica YIE (W/m²K) si intende il parametro che valuta la capacità di una parete 

opaca di sfasare e attenuare la componente periodica del flusso termico che la  attraversa nell'arco delle 24 ore, 

definita e determinata secondo la norma UNI EN ISO 13786:2008  e successivi aggiornamenti. 

2.2.3. Gli infissi e le schermature solari rientrano nelle agevolazioni fiscali del 
70/75%? 

Anche la sostituzione degli infissi e lôinstallazione delle schermature solari rientrano nelle 
detrazioni fiscali purché i lavori siano eseguiti contestualmente a quelli sulle parti opache 
dellôinvolucro dellôedificio e se inseriti nei lavori previsti nella stessa relazione tecnica di cui 
al comma 1 dellôart. 8 del D.lgs. 192/2005 e s.m.i. ed insistenti sulle stesse strutture 
esterne oggetto dellôintervento. 

Nel caso di installazione delle schermature solari devono essere rispettate le condizioni 
riportate nel Vademecum ENEA ñschermature solariò (v. allegato). 

2.2.4. I costi sostenuti per le opere provvisionali sono agevolabili? 

Sono agevolabili sia le opere provvisionali che quelle accessorie strettamente funzionali 
alla realizzazione degli interventi quali ad esempio: ponteggi, nuove soglie o davanzali, 
rifacimento intonaci etc. (punto 1a dellôArt.3 DM 19 febbraio 2007, integrato e coordinato 
dal DM 7 aprile 2008 e Vademecum Enea edifici condominiali). 

2.2.5. Come si dimostra la sussistenza delle condizioni per accedere alle detrazioni 
fiscali? 

La sussistenza delle condizioni richieste per accedere alle detrazioni fiscali deve essere 
asseverata da un tecnico abilitato (ingegnere, architetto, geometra o perito iscritto al 
proprio albo professionale) mediante lôattestazione della prestazione energetica (APE) degli 
edifici con le modalità previste dal DM del 26 giugno 2015. 



GLI INTERVENTI AGEVOLATI 

GUIDA OPERATIVA SISMABONUS ED ECOBONUS 28 AGGIORNATA AL 30 MAGGIO 2018 

 

L'Enea effettuer¨ dei controlli, anche a campione, sulle agevolazioni previste dallôart. 14 del 
DL n. 63 del 4/6/2013 e per valutare la veridicit¨ dellôattestazione, secondo procedure e 
modalità che verranno disciplinate con Decreto interministeriale. Il beneficio decade nel 
caso di mancata veridicit¨ dellôattestazione.  

Lôasseverazione pu¸ essere sostituita dalla dichiarazione resa dal direttore dei lavori sulla 
conformità al progetto delle opere realizzate, purché siano riportate le pertinenti 
dichiarazioni e condizioni di seguito elencate, obbligatoria ai sensi dellôart.8, comma 2, del 
D.lgs. n.192 del 2005 e s.m.i.: 

¶ la dichiarazione che lôintervento riguardi parti comuni dellôedificio e che abbia 
incidenza superiore al 25% della superficie disperdente dellôedificio verso lôesterno 
e/o vani non riscaldati e/o il terreno; 

¶ i valori delle trasmittanze termiche dei vecchi elementi strutturali (strutture opache 
e/o trasparenti); 

¶ i valori delle trasmittanze termiche dei nuovi elementi strutturali (strutture opache 
e/o trasparenti); 

¶ la verifica che i valori delle trasmittanze dei nuovi elementi strutturali rispettino i 
pertinenti limiti riportati nella tabella 2 dellôallegato B al D.M. 11 marzo 2008 e s.m.i; 

¶ i valori del fattore di trasmissione solare totale (gtot) delle schermature solari nel 
caso che esse siano state installate; 

¶ per gli interventi finalizzati a migliorare la prestazione energetica invernale ed estiva 
e che conseguano almeno la qualità media di cui alle tabelle 3 e 4 dellôAllegato 1 al 
DM 26 giugno 2015 ñLinee guidaò (per i quali spetta la detrazione fiscale del 75%), 
la dichiarazione che lôinvolucro dellôintero edificio, sia per la prestazione energetica 
invernale che per la prestazione energetica estiva, abbia qualità bassa prima della 
realizzazione degli interventi, e che sia stata conseguita dopo la realizzazione degli 
interventi almeno la qualità media per entrambe le suddette prestazioni. 

2.2.6. Quale documentazione deve essere trasmessa allôEnea? 

Entro i 90 giorni successivi alla fine dei lavori, come da collaudo delle opere, va trasmessa 
allôENEA la scheda descrittiva dellôintervento redatta e firmata da un tecnico abilitato 
(Allegato E o F al D.M. 19 febbraio 2007. I dati dellôattestato di prestazione energetica, nei 
casi in cui sia richiesto, vengono riportati nella specifica sezione presente nella scheda 
suddetta. 

Lôinvio deve essere fatto esclusivamente attraverso lôapposito sito web, relativamente 
allôanno in cui essi sono terminati (per il 2017: http://finanziaria2017-condomini.enea.it 
mentre per interventi di riqualificazione energetica degli edifici conclusi a partire dal 1° 
gennaio 2018 sarà attivato il sito http://finanziaria2018.enea.it). 

La richiesta di detrazione può essere trasmessa ad ENEA anche oltre i 90 giorni. 

Infatti, in caso di omesso o tardivo invio della comunicazione allôENEA è  ammessa la  
sanatoria prevista dallôart.2, comma 1, del D.L. 16/2012, convertito in legge 44/2012, che 
stabilisce che, in caso di inosservanza degli adempimenti formali necessari per fruire di 
benefici fiscali, il contribuente può, tardivamente, presentare le comunicazioni obbligatorie 
ovvero assolvere i particolari adempimenti previsti, a condizione che: abbia i requisiti 
sostanziali richiesti dalle norme di riferimento; effettui la comunicazione o esegua 
lôadempimento entro il termine di presentazione della prima dichiarazione fiscale utile; versi 
contestualmente la sanzione minima pari a 258 euro, di cui allôart.11, co.1 del D.Lgs. 
471/1997, mediante F24 (è esclusa la possibilità di compensazione); la violazione non sia 
stata ancora constatata o non siano state già avviate attività amministrative di 
accertamento delle quali il contribuente abbia avuto formale conoscenza. 
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2.2.7. Quale documentazione tecnica deve essere conservata dal cliente? 

¶ Lôasseverazione redatta da un tecnico abilitato (v. sopra). 

¶ La copia degli attestati di prestazione energetica (APE di cui allôAppendice B 
dellôAllegato 1 del DM 26 giugno 2015 ñLinee guidaò) dellôintero edificio, ante e post 
intervento redatti esclusivamente ai fini della richiesta delle detrazioni fiscali, 
prendendo in considerazione lôedificio nella sua interezza, al fine di valutare le 
qualit¨ delle prestazioni invernale ed estiva dellôinvolucro edilizio (tabelle 3 e 4 
dellôallegato 1 al DM 26 giugno 2015 ñLinee guidaò). 

¶ La copia degli attestati di prestazione energetica (APE) di ogni singola unità 
immobiliare per cui si richiedono le detrazioni fiscali. 

¶ La copia delle relazioni tecniche, necessarie, ai sensi dellôart. 8 comma 1 del D.lgs. 
192/05 e s.m.i.. 

¶ Lôoriginale della scheda descrittiva dellôintervento inviata allôENEA. 

¶ Le schede tecniche dei materiali e dei componenti. 

 

Inoltre va conservata la dichiarazione che tutti gli interventi realizzati rispettano le leggi e le 
normative nazionali e locali in tema di efficienza energetica. 

2.2.8. Quale documento deve essere conservato nel caso di contestuali interventi di 
riqualificazione energetica e di riduzione del rischio sismico? 

Oltre alla documentazione suindicata va conservata la dichiarazione che tutti gli interventi 
realizzati rispettano le leggi e le normative nazionali e locali in tema di sicurezza e non solo 
quelle di efficienza energetica. 
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3. La cessione dei crediti 

3.1 La Piattaforma Ance-Deloitte 

3.1.1. Come si accede? 

La Piattaforma Ance-Deloitte è disponibile agli indirizzi web: 

 

Ecobonus  

https://www2.deloitte.com/it/it/pages/tax/solutions/ecobonus2---deloitte-italy---tax.html 

Sismabonus  

https://www2.deloitte.com/it/it/pages/tax/solutions/piattaformaDeloitte---deloitte-italy---tax---
solution.html 

Il sito contiene una prima parte informativa, con moduli per la richiesta di informazioni 
differenziati a seconda della controparte: Amministratori di condominio, Imprese di 
costruzioni, Investitori. 

3.1.2. Chi può accedere? 

La sezione della Piattaforma relativa alle imprese di costruzioni è riservata alle sole 
imprese associate allôAnce. 

Ance e Deloitte hanno sottoscritto un Accordo di Collaborazione con il quale viene previsto 
un Sistema di Qualificazione delle imprese associate al sistema Ance, quale 
condizione necessaria per accedere alla Piattaforma. 

In base a tale Accordo, le imprese che possono operare sulla Piattaforma per la cessione 
dei crediti sono quelle che soddisfano i seguenti requisiti qualitativi, facendo apposita 
richiesta alla AATT di appartenenza (v. allegato 7): 

1. disporre delle competenze necessarie nel campo della messa in sicurezza 
sismica e dellôefficientamento energetico degli edifici, dimostrabili attraverso il 
possesso di specifica certificazione di esecuzione lavori, o aver fatto partecipare il 
proprio personale ai corsi di formazione erogati attraverso Formedil e il sistema 
delle Scuole Edili aderenti al Formedil in tema di messa in sicurezza sismica ed 
efficientamento energetico; 

2. aver sottoscritto contratti di assicurazione CAR e postuma decennale per la 
tutela del committente, con le caratteristiche descritte nellôaccordo Ance-AON; 

3. lôutilizzo nei contratti di appalto delle clausole standard predisposte dallôAnce; 

LôAssociazione Territoriale di riferimento autorizza lôimpresa associata ad operare sulla 
Piattaforma attraverso il Modulo di accesso alla piattaforma Ance ï Deloitte per la 
cessione dei crediti fiscali  ñsismabonus-ecobonusò (v. allegato 8), dopo aver 
verificato, in capo allôimpresa: 

a) la regolarità contributiva dellôimpresa al Sistema associativo Ance; 

b) il rispetto dei requisiti qualitativi indicati ai punti 1), 2) e 3); 

c) il possesso del Durc On Line (DOL) in corso di validità; 

d) lôapplicazione della contrattazione di lavoro stipulata dallôAnce; 
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e) lôavvenuta denuncia dellôapertura dei cantieri presso la Cassa Edile 
territorialmente competente; 

f) la prestazione, a favore del condominio, di idonea garanzia, bancaria o 
assicurativa, per lôeventuale inadempimento nellôesecuzione del contratto. 

La mancanza di uno solo dei requisiti richiesti determina lôautomatica decadenza 
dellôimpresa dallôanagrafe in oggetto.  

Lôimpresa che viene inserita nellôanagrafe ha lôobbligo di comunicare allôAssociazione 
Territoriale di riferimento ogni nuova iniziativa che preveda lôaccesso alla Piattaforma Ance-
Deloitte per la cessione di crediti fiscali ñsismabonus-ecobonusò. 

Ogni Associazione ¯ tenuta a avere unôanagrafe aggiornata delle imprese qualificate 
e a comunicare ad Ance e Deloitte ogni variazione. 

Anche gli Amministratori di condominio avranno accesso alla Piattaforma per inserire 
interventi da effettuare. Le imprese associate che accedono alla Piattaforma potranno 
visionare la lista degli interventi e le relative schede (compresa la geolocalizzazione), e 
prendere contatti per manifestare il proprio interesse a partecipare alle gare. 

3.1.3. Quali sono i servizi erogati? 

La piattaforma eroga un Servizio informativo gratuito verso tutte le imprese, gli 
amministratori di condominio, e tutti i potenziali investitori/acquirenti di crediti fiscali. 

Per la cessione dei crediti fiscali, lôaccesso alla Piattaforma è consentito solo alle imprese 
associate Ance iscritte allôanagrafe presso lôAssociazione Territoriale di riferimento. 

I servizi erogati da Deloitte sono: 

¶ servizio assistenza personalizzato per cessione credito; 

¶ preventivo dellôoperazione di cessione
2
; 

¶ redazione di contratti personalizzati; 

¶ assistenza in tutte le fasi della trattativa; 

¶ adempimenti cassetto fiscale; 

¶ strutturazione dellôoperazione di investimento; 

¶ simulazione dei flussi di cassa prospettici; 

¶ certificazione del credito; 

¶ gestione di tutti gli adempimenti fiscali connessi alla cessione; 

¶ gestione sulla piattaforma di tutta la documentazione connessa allôacquisizione dei 
crediti consultabile da parte dellôutente; 

¶ conservazione della documentazione necessaria ai fini dei controlli dellôAgenzia 
delle Entrate. 

LôAnce, inoltre, assister¨ le imprese associate in tutte le fasi di accesso alla Piattaforma. 

                                                   
2
 La Piattaforma predisporr¨ per lôimpresa Ance un preventivo gratuito con i costi e le condizioni di 

cessione del credito. 
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3.1.4. Come è strutturato il meccanismo di smobilizzo dei crediti? 

La circolare dellôAgenzia delle Entrate n. 11/E del 18 maggio 2018 ha disposto una 
limitazione alla cedibilità dei crediti fiscali, limitando a due il numero massimo di cessioni 
consentite e considerandole ammissibili, oltre che ai fornitori dei beni e servizi necessari 
alla realizzazione degli interventi, solo a soggetti comunque collegati al rapporto che ha 
dato origine alla detrazione. 

Gli effetti di questa limitazione non appaiono del tutto evidenti, in quanto il provvedimento 
avanza solo alcuni esempi di collegamento tra il cessionario e lôintervento originario (altri 
cond¸mini, societ¨ dello stesso gruppo societario dellôappaltatore), che non possono 
ritenersi esaustivi delle possibilità operative che tale scelta potrà determinare. Per questa 
ragione, è in corso una modifica agli aspetti contrattuali della cessione, che andrà verificata 
con gli uffici dellôAgenzia delle Entrate. 

In ogni caso, il funzionamento della Piattaforma non subisce modificazioni da tale 
provvedimento. A valle della Piattaforma, ovvero nel rapporto contrattuale tra impresa e 
cessionario, occorrerà tenere conto dei vincoli, soggettivi e operativi, che la circolare 
determina. 

 

Lôoperazione di cessione dei crediti fiscali funzioner¨ nel seguente modo: 

1. la Piattaforma raccoglie le disponibilità, da parte dei potenziali investitori, ad 
acquisire crediti fiscali derivanti da interventi agevolati per sismabonus ed 
ecobonus; 

2. le imprese associate interessate, accedendo alla piattaforma, potranno inserire le 
proprie proposte di cessione, relative a interventi di riqualificazione energetica e/o 
antisismica. Una volta ottenuta una manifestazione dôinteresse, procederanno a 
definire, in un rapporto di tipo contrattuale, le modalità e il prezzo di acquisto 
concordato. Lôaccordo sarà definito un contratto preliminare di acquisto; 

3. una volta conosciuto il prezzo di vendita del credito, le imprese Ance potranno 
definire le proprie offerte ai condomìni, acquisire la commessa e perfezionare il 
contratto definitivo di vendita dei crediti fiscali con il soggetto acquirente; 

4. la fatturazione dellôintervento entro la fine dellôanno, consentirà il pagamento, da 
parte dellôacquirente il credito, già a partire dal dieci marzo dellôanno successivo. 
Condizione per il perfezionamento della cessione è il pagamento da parte del 
condominio, a mezzo bonifico ñparlanteò, della parte non coperta dallôincentivo, cos³ 
come previsto dal provvedimento dellôAgenzia delle Entrate dellô8 giugno 2017. 
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SCHEMA DI FUNZIONAMENTO DELLA PIATTAFORMA ANCE-DELOITTE 

1. Condominio 2. Impresa

Piattaforma

ANCE - Deloitte

4. Erario

3. Investitore

Bonifico 

15%

Cessione credito 

85%

Cessione credito 

certificatoDeloitte

85%

Bonifico del prezzo 

standard di offerta 

(pari allõ85% meno 

sconto e 

commissioni)

1/5

2018
1/5

2019
1/5

2020

1/5

2021

1/5

2022

Utilizzo del credito in 5 anni

 

3.1.5. Qual ¯ il momento giusto per lôimpresa per rivolgersi alla Piattaforma? 

Per lôimpresa ¯ opportuno rivolgersi alla Piattaforma non appena abbia la disponibilità degli 
elementi progettuali, dellôintervento, con le relative lavorazioni, ed il computo metrico. 

Prima di presentare lôofferta al Cliente-Condominio, lôimpresa proceder¨ allôinserimento 
della proposta dôintervento in Piattaforma per verificare la disponibilità di potenziali 
acquirenti. Questa operazione è funzionale a conoscere il costo di cessione dei crediti 
fiscali, per tenerne conto nella propria offerta. 

3.1.6. Quando verrà erogato il corrispettivo dalla Piattaforma? 

Il rapporto tra impresa cedente e cessionario ha natura contrattuale ed è, quindi, 
suscettibile di molteplici modalità di pagamento del corrispettivo della cessione. 

In linea del tutto generale, lôimpresa cedente riceve lôintero corrispettivo della cessione 
dei crediti fiscali (detratte le spese e le commissioni di cessione), in unôunica soluzione, a 
partire dal dieci marzo dellôanno successivo alla fatturazione del lavoro al Condominio. 

Sono possibili pattuizioni diverse tra le parti come, ad esempio, il pagamento anticipato del 
corrispettivo da parte dellôacquirente rispetto alla scadenza del dieci marzo. 

In tale data, infatti, lôAgenzia delle Entrate provvede a iscrivere, nel cassetto fiscale 
dellôimpresa, lôammontare dei crediti ottenuti in c/pagamento dellôintervento. 

3.1.7. Cosa vuole dire che la Piattaforma ñcertificher¨ il creditoò? 

La Piattaforma eseguirà una due diligence su tutta la documentazione inerente la cessione 
del credito (classificazione sismica, delibere condominiali di cessione, contratto dôappalto 
dei lavori /servizi professionali, eventuali pendenze fiscali del cedente, ecc.). 
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La certificazione sar¨ funzionale allôaccesso di finanziamenti bancari necessari al 
finanziamento dei lavori, per la parte relativa ai crediti fiscali accettati in c/pagamento. 

Questa certificazione servirà alla banca finanziatrice per capire la natura del credito e per 
effettuare lôanticipazione nel pi½ breve tempo possibile. Inoltre, nel documento di 
certificazione verr¨ inserito il nome dellôacquirente il credito fiscale, unôistituzione che di 
sicuro avrà uno standing creditizio molto elevato, considerati i soggetti che stanno dando la 
disponibilità ad acquistare i crediti. 

Questa certificazione, unita a unôeventuale alla garanzia pubblica (es. Fondo di Garanzia 
per le PMI), abbatterà il costo del credito per lôimpresa cedente. 

3.1.8. Chi sono gli investitori? 

Alla luce di quanto disposto dalla citata circolare dellôAgenzia delle Entrate n. 11/E del 18 
maggio 2018, gli investitori ammessi alla negoziazione dovranno essere comunque 
collegati al rapporto che ha dato origine alla detrazione. 

Ciò sembra circoscrivere la platea dei potenziali acquirenti a soggetti partner delle imprese 
realizzatrici, fornitori di queste, e altri soggetti comunque collegati al rapporto che ha dato 
origine alla detrazione  

Alcuni soggetti industriali, ad esempio le società di servizi energetici (utilities), sono 
interessati allôacquisto dei crediti fiscali in funzione della possibilità di divenire partner delle 
imprese di costruzioni, per lôerogazione di servizi ad alto valore aggiunto nel campo del 
retrofitting degli edifici. 

Mentre le imprese di costruzioni si concentreranno sulla riqualificazione energetica 
dellôinvolucro edilizio e sulla messa in sicurezza statica degli edifici, le utilities possono 
sfruttare le economie di scala (per esempio, lôutilizzo dei ponteggi) per lôistallazione dei 
pannelli fotovoltaici, per la fornitura di caldaie ad alto rendimento energetico, per la 
predisposizione della domotica, per il posizionamento di colonnine per la ricarica delle auto 
elettriche, ecc. 

A fronte di queste potenziali sinergie, lôimpegno di questi soggetti industriali 
sarebbe quello di contenere il più possibile il valore di sconto dei crediti fiscali 
acquistati. 

3.1.9. Come utilizzare la Piattaforma per lôarchiviazione? 

Uno dei servizi che erogherà la Piattaforma consiste nellôarchiviazione di tutta la 
documentazione relativa allôintervento (delibere di approvazione dei lavori; delibere di 
cessione del credito fiscale; contratti di appalto dei lavori; contratti di cessione del credito 
tra condominio e impresa di costruzioni e tra questôultima e lôacquirente finale; gestione dei 
cassetti fiscali del cedente originario (condominio), dellôimpresa acquirente e del 
compratore finale). 

Questa documentazione sarà archiviata per i 16 anni successivi allôoperazione di cessione 
e sarà messa a disposizione degli eventuali controlli da parte dellôagenzia delle Entrate. 
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4. La qualificazione delle imprese Ance 

4.1 La formazione del personale 

4.1.1. Quali sono i requisiti delle imprese di costruzioni per accedere alla Piattaforma? 

Le imprese Ance, in regola con il Durc on Line e che applicano la contrattazione collettiva 
nazionale e territoriale di lavoro stipulata dallôAnce, dovranno dimostrare di disporre delle 
competenze necessarie nel campo della messa in sicurezza sismica e dellôefficientamento 
energetico degli edifici, dimostrabile attraverso il possesso di specifica certificazione di 
esecuzione lavori o con la presenza di personale adeguatamente formato nel campo della 
messa in sicurezza sismica e dellôefficientamento energetico degli edifici. 

4.1.2. A chi è rivolta la formazione? 

La formazione è rivolta alle maestranze e ai tecnici di impresa che abbiano tra le proprie 
mansioni quelle di coordinare le attività di cantiere, controllare i materiali e i prodotti, 
formulare i preventivi, interagire con le figure professionali coinvolte nel processo edilizio, 
sarà effettuata presso le Scuole Edili aderenti al sistema Formedil, che ne rilasceranno 
apposita attestazione. 

Il possesso di detto attestato è obbligatorio per i responsabili di cantiere delle imprese 

4.1.3.   Quali sono i moduli formativi? 

Il corso consta di 5 moduli formativi, ciascuno della durata di 4 ore, relativi a: 

1. Comprensione del progetto; 

2. Tecniche di intervento; 

3. Approfondimenti edifici in muratura; 

4. Approfondimenti edifici in calcestruzzo; 

5. Tecnologie e materiali per lôinvolucro edilizio opaco e trasparente. 

 

4.2 Le garanzie assicurative  

Eô in via di definizione una convenzione assicurativa con AON a supporto delle operazioni 
oggetto di cessione alla Piattaforma, che riguarderà: 

¶ polizza «Tutti i rischi dellôesecuzioneè (CAR) comprensiva (in conformit¨ al disposto 
dellôarticolo 1667 del Codice Civile), di garanzia 24 mesi post costruzione;  

¶ polizza in forma «Decennale Postuma», per assicurare i rischi posti dalle 
responsabilit¨ di cui allôarticolo 1669 del Codice Civile.  

Tale polizza costituirà un riferimento, per quanto riguarda i contenuti, per altre polizze 
sottoscritte su base individuale dalle imprese. 
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4.3 Le garanzie sullôadempimento 

Qualora si renda necessario anticipare la fatturazione ï e il relativo pagamento ï 
dellôintervento entro la fine dellôanno solare in cui ¯ stato sottoscritto in contratto di appalto 
per lôesecuzione degli interventi, lôimpresa si impegna ad offrire, a favore del committente, 
idonea garanzia, bancaria o assicurativa, per lôeventuale inadempimento dellôimpresa 
nellôesecuzione del contratto. 

Lôinadempimento si manifesta una volta decorso il termine, previsto contrattualmente, dalla 
sospensione dei lavori, non concordata con il direttore dei lavori. In questo caso, il 
condominio, invocando lôinadempimento, ha il diritto di chiedere lôerogazione dellôimporto a 
garanzia, che ¯ pari a quanto non ancora realizzato da parte dellôimpresa. 
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5. Gli interventi nei condomini  

5.1  Aspetti procedurali 

5.1.1.  Cosa si intende per ñedifici condominialiò? 

Gli ñedifici condominialiò sono tutti quei fabbricati costituiti da pi½ unit¨ immobiliari di 
proprietà esclusiva anche di diverse persone (fisiche/giuridiche) ma che hanno in comune 
elementi e strutture di pertinenza del medesimo edificio. Più esattamente, il condominio 

non ¯ lôintero edificio ma lôinsieme delle parti comuni. Alcune di queste parti sono comuni 
ñper necessit¨ò, per esempio: i muri portanti, il tetto, le scale ecc.  
Per aversi un ñcondominioò non ¯ necessario un atto costitutivo in senso formale, ma esso 
si costituisce ñdi fattoò.  

 
Ai fini del riconoscimento dei maggiori incentivi fiscali previsti per gli interventi descritti nei 
capitoli  1.1.5 e 1.2.5 di questa Guida rientrano nella definizione di condominio anche: 

¶ gli edifici con due sole unità immobiliari (c.d. condominio minimo) dove siano 
presenti delle parti in comune come per es. il tetto o il muro divisorio; 

¶  le case a schiera che abbiano in comune servizi o impianti (strade d'accesso, 
fornitura comune di acqua e corrente elettrica, piscina ecc.) ovvero anche elementi 
costruttivi; 

¶ i c.d. supercondomini ossia complessi costituiti da più immobili ciascuno dei quali, a 
propria volta, forma un condominio strutturalmente distinto ed autonomo.  

Attenzione nella definizione di ñedifici condominialiò vi sono sia quelli con lôobbligo di 
nominare un amministratore quando i condomini sono più di otto sia quelli con lôobbligo di 
formare un regolamento di condominio quando i condomini sono più di dieci. 

Per i condomini dove non vi è obbligo di nominare un amministratore le relative 
incombenze (tra cui gli obblighi di comunicazione allôAgenzia delle Entrate) possono essere 
assolte incaricando direttamente uno dei condòmini.  

Le più alte percentuali di detrazione riconosciute per gli interventi sui condomini (v. anche 
capitoli 1.1.5 e 1.2.5 di questa Guida) sono ammesse a condizione che tali interventi siano 
effettuati sulle parti comuni. In presenza, ad esempio, di villette monofamiliari se tutti i 
proprietari decidono di effettuare lavori di ristrutturazione in funzione dellôeco o sisma 
bonus potranno accedere alle maggiori percentuali di detrazione solo se gli interventi 
interessino edifici che abbiano parti in comune tra di loro.  

5.1.2.  Un edificio appartenente a un solo proprietario può usufruire delle agevolazioni? 

Qualora un intero edificio sia posseduto da un unico proprietario e siano comunque in esso 
rinvenibili parti comuni a due o più unità immobiliari distintamente accatastate, tale 
soggetto ha diritto alla detrazione per le spese relative agli interventi realizzati sulle 
suddette parti comuni. La locuzione ñparti comuni di edificio residenzialeò va intesa, infatti, 
in senso oggettivo e non soggettivo e va riferita, pertanto, alle parti comuni a più unità 
immobiliari e non alle parti comuni a più possessori (Circolare 11.05.1998 n. 121, paragrafo 
2.6). 

Se lôedificio ¯ costituito esclusivamente da unôunit¨ abitativa e dalle relative pertinenze, non 
sono ravvisabili elementi dellôedificio qualificabili come ñparti comuniò e, pertanto, non ¯ 
possibile considerare un autonomo limite di spesa per ciascuna unità (Risoluzione 
12.07.2007 n. 167, risposta 2). 
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5.2  Le procedure per deliberare 

5.2.1.  Qual ¯ lôiter che il Condominio deve seguire per giungere allôapprovazione degli 
interventi? 

Il Condominio che intende far eseguire lavori, che hanno carattere straordinario, come 
quelli finalizzati alla messa in sicurezza o al miglioramento della sicurezza sismica 
dellôedificio o dellôefficienza energetica potr¨ seguire questo iter di massima:  

1. convocare una prima assemblea straordinaria
3
 per deliberare sulla necessità di far  

valutare ad un professionista la classe sismica dellôedificio ai sensi del DM n. 
58/2017 e/o la classificazione energetica dellôedificio. Se lôassemblea approva deve 
essere contestualmente data delega allôamministratore ad invitare i professionisti 
alla formulazione delle relative offerte economiche (v. allegato 10). Con lôavviso di 
convocazione possono essere invitati i condomini a presentare in assemblea dei 
nominativi di professionisti cui indirizzare le richieste di preventivo;  

2. in funzione delle decisioni che di volta in volta verranno assunte andranno 
convocate ulteriori assemblee

4
 necessarie per:  

a. valutare le offerte economiche pervenute da parte dei professionisti e 
assegnare lôincarico professionale (di progettista, direttore lavori ecc. in 
capo a uno o pi½ soggetti) delegando lôamministratore a sottoscrivere i 
relativi contratti (v. allegato 9); approvare Il piano di riparto della spesa per 
gli incarichi affidati; 

b. decidere in ordine alla tipologia dei lavori da effettuare; far redigere il 
capitolato e il computo metrico al professionista già scelto e 
successivamente procedere con lôapprovazione dei lavori; scegliere 
lôimpresa appaltatrice previa valutazione delle offerte pervenute (v. allegato 
10) delegando lôamministratore a sottoscrivere il contratto di appalto; 
contestualmente devono essere invitati i condomini a comunicare 
lôintenzione preliminare di avvalersi della cessione del credito di imposta 
come modalità di pagamento;  

c. approvare il piano di riparto della spesa per i lavori deliberati; se si tratta di 
lavori di messa in sicurezza si deve procedere anche alla nomina del 
collaudatore statico delegando lôamministratore  a trasmettere le relative 
lettere di invito (v. allegato 10) a formulare unôofferta ai professionisti; 

d. valutare le offerte economiche pervenute per lôincarico di collaudatore 
statico e contestualmente autorizzare lôamministratore a sottoscrivere il 
relativo contratto di affidamento dellôincarico (v. allegato 9); approvare il 
piano di riparto della spesa. 

                                                   
3
 Di norma ¯ lôamministratore a provvedere alla convocazione (anche su sollecitazione degli stessi 

condomini) ma possono provvedervi direttamente anche i condomini, almeno due, che rappresentino un 
sesto del valore dellôedificio.  

Ogni condomino può intervenire in assemblea anche a mezzo di rappresentante che autorizzerà con 
espressa delega. La delega può essere utilizzata solo in forma scritta. In caso di più di 20 condomini il 
delegato non può rappresentare più di 1/5 dei condomini e 1/5 del valore. Allôamministratore non possono 
essere conferite deleghe. 
4
 Lôamministratore ha facolt¨ di fissare pi½ riunioni consecutive, in modo da assicurare lo svolgimento 
dellôassemblea in termini brevi, convocando gli aventi diritto con un unico avviso nel quale sono indicate le 
ulteriori date ed ore di eventuale prosecuzione dellôassemblea che dovr¨ essere validamente costituita 
anche per le successive riunioni.  
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3. Il codice civile prevede che una volta che siano stati deliberati i lavori di 
manutenzione straordinaria (o innovazioni) lôimporto per la loro realizzazione, come 
stabilito nel contratto di appalto, debba essere, prima dellôinizio degli stessi, 
accantonato in apposito fondo speciale. Se i lavori sono eseguiti in base a un 
contratto che ne prevede il pagamento graduale, in funzione del loro progressivo 
stato di avanzamento, il fondo può essere costituito progressivamente in relazione 
ai singoli pagamenti dovuti. Qualora i pagamenti avvengano in parte mediante 
cessione del credito di imposta ovviamente nella riserva sarà accantonata solo la 
quota in contanti. 

5.3  Le maggioranze per decidere 

5.3.1.  Quali sono le maggioranze richieste in Assemblea di Condominio? 

La tabella seguente riassume le maggioranze che occorrono affinch® lôAssemblea dei 
condomini sia validamente costituita (quorum costitutivi) e quelle necessarie per deliberare 
(quorum deliberativi). Le maggioranze variano in relazione all'oggetto della delibera da 
votare e anche a seconda del tipo di assemblea, se in prima o in seconda convocazione.  

Nellôipotesi del condominio minimo (ossia composto di due soli proprietari), come chiarito di 
recente anche dalla giurisprudenza, ¯ sempre necessaria lôunanimit¨.  

Nellôipotesi di piccoli condomini ove non vi sia n® un amministratore n® un regolamento di 
condominio lôorgano assembleare deve ritenersi sussistere ugualmente in quanto organo 
naturale e strutturale deputato ad esprimere la volontà collettiva.  

Le delibere assunte nel rispetto della maggioranze prevista dal codice civile sono 
obbligatorie per tutti i condomini, compresi quelli assenti e quelli dissenzienti (articolo 1137, 
comma 1 Codice civile). 

 

QUORUM COSTITUTIVI 
CONDOMINI VALORE 

1
a 

convocazione 
2

a
 

convocazione 
1

a
 

convocazione 
2

a
 

convocazione 

50%+1 1/3 (33%) 667 millesimi (2/3) 334 millesimi (1/3) 

 

QUORUM DELIBERATIVI 
Oggetto della delibera CONDOMINI VALORE 

 1
a  

convocazione 
2

a
  

convocazione 
1

a  

convocazione 
2

a  

convocazione 

Manutenzione straordinaria: riparazioni di 
notevole entità 

50% +1 
intervenuti 

50%+1 
intervenuti 

500 millesimi 500 millesimi 

Preventivi spese: per manutenzioni 
straordinarie di notevole entità 

50% +1 
intervenuti 

50% +1 
intervenuti 

500 millesimi 500 millesimi 

Ricostruzione dellôedificio in caso di 
perimento inferiore a ¾ del valore dello 
stesso 

50% +1 
intervenuti 

50% +1 
intervenuti 

500 millesimi 500 millesimi 

Ricostruzione dellôedificio per perimento 
totale o superiore ai ¾ del valore 

100% 
intervenuti 

100% 
intervenuti 

1000 
millesimi 

1000 
millesimi 

Innovazioni: uso più comodo, 
miglioramento o maggior rendimento delle 
cose comuni 

50% +1 
intervenuti 

50% +1 
intervenuti 

667 millesimi 667 millesimi 

Innovazioni aventi ad oggetto: 
opere e interventi volti a migliorare la 
sicurezza e la 

50% +1 
intervenuti 

50% +1 
intervenuti 

500 millesimi 500 millesimi 
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salubrità di edifici e impianti 

Innovazioni aventi ad oggetto: 
contenimento del consumo energetico  
produzione di energia mediante 
(impianti di cogenerazione, fonti eoliche, 
solari o comunque rinnovabili da parte del 
condominio o di Terzi) - in assenza di 
certificazione o diagnosi energetica 

50% +1 
intervenuti 

50% +1 
intervenuti 

500 millesimi 500 millesimi 

Interventi volti al contenimento del 
consumo energetico individuati attraverso 
un attestato di prestazione energetica o 
una diagnosi energetica realizzata da un 
tecnico abilitato, le pertinenti decisioni 
condominiali sono valide se adottate con 
la maggioranza degli intervenuti, con un 
numero di voti che rappresenti almeno un 
terzo del valore dell'edificio 

50%+1 
intervenuti 

50%+1 
intervenuti 

334 millesimi 334 millesimi 

 

Considerato che il codice civile non fornisce una spiegazione dettagliata del significato da 
attribuire alle diverse categorie di interventi il criterio da utilizzare per deliberare andrà 
valutato di volta in volta soprattutto in funzione degli interventi che si andranno ad 
autorizzare. In linea di massima si ritiene che gli interventi di efficientamento energetico 
(con diagnosi o certificazione energetica) possano essere approvati con una maggioranza 
semplificata (ossia: maggioranza intervenuti e 1/3 valore proprietà). Per gli interventi di 
miglioramento sismico la situazione è incerta: infatti potrebbero essere considerati come 
innovazione (maggioranza qualificata) ovvero come innovazione finalizzata alla 
realizzazione di opere e interventi volti a migliorare la sicurezza (maggioranza 
semplificata).  

Lôopzione di volersi avvalere della cessione del credito, anziché usufruire della detrazione, 
non deve essere sottoposta ad approvazione dellôassemblea di condominio. Tuttôal pi½ pu¸ 
essere opportuno che lôamministratore, allôinizio dellôiter deliberativo, raccolga le 
manifestazioni di interesse da parte dei singoli condomini in ordine alla possibilità di voler 
cedere il credito di imposta per la quota che sarà a ciascuno di essi imputabile una volta 
approvati i lavori e ripartita la relativa quota parte di spesa.  

Peraltro tale opzione, essendo strettamente personale, è opportuno che non sia 
manifestata per delega ma con espressa dichiarazione. Di conseguenza, ogni condomino 
dovrà, o utilizzando apposito modulo predisposto dallôamministratore, o tramite altra 
formalità, comunicare tale intenzione in forma scritta.  

5.4  I criteri per ripartire le spese 
 
La nascita dell'obbligo di pagamento delle spese condominiali coincide con il momento 
dell'adozione, da parte dell'assemblea condominiale, della delibera di approvazione della 
spesa, la cui quota a carico di ciascun condomino verrà poi liquidata in sede approvazione 
del piano di ripartizione. La funzione delle tabelle millesimali, predisposte secondo i criteri 
indicati dal codice civile, è quella di consentire il riparto proporzionale delle spese.  

I criteri per ripartire le spese possono essere contenuti anche nel regolamento 
condominiale cd. contrattuale, ossia quello che viene predisposto dallôoriginario costruttore 
e che è richiamato nei singoli atti di acquisito. Le disposizioni contenute al suo interno 
prevalgono sulle regole del Codice civile. 

Le tabelle millesimali sono necessarie anche ai fini della costituzione dellôassemblea e per 
la validità sia delle deliberazioni assembleari sia ai fini della misura della detrazione fiscale  
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spettante a ciascun condomino. Tuttavia, lôassenza di tali tabelle non preclude lo 
svolgimento dellôassemblea ed in genere la gestione del condominio e in questo caso si 
farà riferimento a indicazioni contrattuali o ad accordi tra proprietari.  

Il problema può porsi in quanto, ai fini di poter validamente usufruire delle detrazioni fiscali 
per lavori condominiali, lôAgenzia delle Entrate richiede, tra i documenti da conservare, la 
delibera assembleare di approvazione dellôesecuzione dei lavori e la tabella millesimale di 
ripartizione delle spese. Pertanto, in fase di eventuale controllo, è opportuno che sia quanto 
meno disponibile un documento, con data certa, sottoscritto da  parte di tutti i 
proprietari/condomini da cui risulti il criterio di ripartizione delle spese che potrà essere 
fatto, ad esempio, anche in parti uguali. Si ricorda, infine che qualora non si possa fare 
riferimento a una tabella valida e vincolante e sorga una contestazione tra i condomini 
spetterà al giudice di definire i criteri di ripartizione  adottati.   
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6. I contratti di cessione del credito 

6.1.1.  Che natura giuridica ha lôatto di cessione dei crediti alla Piattaforma? 

La cessione, da parte dellôimpresa di costruzioni, dei crediti ricevuti in pagamento per gli 
interventi di miglioramento antisismico e/o per la riqualificazione energetica degli edifici, 
avviene, attraverso la Piattaforma Ance-Deloitte. 

La cessione prevede un acquisto pro soluto dei singoli crediti, attraverso un contratto 
preliminare, con il quale lôImpresa si obbliga a cedere i crediti allôInvestitore che si 
impegna ad acquistarli.  

Il contratto definitivo di cessione dei Crediti verrà stipulato una volta che i crediti 
risulteranno iscritti nel cassetto fiscale dellôimpresa cedente. 

6.1.2.  Quando avviene la stipula del Contratto definitivo? 

La stipula del contratto definitivo è sospensivamente condizionata alla disponibilità dei 
crediti come documentabile attraverso il ñCassetto fiscaleò dellôImpresa e della 
documentazione necessaria e sufficiente a provare lôesistenza dei Crediti come resa 
disponibile sulla Piattaforma Ance-Deloitte, dietro apposita attestazione rilasciata da 
Deloitte.  

6.1.3.  A chi è impedito di operare in Piattaforma? 

Al fine di escludere rischi di lesione dellôindipendenza di Deloitte nello svolgimento dei 
servizi di certificazione, non potranno avere accesso alla Piattaforma soggetti che 
intrattengano con Deloitte relazioni tali da far emergere rischi di conflitto di interesse. 

 





I PRODOTTI FINANZIARI 

GUIDA OPERATIVA SISMABONUS ED ECOBONUS 47 AGGIORNATA AL 30 MAGGIO 2018 

 

7. I prodotti finanziari 

7.1 I finanziamenti per le imprese 

7.1.1.  Quali finanziamenti per le imprese? 

Tra lôinizio dei lavori di messa in sicurezza sismica/efficientamento energetico e il momento 
in cui la Piattaforma bonificherà il corrispettivo per la cessione dei crediti fiscali (dieci marzo 
dellôanno successivo allôinizio dellôintervento di riqualificazione), lôimpresa avrà bisogno di 
un finanziamento ñponteò per coprire lôanticipo delle spese. 

Per questa ragione, lôAnce sta lavorando con le banche affinch® siano sviluppati prodotti 
finanziari che possano coprire questo gap finanziario. 

Al momento, non è stato possibile definire prodotti specifici, ed il rapporto con singoli istituti 
di credito non può ancora conformarsi a convenzioni di livello nazionale. 

7.1.2.  Quali garanzie sui finanziamenti ricevuti? 

LôAssociazione sta dialogando con il Fondo di Garanzia per le PMI affinché sia messa a 
disposizione una garanzia pubblica per questa operazione di anticipazione.  

Il Fondo, unito alla certificazione del credito della Piattaforma, consentirà un accesso 
semplificato ai finanziamenti e un abbattimento del loro costo. 

Nelle more dei cambiamenti dei criteri di accesso al Fondo, previsti entro lôestate del 2018, 
le imprese dovranno sottostare alle procedure di valutazione proprie del Fondo, gestito dal 
Mediocredito Centrale. 

7.2 I finanziamenti per le famiglie 

7.2.1.  Quali finanziamenti per i proprietari? 

Gli interventi di efficientamento energetico e di messa in sicurezza sismica hanno degli 
importi considerevoli: gli incentivi fiscali, nonostante siamo molto generosi, potrebbero 
lasciare ñscopertaò una quota importante del costo dellôintervento. 

Per le famiglie il problema di come riuscire a coprire la quota, che varia dal 15 al 30%, può 
costituire un problema. 

Per venire incontro alle esigenze delle famiglie, lôAnce sta dialogando con alcuni istituti 
bancari per creare dei prodotti ad hoc per finanziare la parte non coperta dagli incentivi 
fiscali. 

Lôidea ¯ quella di sviluppare prodotti (non ipotecari) che consentano di far veicolare la 
liquidità necessaria ad un costo il più possibile contenuto. 

Al momento, non è stato possibile definire prodotti specifici, ed il rapporto con singoli istituti 
di credito non può ancora conformarsi a convenzioni di livello nazionale. 

7.2.2.  Quali garanzie per i proprietari? 

Per abbattere i costi di finanziamento per le famiglie proprietarie, lôAnce sta dialogando con 
il Mef e con lôAbi per rendere possibile il coinvolgimento del Fondo di Garanzia per la Prima 
Casa, uno strumento interessante che già è attivo nella garanzia dellôacquisto 
dellôabitazione con riqualificazione energetica. 
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Il fondo potrebbe agevolare lôaccesso al credito delle famiglie ñmeno finanziabiliò per la 
parte non coperta dai bonus fiscali.  

Sempre sul fronte delle garanzie pubbliche, la Legge di Bilancio 2018 ha stabilito di creare, 
allôinterno del Fondo Nazionale per lôEfficienza Energetica,  una sezione dedicata al rilascio 
di garanzie su operazioni di finanziamento per lôefficientamento energetico dei condomini 
(art. 1 co. 3 Legge 205/2017).  

Anche questa pu¸ essere una strada percorribile, anche se i tempi per lôoperativit¨ di 
questo sono ancora presumibilmente lunghi. 
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QUADRO SINOTTICO DELLE AGEVOLAZIONI 
ECO-SISMA BONUS 

DETRAZIONE

MASSIMO DI 

SPESE 

SOSTENUTE

CESSIONE
FINO 

AL
DETRAZIONE

MASSIMO DI 

SPESE 

SOSTENUTE

CESSIONE
ANNI DI 

FRUIZIONE

SISMABONUS

1 Interventi sulle parti strutturali SENZA 

miglioramento della classe sismica 50% 96.000 NO 31/12/2021 50%
96.000 

per abitazione
NO 31/12/2021 5

2 Interventi sulle parti strutturali CON 

miglioramento di 1 classe sismica 70% 96.000 NO 31/12/2021 75%
96.000 

per abitazione
SI 31/12/2021 5

3 Interventi sulle parti strutturali CON 

miglioramento di 2 classi sismiche 80% 96.000 NO 31/12/2021 85%
96.000 

per abitazione
SI 31/12/2021 5

ECOBONUS

1 acquisto e posa in opera di finestre, 

comprensive di infissi 
50% 60.000 SI 31/12/2018 50% 60.000 SI 31/12/2021 10

2 acquisto e posa in opera delle 

schermature solari 
50% 60.000 SI 31/12/2018 50% 60.000 SI 31/12/2021 10

3 sostituzione di impianti di climatizzazione 

invernale con impianti dotati di caldaie a 

condensazione con efficienza almeno 

pari alla Classe A 
50% 30.000 SI 31/12/2018 50% 30.000 SI 31/12/2021 10

4 acquisto e posa in opera di impianti di 

climatizzazione invernale con impianti 

dotati di generatori di calore alimentati 

da biomasse combustibili 
50% 30.000 SI 31/12/2018 50% 30.000 SI 31/12/2021 10

5 ǊƛǉǳŀƭƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ ŜƴŜǊƎŜǘƛŎŀ άƎƭƻōŀƭŜέ65% 100.000 SI 31/12/2018 65% 100.000 SI 31/12/2021 10

6 strutture opache orizzontali e verticali 
65% 60.000 SI 31/12/2018 65% 60.000 SI 31/12/2021 10

7 installazione di pannelli solari per la 

produzione di acqua calda
65% 60.000 SI 31/12/2018 65% 60.000 SI 31/12/2021 10

8 sostituzione di impianti di climatizzazione 

invernale con impianti dotati di caldaie a 

condensazione con classe di efficienza 

almeno pari alla A e la contestuale 

installazione di sistemi di 

termoregolazione evoluti

65% 30.000 SI 31/12/2018 65% 30.000 SI 31/12/2021 10

9 micro-cogeneratori in sostituzione di 

impianti esistentI
65% 100.000 SI 31/12/2018 65% 100.000 SI 31/12/2021 10

10 impianti geotermici a bassa entalpia 65% 30.000 SI 31/12/2018 65% 30.000 SI 31/12/2021 10

11 sostituzione di scaldacqua tradizionali 

con quelli a pompa di calore 
65% 30.000 SI 31/12/2018 65% 30.000 SI 31/12/2021 10

12 acquisto, installazione e messa in opera 

dispositivi multimediali per controllo da 

remoto impianti di riscaldamento, acqua 

calda e climatizzazione abitazioni

65%
non previsto 

limite massimo
SI 31/12/2018 - - - - -

13 ǊƛǉǳŀƭƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩƛƴǾƻƭǳŎǊƻ 

ŘŜƭƭΩŜŘƛŦƛŎƛƻ Ŏƻƴ ǳƴΩƛƴŎƛŘŜƴȊŀ ǎǳǇŜǊƛƻǊŜ ŀƭ 

25% della superficie disperdente lorda;
- - - - 70%

40.000 per 

abitazione
SI 31/12/2021 10

14 riqualificazione è diretto a migliorare la 

prestazione energetica invernale ed 

estiva (va conseguita almeno la qualità 

media indicata nel DM 26 giugno 2015).

- - - - 75%
40.000 per 

abitazione
SI 31/12/2021 10

SISMA + ECOBONUS

15 Interventi sulle parti strutturali CON 

miglioramento di 1 classe sismica
- - - - 80%

136.000 per 

abitazione
SI 31/12/2021 10

16 Interventi sulle parti strutturali CON 

miglioramento di 2 classi sismiche
- - - - 85%

136.000 per 

abitazione
SI 31/12/2021 10

CONDOMINI

QUADRO SINOTTICO DELLE AGEVOLAZIONI ECO-SISMA BONUS

INTERVENTI

SINGOLE UNITA' ABITATIVE

SINGOLE UNITA' ABITATIVE

SINGOLE UNITA' ABITATIVE

CONDOMINI

CONDOMINI
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Allegato 1 - Documenti da controllare e 
conservare  
Sismabonus:  
(Circolare AdE n.7/E del 27 aprile 2018) 
 

Tipologia  Documenti  

Per tutte le 
tipologie di 
intervento 

- Abilitazioni amministrative dalle quali si evince la tipologia dei lavori e la data 
di inizio dei lavori o, in assenza, autocertificazione che attesti la data di inizio 
e la detraibilità delle spese sostenute 

- Fatture o ricevute fiscali idonee a comprovare il sostenimento della spesa di 
realizzazione degli interventi effettuati  

- Bonifico bancario o postale (anche on line) da cui risulti la causale del 
versamento, il codice fiscale del soggetto che beneficia della detrazione e il 
codice fiscale o partita IVA del soggetto a favore del quale il bonifico è 
effettuato  

- Altra documentazione relativa alle spese il cui pagamento è previsto possa 
non essere eseguito con bonifico bancario (ad esempio, per pagamenti 
relativi ad oneri di urbanizzazione, ritenute dôacconto operate sui compensi, 
imposta di bollo e diritti pagati per le concessioni, autorizzazioni e denunce 
di inizio lavori) 

- Autocertificazione attestante che lôammontare delle spese sulle quali ¯ 
calcolata la detrazione da parte di tutti gli aventi diritto non ecceda il limite 
massimo ammissibile  

- Dichiarazione dellôAmministratore condominiale che attesti di aver 
adempiuto a tutti gli obblighi previsti dalla legge e che certifichi lôentit¨ della 
somma corrisposta dal condòmino e la misura della detrazione. In assenza 
di amministratore, sarà necessario visionare tutta la documentazione 
inerente la spesa sostenuta  

- In mancanza del codice fiscale del condominio minimo (documentazione 
ordinariamente richiesta per comprovare il diritto alla agevolazione), una 
autocertificazione che attesti la natura dei lavori effettuati e indichi i dati 
catastali delle unità immobiliari facenti parte del condominio  

- Atto di cessione dellôimmobile nellôipotesi in cui lo stesso contenga la 
previsione del mantenimento del diritto alla detrazione in capo al cedente  

- Comunicazione preventiva indicante la data di inizio dei lavori allôAzienda 
sanitaria locale, qualora la stessa sia obbligatoria secondo le vigenti 
disposizioni in materia di sicurezza dei cantieri 

- Copia dellôasseverazione della classe di rischio dellôedificio precedente 
lôintervento e quella conseguibile a seguito dellôesecuzione dellôintervento 
progettato e dellôattestazione della conformit¨ degli interventi eseguiti al 
progetto depositato come asseverato dal progettista 
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Ecobonus  
(Circolare AdE n.7/E del 27 aprile 2018 e Vademecum ENEA 10.04.2018) 

Tipologia  Documenti  

Per tutte le 
tipologie di 
intervento  

- Fatture o ricevute fiscali idonee a comprovare il sostenimento della spesa 

- Ricevuta del bonifico bancario o postale da cui risulti la causale del 
versamento, il codice fiscale del soggetto che versa e il codice fiscale o partita 
IVA del soggetto che riceve la somma 

- Ricevuta degli invii effettuati allôENEA (codice CPID) 

- Documentazione relativa alle spese il cui pagamento può non essere eseguito 
con bonifico (ritenute dôacconto sui compensi ai professionisti, imposta di 
bollo e diritti pagati per le concessioni, le autorizzazioni e le denunce di inizio 
lavori)  

- Autocertificazione dalla quale risulti che il contribuente non fruisce di eventuali 
altri contributi riferiti agli stessi lavori  

- Copia della dichiarazione di consenso del proprietario allôesecuzione dei lavori 
se la spesa è sostenuta dallôaffittuario o dal comodatario 

- Atto di cessione dellôimmobile nellôipotesi in cui lo stesso contenga la 
previsione del mantenimento del diritto alla detrazione in capo al cedente.  

- Autocertificazione del contribuente, per ogni anno in cui fa valere una rata, 
che attesta la disponibilità del bene e la sua detenzione materiale e diretta, se 
pervenuto per successione 

- Per le spese sulle parti comuni: dichiarazione dellôamministratore 
condominiale che attesti di aver adempiuto a tutti gli obblighi previsti dalla 
legge e che certifichi lôentit¨ della somma corrisposta dal condomino e la 
misura della detrazione  

- Se i lavori non sono ultimati, autocertificazione redatta dal contribuente 
attestante che i lavori non sono conclusi e la tipologia di intervento è in corso 
di realizzazione 

Riqualificazione 
energetica 
globale 

- Asseverazione del tecnico abilitato 

- Copia degli attestati di prestazione energetica (APE) di ogni singola unità 
immobiliare  

- Copia delle relazioni tecniche 

- Originale della documentazione inviata allôENEA debitamente firmata  

- Schede tecniche 

Riqualificazione 
energetica di 
parti comuni di 
edifici 
condominiali 

 

- Asseverazione del tecnico abilitato 

- Copia degli attestati di prestazione energetica (APE) dellôintero edificio, ante e 
post intervento) 

- Copia degli attestati di prestazione energetica (APE) di ogni singola unità 
immobiliare  

- Copia delle relazioni tecniche 

- Originale della documentazione inviata allôENEA debitamente firmata  

- Schede tecniche 
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Coibentazione 
strutture 
opache 
orizzontali e 
verticali 

- Asseverazione del tecnico abilitato 

- Copia degli attestati di prestazione energetica (APE) di ogni singola unità 
immobiliare  

- Copia delle relazioni tecniche 

- Originale della documentazione inviata allôENEA debitamente firmata  

- Schede tecniche 

Pannelli solari  

 

- Asseverazione del tecnico abilitato 

- Originale della documentazione inviata allôENEA debitamente firmata  

- Schede tecniche 

Impianti di 
climatizzazione 
invernale 

- Asseverazione del tecnico abilitato (per caldaie a condensazione e per pompe 
di calore con potenza nominale del focolare Ó 100 kW).  

- Certificazione del produttore (per caldaie a condensazione e per pompe di 
calore di potenza utile nominale < 100 kW).  

- Originale della documentazione inviata allôENEA debitamente firmata  

- Schede tecniche  

Schermature 
solari 

- Asseverazione del tecnico abilitato o certificazione del fornitore (produttore o 
assemblatore) che attesti il rispetto dei requisiti tecnici 

- Originale della documentazione inviata allôENEA debitamente firmata  

- Schede tecniche dei componenti 

Generatori di 
calore a 
biomassa 

- Asseverazione del tecnico abilitato  

- Schede tecniche 

- Originale della documentazione inviata allôENEA debitamente firmata 

Dispositivi 
multimediali 

- Asseverazione redatta da un tecnico abilitato che attesti la rispondenza ai 
requisiti tecnici oppure la certificazione del produttore (fornitore o importatore) 
del dispositivo che attesti il rispetto dei medesimi requisiti  

- Schede tecniche  

- Originale della documentazione inviata allôENEA debitamente firmata  
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Allegato 2 ï Riferimenti normativi Ecobonus e 
Sismabonus (artt. 14 e 16 del DL 63/2013) 
 

D.L. 04/06/2013, n. 63 (ESTRATTO) 
Disposizioni urgenti per il recepimento della Direttiva 2010/31/UE del Parlamento 
europeo e del Consiglio del 19 maggio 2010, sulla prestazione energetica nell'edilizia 
per la definizione delle procedure d'infrazione avviate dalla Commissione europea, 
nonché altre disposizioni in materia di coesione sociale.   
Pubblicato nella Gazz. Uff. 5 giugno 2013, n. 130.  
Convertito nella legge n.90/2013 

Art. 14 Detrazioni fiscali per interventi di efficienza energetica 

In vigore dal 1 gennaio 2018 

1. Le disposizioni di cui all'articolo 1, comma 48, della legge 13 dicembre 2010, n. 220, e 
successive modificazioni, si applicano, nella misura del 65 per cento, anche alle spese 
sostenute dal 6 giugno 2013 al 31 dicembre 2018. La detrazione di cui al presente comma 
è ridotta al 50 per cento per le spese, sostenute dal 1° gennaio 2018, relative agli interventi 
di acquisto e posa in opera di finestre comprensive di infissi, di schermature solari e di 
sostituzione di impianti di climatizzazione invernale con impianti dotati di caldaie a 
condensazione con efficienza almeno pari alla classe A di prodotto prevista dal 
regolamento delegato (UE) n. 811/2013 della Commissione, del 18 febbraio 2013. Sono 
esclusi dalla detrazione di cui al presente comma gli interventi di sostituzione di impianti di 
climatizzazione invernale con impianti dotati di caldaie a condensazione con efficienza 
inferiore alla classe di cui al periodo precedente. La detrazione si applica nella misura del 
65 per cento per gli interventi di sostituzione di impianti di climatizzazione invernale con 
impianti dotati di caldaie a condensazione di efficienza almeno pari alla classe A di prodotto 
prevista dal citato regolamento delegato (UE) n. 811/2013 e contestuale installazione di 
sistemi di termoregolazione evoluti, appartenenti alle classi V, VI oppure VIII della 
comunicazione della Commissione 2014/C 207/02, o con impianti dotati di apparecchi 
ibridi, costituiti da pompa di calore integrata con caldaia a condensazione, assemblati in 
fabbrica ed espressamente concepiti dal fabbricante per funzionare in abbinamento tra 
loro, o per le spese sostenute all'acquisto e posa in opera di generatori d'aria calda a 
condensazione.  

2. La detrazione di cui al comma 1 si applica, nella misura del 65 per cento, anche alle 
spese documentate e rimaste a carico del contribuente: 

a) per interventi relativi a parti comuni degli edifici condominiali di cui agli articoli 1117 
e 1117-bis del codice civile o che interessino tutte le unità immobiliari di cui si compone il 
singolo condominio, sostenute dal 6 giugno 2013 al 31 dicembre 2021;  

b) per l'acquisto e la posa in opera delle schermature solari di cui all'allegato M al 
decreto legislativo 29 dicembre 2006, n. 311, sostenute dal 1° gennaio 2015 al 31 
dicembre 2018, fino a un valore massimo della detrazione di 60.000 euro;  

b-bis) per l'acquisto e la posa in opera di micro-cogeneratori in sostituzione di impianti 
esistenti, sostenute dal 1° gennaio 2018 al 31 dicembre 2018, fino a un valore massimo 
della detrazione di 100.000 euro. Per poter beneficiare della suddetta detrazione gli 
interventi in oggetto devono condurre a un risparmio di energia primaria (PES), come 
definito all'allegato III del decreto del Ministro dello sviluppo economico 4 agosto 2011, 
pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n. 218 del 19 settembre 2011, pari almeno al 20 per 
cento.  

http://www.studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000745208ART13,__m=document
http://www.studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000745208ART0,__m=document
http://www.studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000789288ART0,__m=document
http://www.studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000789288ART0,__m=document
http://www.studiolegale.leggiditalia.it/#id=05AC00003185+05AC0000015161,__m=document
http://www.studiolegale.leggiditalia.it/#id=05AC00003185+05AC0000015161,__m=document
http://www.studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000490194ART0,__m=document
http://www.studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000758254ART19,__m=document
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La detrazione di cui al presente comma è ridotta al 50 per cento per le spese, sostenute dal 
1° gennaio 2018, relative agli interventi di acquisto e posa in opera di finestre comprensive 
di infissi, di schermature solari e di sostituzione di impianti di climatizzazione invernale con 
impianti dotati di caldaie a condensazione con efficienza almeno pari alla classe A di 
prodotto prevista dal regolamento delegato (UE) n. 811/2013 della Commissione, del 18 
febbraio 2013. Sono esclusi dalla detrazione di cui al presente comma gli interventi di 
sostituzione di impianti di climatizzazione invernale con impianti dotati di caldaie a 
condensazione con efficienza inferiore alla classe di cui al periodo precedente. La 
detrazione si applica nella misura del 65 per cento per gli interventi di sostituzione di 
impianti di climatizzazione invernale con impianti dotati di caldaie a condensazione di 
efficienza almeno pari alla classe A di prodotto prevista dal citato regolamento delegato 
(UE) n. 811/2013 e contestuale installazione di sistemi di termoregolazione evoluti, 
appartenenti alle classi V, VI oppure VIII della comunicazione della Commissione 2014/C 
207/02, o con impianti dotati di apparecchi ibridi, costituiti da pompa di calore integrata con 
caldaia a condensazione, assemblati in fabbrica ed espressamente concepiti dal 
fabbricante per funzionare in abbinamento tra loro, o per le spese sostenute all'acquisto e 
posa in opera di generatori d'aria calda a condensazione.  

2-bis. La detrazione nella misura del 50 per cento si applica altresì alle spese sostenute 
nell'anno 2018 per l'acquisto e la posa in opera di impianti di climatizzazione invernale con 
impianti dotati di generatori di calore alimentati da biomasse combustibili, fino a un valore 
massimo della detrazione di 30.000 euro.  

2-ter. Per le spese sostenute per interventi di riqualificazione energetica di cui al presente 
articolo, i soggetti che nell'anno precedente a quello di sostenimento delle spese si 
trovavano nelle condizioni di cui all'articolo 11, comma 2, e all'articolo 13, comma 1, lettera 
a), e comma 5, lettera a), del testo unico delle imposte sui redditi, di cui al decreto del 
Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917, in luogo della detrazione possono 
optare per la cessione del corrispondente credito ai fornitori che hanno effettuato gli 
interventi ovvero ad altri soggetti privati, con la facoltà di successiva cessione del credito. 
Le modalità di attuazione delle disposizioni del presente comma sono definite con 
provvedimento del direttore dell'Agenzia delle entrate, da emanare entro sessanta giorni 
dalla data di entrata in vigore della presente disposizione.  

2-quater. Per le spese sostenute dal 1º gennaio 2017 al 31 dicembre 2021 per interventi di 
riqualificazione energetica di parti comuni degli edifici condominiali, che interessino 
l'involucro dell'edificio con un'incidenza superiore al 25 per cento della superficie 
disperdente lorda dell'edificio medesimo, la detrazione di cui al comma 1 spetta nella 
misura del 70 per cento. La medesima detrazione spetta, nella misura del 75 per cento, per 
le spese sostenute per interventi di riqualificazione energetica relativi alle parti comuni di 
edifici condominiali finalizzati a migliorare la prestazione energetica invernale ed estiva e 
che conseguano almeno la qualità media di cui al decreto del Ministro dello sviluppo 
economico 26 giugno 2015, pubblicato nel supplemento ordinario n. 39 alla Gazzetta 
Ufficiale n. 162 del 15 luglio 2015. Le detrazioni di cui al presente comma sono calcolate su 
un ammontare complessivo delle spese non superiore a euro 40.000 moltiplicato per il 
numero delle unità immobiliari che compongono l'edificio.  

2-quater.1. Per le spese relative agli interventi su parti comuni di edifici condominiali 
ricadenti nelle zone sismiche 1, 2 e 3 finalizzati congiuntamente alla riduzione del rischio 
sismico e alla riqualificazione energetica spetta, in alternativa alle detrazioni previste 
rispettivamente dal comma 2-quater del presente articolo e dal comma 1-quinquies 
dell'articolo 16, una detrazione nella misura dell'80 per cento, ove gli interventi determinino 
il passaggio ad una classe di rischio inferiore, o nella misura dell'85 per cento ove gli 
interventi determinino il passaggio a due classi di rischio inferiori. La predetta detrazione è 

http://www.studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000789288ART0,__m=document
http://www.studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000789288ART0,__m=document
http://www.studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000789288ART0,__m=document
http://www.studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000789288ART0,__m=document
http://www.studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000110002ART13,__m=document
http://www.studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000110002ART15,__m=document
http://www.studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000110002ART0,__m=document
http://www.studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000110002ART0,__m=document
http://www.studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000816300ART0,__m=document
http://www.studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000816300ART0,__m=document
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ripartita in dieci quote annuali di pari importo e si applica su un ammontare delle spese non 
superiore a euro 136.000 moltiplicato per il numero delle unità immobiliari di ciascun 
edificio. 

(27)
 

2-quinquies. La sussistenza delle condizioni di cui al comma 2-quater è asseverata da 
professionisti abilitati mediante l'attestazione della prestazione energetica degli edifici 
prevista dal decreto del Ministro dello sviluppo economico 26 giugno 2015 di cui al citato 
comma 2-quater. L'Agenzia nazionale per le nuove tecnologie, l'energia e lo sviluppo 
economico sostenibile (ENEA) effettua controlli, anche a campione, su tali attestazioni, 
nonché su tutte le agevolazioni spettanti ai sensi del presente articolo, con procedure e 
modalità disciplinate con decreto del Ministro dello sviluppo economico, di concerto con il 
Ministro dell'economia e delle finanze, da emanare entro novanta giorni dalla data di 
entrata in vigore delle presenti disposizioni. La non veridicità dell'attestazione comporta la 
decadenza dal beneficio, ferma restando la responsabilità del professionista ai sensi delle 
disposizioni vigenti. Per le attività di cui al secondo periodo, è autorizzata in favore 
dell'ENEA la spesa di 500.000 euro per l'anno 2017 e di 1 milione di euro per ciascuno 
degli anni dal 2018 al 2021.  

2-sexies. Per le spese sostenute per interventi di riqualificazione energetica di cui al 
presente articolo, in luogo della detrazione, i soggetti beneficiari, diversi da quelli indicati al 
comma 2-ter, possono optare per la cessione del corrispondente credito ai fornitori che 
hanno effettuato gli interventi ovvero ad altri soggetti privati, con la facoltà di successiva 
cessione del credito. Rimane esclusa la cessione ad istituti di credito e ad intermediari 
finanziari. Le modalità di attuazione del presente comma sono definite con provvedimento 
del direttore dell'Agenzia delle entrate, da adottare entro sessanta giorni dalla data di 
entrata in vigore della presente disposizione.  

2-septies. Le detrazioni di cui al presente articolo sono usufruibili anche dagli Istituti 
autonomi per le case popolari, comunque denominati, nonché dagli enti aventi le stesse 
finalità sociali dei predetti istituti, istituiti nella forma di società che rispondono ai requisiti 
della legislazione europea in materia di in house providing e che siano costituiti e operanti 
alla data del 31 dicembre 2013, per interventi di efficienza energetica realizzati su immobili, 
di loro proprietà ovvero gestiti per conto dei comuni, adibiti ad edilizia residenziale pubblica, 
nonché dalle cooperative di abitazione a proprietà indivisa per interventi realizzati su 
immobili dalle stesse posseduti e assegnati in godimento ai propri soci.  

3. La detrazione spettante ai sensi del presente articolo è ripartita in dieci quote annuali di 
pari importo. Si applicano, in quanto compatibili, le disposizioni di cui all'articolo 1, comma 
24, della legge 24 dicembre 2007, n. 244, e successive modificazioni, e all'articolo 29, 
comma 6, del decreto-legge 29 novembre 2008, n. 185, convertito, con modificazioni, dalla 
legge 28 gennaio 2009, n. 2. 

3-bis. Al fine di effettuare il monitoraggio e la valutazione del risparmio energetico 
conseguito a seguito della realizzazione degli interventi di cui ai commi 1 e 2, l'Agenzia 
nazionale per le nuove tecnologie, l'energia e lo sviluppo economico sostenibile (ENEA) 
elabora le informazioni contenute nelle richieste di detrazione pervenute per via telematica 
e trasmette una relazione sui risultati degli interventi al Ministero dello sviluppo economico, 
al Ministero dell'economia e delle finanze, alle regioni e alle province autonome di Trento e 
di Bolzano, nell'ambito delle rispettive competenze territoriali. Nell'ambito di tale attività, 
l'ENEA predispone il costante aggiornamento del sistema di reportistica multi-anno delle 
dichiarazioni ai fini della detrazione fiscale di cui all'articolo 1, comma 349, della legge 27 
dicembre 2006, n. 296, già attivo e assicura, su richiesta, il necessario supporto tecnico 
alle regioni e alle province autonome di Trento e di Bolzano.  
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3-ter. Con uno o più decreti del Ministro dello sviluppo economico, di concerto con il 
Ministro dell'economia e delle finanze, il Ministro dell'ambiente e della tutela del territorio e 
del mare e il Ministro delle infrastrutture e dei trasporti, da adottare entro sessanta giorni 
dalla data di entrata in vigore della presente disposizione, sono definiti i requisiti tecnici che 
devono soddisfare gli interventi che beneficiano delle agevolazioni di cui al presente 
articolo, ivi compresi i massimali di costo specifici per singola tipologia di intervento, 
nonché le procedure e le modalità di esecuzione di controlli a campione, sia documentali 
che in situ, eseguiti dall'ENEA e volti ad accertare il rispetto dei requisiti che determinano 
l'accesso al beneficio. Nelle more dell'emanazione dei decreti di cui al presente comma, 
continuano ad applicarsi il decreto del Ministro dell'economia e delle finanze 19 febbraio 
2007, pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n. 47 del 26 febbraio 2007, e il decreto del 
Ministro dello sviluppo economico 11 marzo 2008, pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n. 66 
del 18 marzo 2008. L'ENEA, ai fini di assicurare coerenza con la legislazione e la 
normativa vigente in materia di efficienza energetica, limitatamente ai relativi contenuti 
tecnici, adegua il portale attualmente in essere e la relativa modulistica per la trasmissione 
dei dati a cura dei soggetti beneficiari delle detrazioni di cui al presente articolo.  

3-quater. Al fine di agevolare l'esecuzione degli interventi di efficienza energetica di cui al 
presente articolo, è istituita, nell'ambito del Fondo di cui all'articolo 15 del decreto 
legislativo 4 luglio 2014, n. 102, una sezione dedicata al rilascio di garanzie su operazioni 
di finanziamento degli stessi. A tal fine, la dotazione del Fondo suddetto può essere 
integrata fino a 25 milioni di euro annui per il periodo 2018-2020 a carico del Ministero dello 
sviluppo economico e fino a 25 milioni di euro annui per il periodo 2018-2020 a carico del 
Ministero dell'ambiente e della tutela del territorio e del mare, a valere sui proventi annui 
delle aste delle quote di emissione di CO2 destinati ai progetti energetico-ambientali di cui 
all'articolo 19 del decreto legislativo 13 marzo 2013, n. 30, previa verifica dell'entità dei 
proventi disponibili annualmente, con le modalità e nei limiti di cui ai commi 3 e 6 dello 
stesso articolo 19. Per il perseguimento delle finalità di cui al presente comma, con uno o 
più decreti di natura non regolamentare da adottare entro novanta giorni dalla data di 
entrata in vigore della presente disposizione dal Ministro dello sviluppo economico e dal 
Ministro dell'ambiente e della tutela del territorio e del mare, di concerto con il Ministro 
dell'economia e delle finanze e acquisito il parere della Conferenza unificata, sono 
individuati, nel rispetto degli equilibri di finanza pubblica, le priorità, i criteri, le condizioni e 
le modalità di funzionamento, di gestione e di intervento della sezione del Fondo e le 
relative prime dotazioni della sezione stessa.  

 
Art. 16 Proroga delle detrazioni fiscali per interventi di ristrutturazione edilizia e per 
l'acquisto di mobili  

In vigore dal 1 gennaio 2018 

1. Ferme restando le ulteriori disposizioni contenute nell'articolo 16-bis del testo unico delle 
imposte sui redditi, di cui al decreto del Presidente della Repubblica 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 2018.  

1-bis. Per le spese sostenute dal 1º gennaio 2017 al 31 dicembre 2021 per gli interventi di 
cui all'articolo 16-bis, comma 1, lettera i), del testo unico di cui al decreto del Presidente 
della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917, le cui procedure autorizzatorie sono iniziate 
dopo la data di entrata in vigore della presente disposizione, su edifici ubicati nelle zone 
sismiche ad alta pericolosità (zone 1 e 2) di cui all'ordinanza del Presidente del Consiglio 
dei ministri n. 3274 del 20 marzo 2003, pubblicata nel supplemento ordinario n. 72 alla 
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Gazzetta Ufficiale n. 105 dell'8 maggio 2003, riferite a costruzioni adibite ad abitazione e ad 
attività produttive, spetta una detrazione dall'imposta lorda nella misura del 50 per cento, 
fino ad un ammontare complessivo delle stesse spese non superiore a 96.000 euro per 
unità immobiliare per ciascun anno. La detrazione è ripartita in cinque quote annuali di pari 
importo nell'anno di sostenimento delle spese e in quelli successivi. Nel caso in cui gli 
interventi di cui al presente comma realizzati in ciascun anno 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 per le quali si è già fruito della detrazione.  

1-ter. A decorrere dal 1º gennaio 2017 e fino al 31 dicembre 2021, le disposizioni del 
comma 1-bis si applicano anche agli edifici ubicati nella zona sismica 3 di cui all'ordinanza 
del Presidente del Consiglio dei ministri n. 3274 del 20 marzo 2003, pubblicata nel 
supplemento ordinario n. 72 alla Gazzetta Ufficiale n. 105 dell'8 maggio 2003.  

1-quater. Qualora dalla realizzazione degli interventi di cui ai commi 1-bis e 1-ter derivi una 
riduzione del rischio sismico che determini il passaggio ad una classe di rischio inferiore, la 
detrazione dall'imposta spetta nella misura del 70 per cento della spesa sostenuta. Ove 
dall'intervento derivi il passaggio a due classi di rischio inferiori, la detrazione spetta nella 
misura dell'80 per cento. Con decreto del Ministro delle infrastrutture e dei trasporti, da 
adottare entro il 28 febbraio 2017, sentito il Consiglio superiore dei lavori pubblici, sono 
stabilite le linee guida per la classificazione di rischio sismico delle costruzioni nonché le 
modalità per l'attestazione, da parte di professionisti abilitati, dell'efficacia degli interventi 
effettuati.  

1-quinquies. Qualora gli interventi di cui al comma 1-quater siano realizzati sulle parti 
comuni di edifici condominiali, le detrazioni dall'imposta di cui al primo e al secondo periodo 
del medesimo comma 1-quater spettano, rispettivamente, nella misura del 75 per cento e 
dell'85 per cento. Le predette detrazioni si applicano su un ammontare delle spese non 
superiore a euro 96.000 moltiplicato per il numero delle unità immobiliari di ciascun edificio. 
Per tali interventi, a decorrere dal 1º gennaio 2017, in luogo della detrazione i soggetti 
beneficiari possono optare per la cessione del corrispondente credito ai fornitori che hanno 
effettuato gli interventi ovvero ad altri soggetti privati, con la facoltà di successiva cessione 
del credito. Rimane esclusa la cessione ad istituti di credito e ad intermediari finanziari. Le 
modalità di attuazione del presente comma sono definite con provvedimento del direttore 
dell'Agenzia delle entrate, da adottare entro sessanta giorni dalla data di entrata in vigore 
della presente disposizione.  

1-sexies. A decorrere dal 1º gennaio 2017, tra le spese detraibili per la realizzazione degli 
interventi di cui ai commi 1-ter, 1-quater e 1-quinquies rientrano anche le spese effettuate 
per la classificazione e verifica sismica degli immobili.  

1-sexies.1. Le detrazioni di cui ai commi da 1-bis a 1-sexies sono usufruibili anche dagli 
Istituti autonomi per le case popolari, comunque denominati, nonché dagli enti aventi le 
stesse finalità sociali dei predetti istituti, istituiti nella forma di società che rispondono ai 
requisiti della legislazione europea in materia di in house providing e che siano costituiti e 
operanti alla data del 31 dicembre 2013, per interventi realizzati su immobili, di loro 
proprietà ovvero gestiti per conto dei comuni, adibiti ad edilizia residenziale pubblica, 
nonché dalle cooperative di abitazione a proprietà indivisa per interventi realizzati su 
immobili dalle stesse posseduti e assegnati in godimento ai propri soci.  

1-septies. Qualora gli interventi di cui al comma 1-quater siano realizzati nei comuni 
ricadenti nelle zone classificate a rischio sismico 1 ai sensi dell'ordinanza del Presidente 
del Consiglio dei ministri n. 3519 del 28 aprile 2006, pubblicata nella Gazzetta Ufficiale n. 
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108 dell'11 maggio 2006, mediante demolizione e ricostruzione di interi edifici, allo scopo di 
ridurne il rischio sismico, anche con variazione volumetrica rispetto all'edificio preesistente, 
ove le norme urbanistiche vigenti consentano tale aumento, eseguiti da imprese di 
costruzione o ristrutturazione immobiliare, che provvedano, entro diciotto mesi dalla data di 
conclusione dei lavori, alla successiva alienazione dell'immobile, le detrazioni dall'imposta 
di cui al primo e al secondo periodo del medesimo comma 1-quater spettano all'acquirente 
delle unità immobiliari, rispettivamente nella misura del 75 per cento e dell'85 per cento del 
prezzo della singola unità immobiliare, risultante nell'atto pubblico di compravendita e, 
comunque, entro un ammontare massimo di spesa pari a 96.000 euro per ciascuna unità 
immobiliare. I soggetti beneficiari di cui al periodo precedente possono optare, in luogo 
della detrazione, per la cessione del corrispondente credito alle imprese che hanno 
effettuato gli interventi ovvero ad altri soggetti privati, con la facoltà di successiva cessione 
del credito. Rimane esclusa la cessione a istituti di credito e intermediari finanziari.  

2. Ai contribuenti che fruiscono della detrazione di cui al comma 1, limitatamente agli 
interventi di recupero del patrimonio edilizio iniziati a decorrere dal 1º gennaio 2017, è 
altresì riconosciuta una detrazione dall'imposta lorda, fino a concorrenza del suo 
ammontare, per le ulteriori spese documentate sostenute nell'anno 2018 per l'acquisto di 
mobili e di grandi elettrodomestici di classe non inferiore ad A+, nonché A per i forni, per le 
apparecchiature per le quali sia prevista l'etichetta energetica, finalizzati all'arredo 
dell'immobile oggetto di ristrutturazione. La detrazione di cui al presente comma, da 
ripartire tra gli aventi diritto in dieci quote annuali di pari importo, spetta nella misura del 50 
per cento delle spese sostenute ed è calcolata su un ammontare complessivo non 
superiore a 10.000 euro, considerato, per gli interventi effettuati nell'anno 2017 ovvero per 
quelli iniziati nel medesimo anno e proseguiti nel 2018, al netto delle spese sostenute 
nell'anno 2017 per le quali si è fruito della detrazione. Ai fini della fruizione della detrazione 
dall'imposta, le spese di cui al presente comma sono computate indipendentemente 
dall'importo delle spese sostenute per i lavori di ristrutturazione che fruiscono delle 
detrazioni di cui al comma 1.  

2-bis. Al fine di effettuare il monitoraggio e la valutazione del risparmio energetico 
conseguito a seguito della realizzazione degli interventi di cui al presente articolo, in 
analogia a quanto già previsto in materia di detrazioni fiscali per la riqualificazione 
energetica degli edifici, sono trasmesse per via telematica all'ENEA le informazioni sugli 
interventi effettuati. L'ENEA elabora le informazioni pervenute e trasmette una relazione sui 
risultati degli interventi al Ministero dello sviluppo economico, al Ministero dell'economia e 
delle finanze, alle regioni e alle province autonome di Trento e di Bolzano, nell'ambito delle 
rispettive competenze territoriali. 
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Allegato 3 ï DM n. 58 del 28/2/2017 
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Allegato 4 ï DM n. 65 del 7/3/2017 
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Allegato 5 ï Allegato E al DM del 19 febbraio 2007  
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Allegato 6 ï  C.M. 11/E/2018 

 
 

CIRCOLARE N. 11/E  
 

 

 
 
 

 

 

 

Roma, 18 maggio 2018 
 
 
 

OGGETTO: Cessione del credito corrispondente alla detrazione 
spettante per interventi di efficienza energetica. - Articolo 14 del 
decreto-legge 4 giugno 2013, n. 63, convertito, con modificazioni, 
dalla legge 3 agosto 2013, n. 90 
 

Direzione Centrale Coordinamento  

Normativo  



ALLEGATI 

GUIDA OPERATIVA SISMABONUS ED ECOBONUS 80 AGGIORNATA AL 30 MAGGIO 2018 

 

 

 

11..  PPRREEMM EESSSSAA     

Lôarticolo 14 del decreto-legge 4 giugno 2013, n. 63, convertito, con modificazioni, 

dalla legge 3 agosto 2013, n. 90, disciplina, tra lôaltro, la cessione del credito 

corrispondente alla detrazione spettante per le spese sostenute per interventi di 

riqualificazione energetica effettuati su edifici esistenti, parti di edifici esistenti o 

singole unità immobiliari.  

Le relative modalità attuative sono state definite da ultimo con Provvedimento del 

Direttore dellôAgenzia delle entrate 28 agosto 2017, prot. n. 165110.  

I documenti di prassi richiamati sono pubblicati nella banca dati documentazione 

tributaria, sul sito www.agenziaentrate.gov.it.  

La presente circolare fornisce chiarimenti in merito allôambito applicativo della cessione 

del credito dôimposta anche alla luce delle modifiche introdotte dalla legge 27 dicembre 

2017, n. 205 (dôora in avanti legge di bilancio 2018), fermo restando che le modalit¨ 

operative della cessione del credito da ultimo introdotte, a partire dal corrente anno, 

saranno disciplinate attraverso lôemanazione di un nuovo Provvedimento.  

Ai fini della presente circolare:  

- per articolo 14 si intende lôarticolo 14 del decreto-legge 4 giugno 2013, n. 63, 

convertito, con modificazioni, dalla legge 3 agosto 2013, n.90;  

- per TUIR si intende il Testo Unico delle Imposte sui Redditi approvato con il 

Decreto del Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917;  

- per Provvedimento si intende il Provvedimento del Direttore dellôAgenzia delle 

entrate 28 agosto 2017 citato. 

 

22..  QQUUAA DDRROO  NNOORRMM AA TT II VV OO  DDII   RRII FFEERRII MM EENNTT OO    

Lôarticolo 1, comma 74, lett. a), della legge 28 dicembre 2015, n. 208 ha inserito 

nellôarticolo 14 il comma 2-ter consentendo ai soggetti che si trovano nelle condizioni 

di cui allôarticolo 11, comma 2, e allôarticolo 13, comma 1, lettera a), e comma 5, lettera 

a), del TUIR) (cd. no tax area) di cedere, ai fornitori che hanno effettuato i lavori, il 

credito corrispondente alla detrazione spettante per le spese sostenute nel 2016 per gli 

interventi di riqualificazione energetica di parti comuni degli edifici condominiali. Le 

relative modalità attuative sono state definite con il Provvedimento del Direttore 

dell'Agenzia delle entrate 22 marzo 2016, prot. n. 43434.  

Successivamente, a decorrere dal 1° gennaio 2017, la legge 11 dicembre 2016, n. 232 ha 

inserito nellôarticolo 14 il comma 2-sexies, ai sensi del quale per le spese sostenute dal 

1° gennaio 2017 al 31 dicembre 2021 per interventi di riqualificazione energetica di 

parti comuni degli edifici condominiali che interessino l'involucro dell'edificio con 

un'incidenza superiore al 25 per cento della superficie disperdente lorda dell'edificio 

medesimo nonché per quelli finalizzati a migliorare la prestazione energetica invernale 

ed estiva e che conseguano almeno la qualità media di cui al decreto del Ministro dello 

sviluppo economico 26 giugno 2015, i condòmini possono optare per la cessione del 








































































