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IL PATRIMONIO EDILIZIO:  Il mercato della sicurezza e della efficienza energetica

I consumi energetici che possono essere fatti risalire al

settore civile rappresentano in Italia, nel 2015, il 39,3% di

quelli totali.

La Strategia Europea al 2050 fissata con accordo di Parigi

la Strategia energetica nazionale (SEN)

il Piano Energetico Ambientale Regionale (PEAR)

efficienza energetica obiettivo prioritario

Lo stock abitativo italiano è costituito da 12,2 milioni

di edifici (per 31,2 milioni di abitazioni), dei quali, quasi

il 70%, è stato costruito prima dellôemanazionedelle

norme antisismiche (1974) e sullôefficienza

energetica (1976).

Quasi la metà degli edifici esistenti è stato, costruito
tra il 1946 ed il 1981 .

Dal 1944 al 2013 in Italia i terremoti hanno
provocato danni per circa 188 miliardi di euro ( 2 ,7
miliardi lôanno).

Ogni euro spesoin prevenzione

permettedi ridurre di almeno4

euro le spese legate

allôemergenza,alla

ricostruzionee al risarcimento

dei danni provocati dalle

calamitànaturali (fonteUE)
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Stato attuale
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Bonus 

Facciate

90%

10

Attenzione alla 

applicazione

(vedi dopo)

Nessuna



ECOBONUS E SISMABONUS
Tempi

C. Lubritto, Gennaio 2020DECRETO MILLEPROROGHE 2020: Proposta di PROROGA AL 31/12/ 2024 o al 21/12/2030



12 ANNI DI «ECO-BONUS»: 

COSA Eô CAMBIATO?

55%
(01.01.2007 ï

05.06.2013)

65%
(06.06.2013 ï

31.12.2017)

50% o 65%
(01.01.2018 ï

31.12.2020)

per interventi su 

parti comuni 

condominiali: 

31.12.2021

Eco-Bonus

«ordinario»

Eco-Bonus 

«maggiorato» per i 

«condomìni»

70% o 75%
(01.01.2017 ï

31.12.2021)

+
Cessione del bonus sotto 
forma di credito dôimposta

(01.01.2017 ï

31.12.2021)

Estesa anche 

allôEcobonus per 

singole unità: 

dal 01/01/2018

ECOBONUS ï
RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA

Esteso al 

31 dic.2020
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RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA

Eco-Bonus

«ordinario»

riqualificazione energetica «globale» ú100.000

strutture opache orizzontali e verticali ú60.000

installazione di pannelli solari per la produzione di acqua calda ú60.000

sostituzione di impianti di climatizzazione invernale con:

Áimpianti 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) (dal 2018)

Áimpianti 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 (dal 2018)

Ágeneratori d'aria calda a condensazione (dal 2018)

Áimpianti geotermici a bassa entalpia

ú30.000

Ámicro-cogeneratori, fino ad una detrazione massima  di 100.000 euro,  qualora si ottenga un 

risparmio di energia primaria (PES-All. III del decreto  MISE 4.08.11) pari almeno al 20% (dal 

2018)

ú100.000

sostituzione di scaldacqua tradizionali con quelli a pompa di calore ú30.000

acquisto, installazione e messa in opera dispositivi multimediali per controllo da remoto impianti 

di riscaldamento, acqua calda e climatizzazione abitazioni
-

ECOBONUS: qualche attenzione 

DETRAZIONE AL 65% PER I SEGUENTI INTERVENTI
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RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA

Eco-Bonus

«ordinario»

ECOBONUS: qualche attenzione 

DETRAZIONE AL 50% PER I SEGUENTI INTERVENTI

acquisto e posa in opera di finestre, comprensive di infissi ú60.000

acquisto e la posa in opera delle schermature solari (di cui allóAll.M, D.Lgs. 311/2006) ú60.000

sostituzione di impianti di climatizzazione invernale con impianti dotati di caldaie a 

condensazione con efficienza almeno pari alla Classe A (Reg. UE 811/2013
ú30.000

acquisto e posa in opera di impianti di climatizzazione invernale con impianti dotati di 

generatori di calore alimentati da biomasse combustibili
ú30.000

Eco-Bonus

«condomini» Ç fino al 31.12.2021, stesse regole per gli interventi energetici eseguiti 

su parti comuni condominiali
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ECOBONUS: qualche attenzione 

DEFINIZIONE DI EDIFICIO (R.M. 365/E/2007 e C.M. 7/E/2017)

Lôedificio oggetto di riqualificazione energetica non deve essere individuato sulla base della relativa connotazione catastale, bensì in 

base alle sole caratteristiche costruttive che lo individuano e ne delimitano i confini in relazione allo spazio circostante 

VERIFICA DELLôESISTENZA DELLôEDIFICIO(C.M. 36/E/2007 e C.M. 7/E/2017)

VIscrizione in catasto, o richiesta di accatastamento

VAvvenuto pagamento dellôICI/IMU, ove dovuta

REQUISITI SPECIFICI (C.M. 7/E/2017)

× preventiva esistenza di un impianto di riscaldamento, per tutti gli interventi (ad eccezione dellôinstallazionedi pannelli solari e

delle schermature solari),

× realizzazione di un impianto termico centralizzato, nel caso di frazionamento di unôunit¨immobiliare,

× fedele ricostruzione, con mantenimento dellôoriginariavolumetria, nel caso di demolizione e ricostruzione dellôedificio

Ç Dal 01.01.2018 = Obbligo di trasmissione telematica allôENEA delle informazioni relative al

risparmio energetico conseguito a seguito della realizzazione degli interventi di recupero

edilizio delle abitazioni (di cui allôart,16bis co. 1, lett. h, DPR 917/1986)

Ç Dal 21.11.2018 = Online il «portale ENEA delle ristrutturazioni»

http://ristrutturazioni2018.enea.it (utilizzabile sino al 1Áaprile 2019 per lavori conclusi nel

2018)

Ç Dallô11.03.2019 = Online il nuovo sito ENEA https://bonuscasa2019.enea.it
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SISMABONUS ACQUISTI
maggiore interesse  con il Decreto Crescita 34/19
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Il progettista dellõinterventostrutturale deve asseverare (secondo il modello contenuto

nellõallegatoB del decreto ) la classe di rischio dellõedificioprima dei lavori e quella

conseguibile dopo lõesecuzionedellõinterventoprogettato .

[é] deve, ritenersi, che, la non contestuale/tardiva allegazione del progetto degli

interventi per la riduzione del rischio sismico contenente lõasseverazionenon consente

lõottenimentodei benefici fiscali di cui allõart. 16, comma 1-quater, come stabilito dal

comma 5 dellõart. 3 del D.M. 28 febbraio 2017, n. 58.

éunica indicazione di aperturaé.Documentazione del Comune per nuova situazione

relativa ai permessié..

Risposta n. 64 ðSisma bonus ðAsseverazione tardiva.
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Classificazione rischio sismico dellôedificio

Decreto MIT  9 gennaio 2020, n. 24 (Modifiche al DM 58 del 28/02/2017) definisce le linee 

guida per la classificazione del rischio sismico delle costruzioni e le modalità di 

attestazione dellôefficacia degli interventi realizzati

«SISMABONUS»

DETRAZIONE PER INTERVENTI ANTISISMICI SU EDIFICI ESISTENTI

Classe A+

Classe A

Classe B

Classe C

Classe D

Classe E

Classe F

Classe G Più rischio

Meno rischio
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Metodo convenzionale

- applicabile a qualsiasi tipologia di 
costruzione

- basato sullôapplicazione dei 
normali metodi di analisi previsti 
dalle attuali Norme tecniche 

- consente la valutazione della 
classe di rischio della costruzione, 
sia nello stato di fatto sia nello 
stato conseguente allôeventuale 
intervento, (miglioramento di una 
o più classi di rischio)

Metodo semplificato

- basato sulla classificazione macrosismica 
dellôedificio

- indicato per una valutazione economica e 
speditiva (senza specifiche indagini e/o calcoli) 
della classe di rischio 

- utilizzabile sia per una valutazione preliminare 
indicativa sia per lôaccesso al beneficio fiscale in 
relazione allôadozione di interventi di tipo locale, 
consentendo al massimo il miglioramento di 
una sola classe di rischio

«SISMABONUS»

DETRAZIONE PER INTERVENTI ANTISISMICI SU EDIFICI ESISTENTI

Classificazione rischio sismico dellôedificio

Decreto MIT  9 gennaio 2020, n. 24  Linee guida per la classificazione 

del rischio sismico delle costruzioni
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Sismabonus acquisti

Interpello AdE n 5/2020 del 16/01/2020

Sismabonus, quando sono inclusi gli acconti

Si può ottenere la detrazione anche sugli accontia condizione che il 

preliminare di vendita sia registrato entro la data di presentazione 

della dichiarazione dei redditie che siano stati ultimati i lavori 

ǊƛƎǳŀǊŘŀƴǘƛ ƭΩƛƴǘŜǊƻ ŦŀōōǊƛŎŀǘƻΦ

Si può usufruire della detrazione, solo ŘŀƭƭΩŀƴƴƻ Řƛ ƛƳǇƻǎǘŀ ƛƴ Ŏǳƛ ƛ 

ƭŀǾƻǊƛ ǎǳƭƭΩƛƴǘŜǊƻ ŜŘƛŦƛŎƛƻ ǎƻƴƻ stati ultimati, altrimenti a detrazione 

ǇƻǘǊŁ ŜǎǎŜǊŜ Ŧŀǘǘŀ ǾŀƭŜǊŜ ǎƻƭƻ ŀ ǇŀǊǘƛǊŜ ŘŀƭƭΩŀƴƴƻ Řƛ ƛƳǇƻǎǘŀ ƛƴ Ŏǳƛ ƛ 

ƳŜŘŜǎƛƳƛ ƭŀǾƻǊƛ ǎǳƭƭΩƛƴǘŜǊƻ ŦŀōōǊƛŎŀǘƻ ǎŀǊŀƴƴƻ terminate.

Se, dopo la fine dei lavori, gli acconti sono pagati in un anno diverso 

da quello in cui è stipulato il rogito, si può usufruire della detrazione 

o nel periodo di imposta in cui sono stati versati gli acconti o nel 

periodo di imposta in cui è stato stipulato il rogito.

Il sismabonus acquisti è riconosciuto anche per
ƭΩŀŎǉǳƛǎǘƻdi unità immobiliari derivanti da interventi
di demolizione e ricostruzione con aumento di
volumetria ŘŜƭƭΩŜŘƛŦƛŎƛƻpreesistente, se le norme
urbanistichelo consentono, per cui non è necessario
che il provvedimentoabilitativo dei lavori si riferisca
ad interventi diάristrutturazioneediliziaέ.

[Ω!ƎŜƴȊƛŀdelle Entrate ha ricordato che, per
ottenere il sismabonusǎǳƭƭΩŀŎǉǳƛǎǘƻdi un immobile
antisismico,ƭΩƛƳƳƻōƛƭŜdeve essereceduto entro
diciotto mesidallafine dei lavori (att.neal 2021!!).



Sismabonus acquisti

Interpello AdE n 5/2020 del 16/01/2020

Sismabonus, i termini per la vendita degli immobili

Per ottenere la detrazione, non è necessario che la società 

venda tutti gli immobili situati nel fabbricato antisismico. 

Ogni acquirente può beneficiare della detrazione in relazione 

al proprio atto di acquisto.

Lõunico presupposto per il riconoscimento della detrazione 

¯ lõultimazione dei lavori riguardanti lõintero fabbricato.

Sismabonus, per lôacquistoil bonifico non è obbligatorio

LôAgenziadelle Entrate ha spiegato che lôacquirentenon ha

lôobbligodi pagamento con bonifico bancario o postale. Questo

orientamento è stato già espresso con il provvedimento dei 31

luglio 2019, che esclude espressamente dallôobbligogli interventi

previsti dallôarticolo16, comma 1-septies, del DL 63/2013.

https://www.edilportale.com/news/2019/08/normativa/ecobonus-e-sismabonus-operativo-lo-sconto-alternativo-alla-detrazione_71920_15.html


ECOBONUS E SISMABONUS

Come si può utilizzare la detrazione ? 
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Limitata

dalla

Finanziaria

2020 !!!



ECOBONUS E SISMABONUS

Come si può utilizzare la detrazione ? 
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Solo in alcuni casi..



24

Il principio generale di irrilevanza della capienza 

fiscale, ai fini della cessione dei bonus, riguarda 

tutti i soggetti che sostengono le spese per gli 

interventi agevolati, siano essi soggetti IRPEF che 

IRES (es. Enti non commerciali)

CESSIONE DEL CREDITO

La possibilità di cedere il credito riguarda tutti i 

potenziali beneficiari della detrazione, compresi 

coloro che, in concreto, non potrebbero fruirne 

in quanto non tenuti al versamento dellôimposta 

CM 7/E del 22.04.2018

CM 11/E del 18.05.2018

ôEcobonus per soggetti «incapienti», specificatamente 

individuati dalla norma (soggetti ricadenti nella «no tax

area»), che sono gli unici a poter cedere la detrazione anche 

alle Banche ed agli istituti finanziari

«ECO-BONUS»+ «SISMABONUS CONDOMINI» + 

«ECO+SISMABONUS CONDOMNI» + «ACQUISTO 

CASE ANTISISMICHE IN ZONA 1, 2 E 3»
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https://www.google.it/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjy6uO81vXXAhUDqaQKHbBDB2oQjRwIBw&url=https://www.studiolegalegiovannonibettella.com/single-post/2017/06/27/Efficacia-della-cessione-del-credito-per-i-debitore-e-per-i-terzi&psig=AOvVaw0Wfk_lR-A0fzqZ58qpaS3R&ust=1512659580183002
http://www.google.it/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRw&url=http://inbiosystem.com/italy/sistema-serra/&ei=6i2eVamlEYmy7QbDkYawBg&bvm=bv.96952980,d.d24&psig=AFQjCNE3Ba65kU5Tt9xloErwbuDZ5Bm4Sw&ust=1436516173308249
http://www.google.it/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRw&url=http://inbiosystem.com/italy/sistema-serra/&ei=6i2eVamlEYmy7QbDkYawBg&bvm=bv.96952980,d.d24&psig=AFQjCNE3Ba65kU5Tt9xloErwbuDZ5Bm4Sw&ust=1436516173308249


CESSIONE DEL CREDITO

CM 7/E del 22.04.2018

CM 11/E del 18.05.2018

«ECO-BONUS»+ «SISMABONUS CONDOMINI» + 

«ECO+SISMABONUS CONDOMNI» + «ACQUISTO 

CASE ANTISISMICHE IN ZONA 1, 2 E 3»

Ç La detrazione, sotto forma di credito dôimposta, può essere ceduta:

Å alle imprese che hanno effettuato gli interventi agevolati, 

Å ad «altri soggetti privati» purché    collegati     con il rapporto che ha 

dato origine alla detrazione

Ç È ammessa una sola cessione ulteriore rispetto a quella originaria e 

sempre a   «soggetti collegati»    con il rapporto che ha dato origine alla 

detrazione

SOGGETTI COLLEGATI (ESEMPI):

ÅAltri condòmini, in caso di lavori su parti comuni condominiali

ÅSocietà facenti parte dello stesso gruppo

ÅSociet¨ facenti parte dello stesso Consorzio, o Rete di imprese, dellôappaltatore

ÅFornitori dei materiali, o subappaltatori, dei quali si serve lôappaltatore

ÅFornitori o subappaltatori che eseguono lavori non agevolati, purché inclusi nel 

contratto dôappalto da cui originano le detrazioni

ÅSociet¨ che fornisce çsomministrazione del personaleè allôappaltatore,  anche 

facenti parte dellôATI  insieme allôappaltatore

ÅConsulente (in forma autonoma o societ¨) incaricato dallôappaltatore di fornire 

valutazioni tecniche sullôintervento da realizzare (es. studi di fattibilit¨, diagnosi 

energetica, relazioni tecniche etc.)

SOGGETTI NON COLLEGATI (ESEMPI): 

VParenti in linea retta del beneficiario 

della detrazione

VConsulente dellôappaltatore in ambito 

commerciale/amministrativo (es. analisi 

di mercato, adempimenti del condominio 

per la cessione del credito)
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CESSIONE DEL CREDITO «ECO-BONUS»+ «SISMABONUS CONDOMINI» + 

«ECO+SISMABONUS CONDOMNI» + «ACQUISTO 

CASE ANTISISMICHE IN ZONA 1, 2 E 3»

CM 11/E del 18.05.2018

Le detrazioni NON possono essere cedute alle       

banche e gli altri intermediari finanziari, anche se 

«soggetti collegati» al rapporto che ha dato origine alla 

detrazione (ad esempio, perché facenti parte dello 

stesso Consorzio partecipato dallôimpresa  esecutrice 

dei lavori agevolati), salva lôipotesi di cessione 

dellôEcobonus da parte degli «incapienti»

Åistituti di credito e gli intermediari autorizzati 

dalla Banca dôItalia allôesercizio dellôattivit¨ di 

concessione di finanziamenti e iscritti 

nellôalbo previsto dallôart.106 del TUB,

Åtutte le società classificabili, ai fini dei conti 

nazionali, nel settore delle società 

finanziarie, i cui crediti nei confronti dello 

Stato inciderebbero sullôindebitamento netto 

e sul debito pubblico per lôimporto del 

credito ceduto (ES. Confidi con volume di 

attività pari o sup. a 150 MLN di euro, Società 

Fiduciarie, Servicer delle cartolarizzazioni, 

Società di cartolarizzazione)

OK CESSIONE A FAVORE DI: 

Å Organismi associativi, anche Consorzi e Società consortili 

partecipate in via minoritaria da Società finanziarie,

Å Energy Service Company (ESCO)

Å Società di Servizi Energetici (SSE) accreditate presso il GSE

C. Lubritto, Gennaio 2020
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