
per  le  spese sostenute  dal l '1  lug l io  2020 a l  31 d icembre

2021;

in  5  quote  annual i ;

per  g l i  in tervent i  ef fet tuat i  da  condomìni ,  persone f is iche

"pr ivate" ,  IACP e  soggett i  a  essi  equiparat i ,  nonché da

cooperat ive  edi l iz ie  a  propr ietà  indiv isa.  In  caso d i

intervent i  su  edi f ic i  un i fami l iar i ,  la  detraz ione è  appl icabi le

sol tanto se  l ' immobi le  rappresenta  l 'ab i taz ione pr inc ipale.

I l  Decreto  R i lancio  prevede una nuova detraz ione ,  par i  a l  110%

del le  spese sostenute ,  spettante  per  a lcuni  intervent i  d i

r iqual i f icaz ione energet ica  e  r iduzione del  r ischio  s ismico ,

nonché per  una ser ie  d i  in tervent i  ef fet tuat i  contestualmente  a

quel l i  espressamente indiv iduat i  da l la  norma.

 

La nuova detraz ione è  f ru ib i le :

 

Contestualmente  è  stata  r iv ista  la  d isc ip l ina  re lat iva  a l la

possib i l i tà ,  per  i l  benef ic iar io  del la  detraz ione ,  d i  optare  per  la

cessione del  credi to  ovvero per  i l  cosiddetto  "sconto in

fat tura"  a l  posto del la  f ru iz ione d i ret ta  del la  detraz ione

spettante.
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condomini ;

Ist i tut i  Autonomi  Case Popolar i  ( IACP)comunque

denominat i ,  nonché dagl i  Ent i  avent i  le  stesse f ina l i tà

socia l i  de i  predett i  Is t i tut i ,  is t i tu i t i  ne l la  forma d i  società

che r ispondono a i  requis i t i  de l la  leg is laz ione europea in

mater ia  d i  " in  house prov id ing"  per  intervent i  rea l izzat i  su

immobi l i ,  d i  loro  propr ietà  ovvero gest i t i  per  conto dei

Comuni ,  ad ib i t i  a  edi l iz ia  res idenzia le  pubbl ica ;

cooperat ive  di  abi tazione a  propr ietà  indiv isa  per  intervent i

rea l izzat i  su  immobi l i  da l le  stesse possedut i  e  assegnat i  in

godimento a i  propr i  soci ;

società  di  persone e  d i  capi ta l i ;

persone f is iche .

La  detraz ione del  110% può essere  f ru i ta  esclus ivamente  da:

 

Per  le  società  e  per  le  persone f is iche è  necessar io  fare  del le

precisazioni .

Per  quanto r iguarda le  società ,  queste  possono f ru i re  del la

detraz ione solo  se l ' immobi le  fa  parte  d i  un condominio .

Per  quanto r iguarda le  persone f is iche ,  invece ,  è  necessar io

fare  una prima dist inzione :  se  l ' immobi le  è  detenuto come

pr ivato  o  nel l 'eserc iz io  del l 'a t iv i tà  d i  impresa o  lavoro

autonomo.

Nel  caso in  cu i  l ' immobi le  s ia  detenuto nel l 'eserciz io   

CHI  PUÒ FRUIRE DELLA DETTRAZIONE DEL 110%
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del l 'a t t iv i tà  d i  impresa o  lavoro autonomo la  detrazione spetta

solamente se l ' immobi le  fa  parte  d i  un condominio.

Nel  caso in  cu i  l ' immobi le  s ia  detenuto come pr ivato  è

necessar io  fare  una seconda dist inzione :  se  l ' immobi le  fa

parte  d i  un  condominio  o  è  un edi f ic io  s ingolo.

Nel  caso in  cu i  l ' immobi le  faccia  parte  d i  un condominio  la

detraz ione spetta  sempre ,  mentre  ne l  caso d i  un  edif ic io

singolo  la  detraz ione spetta  solo  se l ' immobi le  è  dest inato ad

abitazione pr incipale .

 

Mer i ta  precisare  che i l  concetto  d i  "abi tazione pr incipale"  è

diverso da quel lo  d i  "pr ima casa" .

Non è  quindi  necessar io  che l 'ed i f ic io  s ingolo  s ia  la  "pr ima

casa"  del la  persona f is ica ,  pr ivato ,  che esegue l ' in tervento per

f ru i re  del la  detraz ione ,  ma è  suff ic iente  che l ' immobi le  s ia

adib i to  ad "abi taz ione pr inc ipale"  da parte  d i  un  soggetto

anche d iverso da colu i  che esegue l ' in tervento.

Non s i  può ,  quindi ,  f ru i re  del la  detraz ione per  le  "seconde

case" .

 

Un 'a l t ra  precisazione doverosa r iguarda la  def in iz ione di

condominio .

L 'Agenzia  del le  Entrate  ha chiar i to  che ,  con r i fer imento a l le

detraz ioni  per  intervent i  d i  r iqual i f icaz ione energet ica ,  s i

conf igura  un condominio  non necessar iamente  in  presenza d i

una p lura l i tà  d i  propr ietar i ,  ma è  suff ic iente  la  presenza di  p iù  
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unità  immobi l iar i  funzionalmente autonome .

 

Resta  però da chiar i re ,  da  parte  del l 'Agenzia  del le  Entrate ,  se

possa r ientrare  ne l la  categor ia  dei  condòmini  anche l 'un ico

propr ietar io  d i  p iù  uni tà  immobi l iar i  che cost i tu iscono un unico

edif ic io ,  permettendo quindi  a  quest 'u l t imo d i  f ru i re  del la

detraz ione a  prescindere  dal la  t ipologia  del le  uni tà  immobi l iar i

possedute  (uff ic i ,  negozi ,  pr ima abi taz ione ,  seconda

abi taz ione)  e  dal la  propr ia  natura  (persone f is iche o  società) ,  e

se per  i  condòmini  s ia  possib i le  benef ic iare  del la  detraz ione

del  110% anche per  le  spese sostenute  sul le  s ingole  uni tà

immobi l iar i  o  solo  sul le  part i  comuni .
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in tervent i  d i  isolamento termico  de l le  superf ic i  opache

vert ica l i  e  or izzonta l i ,  che interessano l ' involucro

del l 'ed i f ic io  con un ' inc idenza super iore  a l  25% del la

superf ic ie  d isperdente  lorda del l 'ed i f ic io  stesso;

intervent i  sul le  part i  comuni  degl i  ed i f ic i  (condomini )  per  la

sost i tuzione degl i  impiant i  d i  c l imat izzazione invernale

esistent i  con impiant i  centra l izzat i  per  i l  r iscaldamento ,  i l

raf f rescamento o  la  forn i tura  d i  acqua calda sani tar ia  a

condensazione ,  a  pompa d i  ca lore  o  con impiant i  d i

microcogenerazione ;

intervent i  sugl i  edif ic i  unifami l iar i  per  la  sost i tuzione degl i

impiant i  d i  c l imat izzazione invernale  es istent i  con impiant i

per  i l  r iscaldamento ,  i l  raf f rescamento o  la  forn i tura  d i

acqua calda sani tar ia  a  condensazione ,  a  pompa d i  ca lore  o

con impiant i  d i  microcogenerazione.

Sono 3 gl i  intervent i  " t ra inant i "  che danno d i r i t to  a l la

detraz ione del  110%:

1.

2.

3.

 

Quest i  in tervent i  sono def in i t i  " t ra inant i "  in  quanto ,  se  esegui t i

congiuntamente  a  uno d i  ess i ,   potranno f ru i re  del la  detraz ione

del  110% anche gl i  intervent i  d i  r iqual i f icazione energet ica

prev ist i  da l  normale  ecobonus ( insta l laz ione d i  inf iss i ,  pannel l i

so lar i ,  schermature  solar i ,  . . . ) ,  l ' insta l laz ione del le  colonnine

per  le  auto  e let t r iche e  g l i  impiant i  per  i l  fotovol ta ico.

QUALI  INTERVENTI  BENEFICIANO DELLA DETRAZIONE
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Meri ta  fare  a lcune precisazioni  su  a lcuni  intervent i  t ra inant i .

Per  quanto r iguarda i l  1°  intervento ( lavor i  d i  co ibentaz ione

del le  superf ic i  opache) ,  perché l ' in tervento possa f ru i re  del la

detraz ione del  110% è  necessar io  che i  mater ia l i  isolant i

ut i l izzat i  r ispett ino i  cr i ter i  ambiental i  minimi  previst i  dal  DM

11/10/2017 .

Per  quanto r iguarda i l  2°  intervento (sost i tuz ione del l ' impianto

di  c l imat izzazione invernale  in  fabbr icat i  cost i tu i t i  da  p iù  uni tà

immobi l iar i ) ,  è  r ich iesto  l ' in tervento sul le  part i  comuni  degl i

edi f ic i .  Pertanto sembrerebbe non essere  suff ic iente  sost i tu i re

i l  s istema di  generaz ione (cambiare  la  ca ldaia) ,  ma

sembrerebbe essere  necessar io  intervenire  anche sul le

tubazioni  o  canal izzazioni  d i  d istr ibuzione .

Ma non è  suff ic iente.

Per  poter  f ru i re  del la  detraz ione ,  o l t re  a  dover  r ispettare

queste  prev is ioni  speci f iche ,  tut t i  g l i  in tervent i ,  s ia  i  3

intervent i  " t ra inant i "  s ia  g l i  a l t r i  in tervent i  congiunt i ,  devono

r ispettare  i  requis i t i  min imi  prev ist i  da l la  norma del l 'ecobonus,

perché questa  è  la  loro  natura.

Inol t re ,  è  necessar io  che tut t i  g l i  in tervent i  post i  in  essere

garant iscano un migl ioramento di  a lmeno due c lassi

energet iche del l 'edif ic io  o  i l  raggiungimento del la  c lasse

energet ica  p iù  a l ta .

 

Anche in  mer i to  a i  requis i t i  oggett iv i  restano dei  dubbi  da

chiar i re  da parte  del l 'Agenzia  del le  Entrate.
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Non è  chiaro ,  infat t i ,  se  ne l  1°  intervento t ra inante  r ientr ino

anche le  fa lde dei  tet t i ,  in  quanto superf ic i  inc l inate ,  e  i

ser rament i ,  ma che potrebbero comunque r ientrare  entrambi

come intervent i  congiunt i  d i  r iqual i f icaz ione energet ica.

Al t ro  dubbio  r iguarda i l  2°  intervento t ra inante  e  se  l ' in tervento

debba r iguardare  anche le  tubazioni  de l l ' impianto e  non la  sola

sost i tuz ione del la  ca ldaia.

L 'u l t imo dubbio  r iguarda i l  doppio  sal to  energet ico necessar io

per  f ru i re  del la  detraz ione.

L 'At testato  d i  Prestaz ione Energet ica  (APE)  s i  r i fer isce a l le

s ingole  uni tà  immobi l iar i  e  mai  a l  fabbr icato  nel  suo

complesso,  mentre  i l  Decreto  fa  r i fer imento a l  mig l ioramento

del le  c lassi  energet iche del l 'ed i f ic io .  Sarà  quindi  da  chiar i re  se

sarà  necessar io  produrre  un APE per  ogni  s ingola  uni tà

immobi l iare  e  se  i l  mig l ioramento s ia  da garant i re  per  ognuna

di  queste.
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La detraz ione del  110% s i  appl ica  a l le  spese sostenute dal l '1

lugl io  2020 al  31 dicembre 2021  da i  soggett i  che ne possono

fru i re  e  per  g l i  in tervent i  che ne possono benef ic iare.

I  l imi t i  d i  spesa var iano a  seconda del la  t ipologia  d i  in tervento:

TEMPI E  LIMITI  DI  SPESA

All rights reserved © B&B Studio

Li
m

it
i e

 t
em

pi
 d

i s
pe

sa

TIPOLOGIA DI INTERVENTO Spese dall'1/7/2020 al 31/12/2021

Isolamento termico delle superfici opache Massimo € 60.000
per il numero delle unità
immobiliari dell'edificio

Sostituzione dell'impianto di climatizzazione invernale
in fabbricati costituiti da più unità immobiliari

Massimo € 30.000
per il numero delle unità
immobiliari dell'edificio

Sostituzione dell'impianto di climatizzazione invernale
in fabbricati unifamiliari

Massimo € 30.000

Altri interventi di efficienza energetica eseguiti
congiuntamente a uno dei tre interventi "trainanti"

Spesa massima prevista per
l'intervento dal normale ecobonus
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La detraz ione va  r ipar t i ta  t ra  g l i  avent i  d i r i t to  in  5 quote

annual i ,  anz iché le  10 normalmente  prev iste.
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la  cessione a l  GSE del l 'energ ia  non auto-consumata ;

che l ' in tervento venga real izzato  congiuntamente  a  uno dei  3

intervent i  " t ra inant i " ,  a  uno degl i  in tervent i  d i

r iqual i f icaz ione energet ica  o  a  un intervento d i  r iduz ione del

r ischio  s ismico.

Al l ' in terno degl i  in tervent i  d i  r iqual i f icaz ione energet ica

mer i tano un capi to lo  a  parte  g l i  impiant i  so lar i  fotovol ta ic i .

Quest i  in tervent i ,  infat t i ,  godono del la  detraz ione del  110% per

le  spese sostenute  dal l '1  lug l io  2020 a l  31 d icembre 2021 f ino

a un ammontare  complessivo del le  stesse non super iore  a  €

48.000 e  comunque nel  l imi te  d i  spesa d i  €  2 .400 per  ogni  kW

di  potenza nominale  del l ' impianto ,  da  r ipar t i re  t ra  g l i  avent i

d i r i t to  in  5  quote  annual i .

Le  condiz ioni  per  poter  f ru i re  del la  detraz ione del  110% sugl i

impiant i  so lar i  fotovol ta ic i  sono:

1.

2.

 

Anche per  l ' insta l laz ione d i  sistemi  d i  accumulo integrat i  negl i

impiant i  so lar i  fotovol ta ic i  è  r iconosciuta  la  detraz ione del

110% a l le  stesse condiz ioni  e  ne l lo  stesso l imi te  complessivo

di  importo  (€  48.000 per  pannel l i  e  s istema di  accumulo)  e

comunque nel  l imi te  d i  spesa d i  €  1 .000 per  ogni  kWh di

capaci tà  d i  accumulo.

IMPIANTI  SOLARI  FOTOVOLTAICI
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cedere  i l  c redi to  corr ispondente  a l la  detraz ione spettante  a

un ' impresa d i  assicuraz ione ;

st ipulare  contestualmente  una pol izza che copra  i l  r ischio  d i

event i  ca lamitosi

Anche per  g l i  in tervent i  d i  r iduz ione del  r ischio  s ismico

(Sismabonus) ,  la  percentuale  d i  det raz ione è  e levata  a l  110%

per  le  spese sostenute  dal l '1  lug l io  2020 a l  31 d icembre 2021.

I  l imi t i  d i  spesa restano invar iat i  e  sono par i  a  €  96.000 per

c iascuna uni tà  immobi l iare.

 

Nel  caso in  cu i ,  o l t re  a l l 'esecuzione degl i  in tervent i  d i

r iduzione del  r ischio  s ismico ,  s i  in tenda:

la  detraz ione IRPEF,  par i  normalmente  a l  19% dei  premi  versat i ,

spetta  ne l la  misura  del  90%.

INTERVENTI  DI  RIDUZIONE DEL RISCHIO SISMICO
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in tervent i  d i  recupero del  patr imonio  edi l iz io

( r is t rut turaz ione) ;

intervent i  d i  ef f ic ienza energet ica  (Ecobonus) ;

intervent i  d i  adozione d i  misure  ant is ismiche (S ismabonus) ;

intervent i  d i  recupero e  restauro del la  facciata  (Bonus

facciate) ;

insta l laz ione d i  impiant i  fotovol ta ic i ;

insta l laz ione colonnine per  la  r icar ica  dei  ve icol i  e let t r ic i

I l  Decreto  ha int rodotto  la  possib i l i tà  d i  optare  a l  posto

del l 'u t i l izzo d i ret to  del la  detraz ione ,  anche re lat iva  a  quote

residue d i  vecchi  intervent i ,  per  la  sua t rasformazione in

credi to  d ' imposta  o  per  uno "sconto in  fat tura"  da  parte  del

forn i tore  che ha effet tuato l ' in tervento.

Questa  possib i l i tà  non r iguarda solamente gl i  intervent i  che

benef ic iano del la  detrazione del  110% ,  ma anche per :

a  prescindere  dal la  percentuale  d i  det raz ione d i  cu i

benef ic iano (36%,  50%,  ,65%,  70%,  75%,  80%,  85%,  90%,  110%).

 

I l  c redi to  d ' imposta  potrà  essere  ut i l izzato in  compensazione

con a l t r i  debi t i  t r ibutar i/prev idenzia l i  ( IMU,  IVA,  INPS,  INAIL ,

ecc.)  o ceduto  ad  a l t r i  soggett i ,  t ra  cu i  g l i  is t i tut i  d i  credi to  e  i

forn i tor i .

Nel  caso d i  cessione agl i  is t i tut i  d i  credi to ,  i l  c redi to  ceduto

andrà a  r ipagare  l ' importo  f inanziato  dal la  banca.

CESSIONE DEL CREDITO E SCONTO IN FATTURA
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Nel  caso d i  in tervent i  che benef ic iano del la  detraz ione del

110%,  quest i  potrebbero potenzia lmente  non comportare  a lcun

esborso f inanziar io .

Se s i  cedesse i l  c redi to  a  una banca,  infat t i ,  questo dovrebbe

essere  suff ic iente  a  r ipagare  tut to  l ' importo  f inanziato

comprensivo degl i  in teressi ,  in  quanto i l  10% di  detraz ione in

più  r ispetto  a l la  spesa sostenuta  dovrebbe copr i re  l 'ammontare

degl i  in teressi .

 

Nel  caso,  invece ,  d i  "sconto in  fat tura"  da parte  del  forn i tore

che ha effet tuato l ' in tervento ,  questo appl icherà  uno sconto

nel  l imi te  massimo del la  detraz ione r icevuta  dal  committente.  

I l  forni tore ,  po i ,  recupererà  lo  sconto sotto  forma di  credi to

d ' imposta  che potrà  ut i l izzare  in  compensazione o  cedere  a  sua

vol ta  ad a l t r i  soggett i ,  compresi  g l i  is t i tut i  d i  credi to.

 

In  ogni  caso i l  credi to  d ' imposta  va  ut i l izzato con la  stessa

r ipart iz ione in  quote annual i  (5  o  10 a  seconda del l ' in tervento)

con cui  sarebbe stata  ut i l izzata  la  detrazione .

Inol t re ,  l 'eventuale  quota  d i  credi to  d ' imposta  non ut i l izzata

nel l 'anno non può essere  f ru i ta  negl i  anni  successiv i  e  non può

essere  chiesta  a  r imborso.

 

Un apposi to  provvedimento del  d i ret tore  del l 'Agenzia  del le

Entrate ,  da  adottare  entro  i l  18  g iugno,  def in i rà  le  modal i tà

at tuat ive  e  d i  eserc iz io  te lemat ico del le  opzioni .
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l 'asseverazione del  r ispetto  dei  requis i t i  tecnic i  minimi

prev ist i  per  g l i  in tervent i  d i  r iqual i f icaz ione energet ica ;

l 'asseverazione del l 'eff icacia  degl i  intervent i  f ina l izzat i

a l la  r iduzione del  r ischio  s ismico;

l 'a t testazione del la  congrui tà  del le  spese  sostenute  in

re laz ione agl i  in tervent i  agevolat i  (da inv iare  in  copia  per

v ia  te lemat ica  a l l 'Enea) .

Per  poter  f ru i re  del la  detraz ione del  110% è  necessar io  che i

tecnic i  ab i l i tat i  ( ingegner i ,  a rchi tet t i ,  geometr i ,  . . . )  r i lasc ino un

APE ,  che at test i  i l  mig l ioramento del le  due c lassi  energet iche ,

nel la  forma del la  d ichiarazione asseverata .

 

Per  poter  invece cedere  i l  c redi to  d ' imposta  o  ot tenere  lo

"sconto in  fat tura"  è  necessar io  i l  r i lasc io  da parte  d i  un

intermediar io  abi l i tato  (commercia l is t i ,  consulent i  de l  lavoro ,

responsabi l i  de l l 'ass istenza f iscale  dei  CAF)  del  visto  d i

conformità  de i  dat i  re lat iv i  a l la  documentazione che at testa  la

sussistenza dei  presuppost i  che danno d i r i t to  a l la  detraz ione.

Ol t re  a  questo è  necessar io  che i  tecnic i  ab i l i tat i  ( ingegner i ,

archi tet t i ,  geometr i ,  . . . )  r i lasc ino:

 

L 'Agenzia  del le  Entrate  potrà  procedere ,  in  base a  cr i ter i

se let t iv i ,  a l la  ver i f ica  documentale  del la  sussistenza dei

presuppost i  a l la  base del  d i r i t to  a l la  detraz ione d ' imposta.

DOCUMENTI  NECESSARI  E  CONTROLLI
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In  caso d i  assenza dei  requis i t i  l 'Agenzia  del le  Entrate

provvederà  a  recuperare  l ' importo  corr ispondente  a l la

detraz ione non spettante ,  maggiorato  degl i  in teressi  e  de l le

sanzioni ,  so lo  nei  confront i  de l  contr ibuente.

Solo  nel  caso d i  concorso nel la  v io laz ione da parte  d i  ch i  ha

r icevuto i l  c redi to  ceduto o  del  forn i tore  che ha appl icato  lo

sconto ,  quest i  saranno responsabi l i  in  sol ido con i l

contr ibuente.
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La massa d i  r ich ieste  in  ar r ivo  nei  prossimi  mesi  andrà  gest i ta

con at tenzione da parte  del le  imprese ,  soprat tut to  perché molt i

cercheranno d i  sf rut tare  per  i  propr i  lavor i  quegl i  schemi  che

consentono d i  rea l izzare  g l i  in tervent i  senza esbors i  immediat i

o ,  comunque,  ut i l izzando a l  massimo la  leva f inanziar ia .

La gest ione d i  queste  r ich ieste  presuppone,  in  pr imo luogo,  una

capacità  d i  programmazione amministrat iva  molto  at tenta  da

parte  del le  imprese :  d iventerà  v i ta le  rea l izzare  una

pianif icazione f iscale  accorta  e  mettere  in  p iedi  strutture

f inanziar ie  complesse .

 

A l t ra  consideraz ione va  fat ta  su l  va lore  dei  credi t i  cedut i  e

degl i  "scont i  in  fat tura"  prat icat i .

La  cessione del  credi to  potrà ,  infat t i ,  essere  fat ta  anche a  un

prezzo infer iore  r ispetto  a l  va lore  nominale  e  i  c redi t i  f iscal i ,

d iventat i  commerciabi l i ,  potranno essere  va lutat i  da  chi  l i

r iceve meno del  loro  va lore  nominale ,  compensando così  in

qualche modo chi  l i  acquis isce per  i l  tempo d i  at tesa per  i l  loro

ut i l izzo.

Al la  stessa conclusione s i  potrà  ar r ivare  anche con r i fer imento

agl i  "scont i  in  fat tura" .  La  r iduzione del  prezzo del la  fat tura

del  forn i tore  potrà  avere  un va lore  infer iore  r ispetto  a l l ' importo

nominale  del la  detraz ione.

CONSIDERAZIONI  FINALI

All rights reserved © B&B Studio

C
on

si
de

ra
zi

on
i f

in
al

i

l
a

 d
e

t
r

a
z

io
n

e
 d

e
l

 1
1
0
%



L 'u l t ima consideraz ione da fare  r iguarda poi  i l  mercato e  su l

peso che avranno domanda e  offer ta.

Nel l 'anno e  mezzo che s i  apre  a  lugl io  2020,  infat t i ,  saranno in

molt i  a  vo ler  cedere  i  loro  credi t i  f iscal i  per  operaz ioni  de l

genere.

Probabi lmente ,  i  soggett i  in  grado d i  acquis i r l i  saranno in

meno.

Di  conseguenza i l  va lore  reale  dei  credi t i  f iscal i  potrebbe

essere molto  d iverso da quel lo  nominale ,  ne l la  prat ica.
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