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La ceione delle detrazioni ficali per le riqualificazioni
energetiche condominiali
Renovate Ital / 7 giorni ago

Alcuni apetti critici: l’ecluione delle anche e i richi per le
impree. Propote per il provvedimento dell’Agenzia delle
entrate
I nuovi incentivi ficali a favore degli interventi di riqualificazione dei condomini figurano tra le
“Miure per la crecita” indicate nella legge di ilancio per il 2017. La finalità del provvedimento è
di introdurre uno trumento di forte e rapida attuazione, imprimendo un camiamento nelle
prai manutentive degli edifici in linea con le eigenze di viluppo dell’occupazione, riduzione
dei conumi di energia e tutela amientale.

[clicca per scaricare il presente articolo, completo di note]

I vantaggi aggiuntivi che i nuovi incentivi ficali riervano ai eneficiari ono volti a
incrementare la capacità di timolo del provvedimento a favore delle attività di riqualificazione
energetica delle parti comuni degli edifici condominiali. Ripetto al vecchio ecoonu (65%), molti ono gli apetti migliorativi.

La tailizzazione del provvedimento: per la prima volta non vi è tata una proroga annuale, ma i nuovi incentivi aranno taili
per 5 anni, dimotrando la volontà del Governo di timolare un proceo trutturale di traformazione degli edifici in cui
l’incentivazione volge un ruolo importante, ancorché non ecluivo. L’attenzione per il egmento condominiale tetimonia la
conapevolezza della neceità di diporre di trumenti pecifici per uperare le difficoltà che affliggono il ettore.
L’incremento di intenità della detrazione al 70% (75% nei cai più virtuoi), rende molto più appetiile il nuovo incentivo ripetto
a quello dedicato ai normali interventi edilizi (50% fino al 31.12.2017, poi 36%). Oggi i aite a una preoccupante eluione
dell’oligo di riqualificazione energetica in occaione degli interventi di manutenzione traordinaria degli involucri. La concorrenza
degli incentivi per gli interventi di ritrutturazione edilizia cotituice uno dei più gravi otacoli alla diffuione delle attività di
efficientamento energetico degli edifici. Una delle finalità del provvedimento di incentivazione è di contratare efficacemente queti
fenomeni deleteri.
La emplicità e certezza della procedura: i requiiti richieti per accedere all’incentivo del 70% ono empliciimi e non
comportano alcun richio applicativo. ’ ufficiente intervenire u una frazione ignificativa dell’involucro diperdente e ripettare le
precrizioni previte dalle norme vigenti, la cui applicazione è comunque oligatoria. Il meaggio agli utenti è emplice e chiaro:
iogna intervenire ull’involucro per diminuire le diperioni e il faiogno di energia.
La facoltà di ceione delle detrazioni ficali: è la novità potenzialmente più rivoluzionaria del provvedimento, che traforma un
incentivo congenitamente incerto, legato alla mutevole condizione ficale dei eneficiari, in una riora icuramente diponiile per
tutto il periodo di applicazione. u queta novità, che riguarda anche gli interventi di miglioramento imico degli edifici
condominiali, i gioca l’efficacia del provvedimento ma, enza l’introduzione di alcuni accorgimenti, la potenzialità
dell’innovazione richia di traformari in un oomerang.

La nuova ceione delle detrazioni
La nuova formulazione della facoltà di ceione della detrazione differice notevolmente da quella già in vigore nel 2016.

La ceione diciplinata dal comma 2-ter, eercitaile dal 2016:

è applicaile alle detrazioni per le pee di cui al comma 1 dello teo articolo, cioè tutte quelle relative agli interventi di
riqualificazione energetica che conentono di fruire dell’incentivo del 65%;
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è riervata ai oli contriuenti appartenenti alla no-tax area (emplificando, i contriuenti titolari di reddito annuo inferiore a circa 8
mila euro);
è eercitaile ecluivamente a favore dei fornitori che hanno effettuato gli interventi;
il credito è utilizzaile dal ceionario ecluivamente in compenazione di deiti triutari e contriutivi.

La nuova ceione diciplinata dal comma 2-exie invece:

è applicaile alle detrazioni per le pee di cui al comma 2-quater, cioè olo quelle relative agli interventi di riqualificazione
energetica degli edifici condominiali che intereino l’involucro dell’edificio con un’incidenza uperiore al 25 per cento della
uperficie diperdente lorda, che conentono di fruire degli incentivi del 70% e 75%;
è riervata a tutti i contriuenti, enza alcuna limitazione in relazione all’entità del reddito dichiarato;
è eercitaile a favore di tutti i oggetti privati, comprei i fornitori che hanno effettuato gli interventi; è però eclua la ceione ad
itituti di credito e ad intermediari finanziari;
il credito è utilizzaile dal ceionario in compenazione di deiti triutari e contriutivi o, in alternativa, può eere a ua volta
ceduto ad altri oggetti.

Da un lato, l’ampliamento della facoltà di ceione a tutti i contriuenti a precindere dalla propria condizione ficale, che finalmente è
tato introdotto nell’ordinamento, cotituice un elemento neceario per fornire certezza, e quindi efficacia, al provvedimento.

Dall’altro, a dipetto della potenzialità della dipoizione, la ua effettiva efficacia è fortemente menomata dal divieto di ceione agli
itituti di credito e agli intermediari finanziari. Tale divieto comporta una grave coneguenza che, di fatto, richia di vanificare la portata
della norma: i rende molto complicata e oneroa la oluzione dei due prolemi, generalmente interconnei, della capienza ficale e
dell’eigenza di finanziare la realizzazione degli interventi.

Impedendo di cedere le detrazioni ai oggetti finanziari, i preclude la oluzione più efficiente, ecludendo il ricoro ad operatori che,
diponendo delle competenze per la valutazione del richio e di un ampio pettro di poiilità nella raccolta delle riore finanziarie, ono
maggiormente dipoti ad anticipare le omme necearie alle migliori condizioni economiche. i rende di coneguenza neceario
individuare altre categorie di oggetti capienti e in grado di aorire le detrazioni. La ceione ai fornitori che eeguono gli interventi, già
poiile dal 2016, non è riultata efficace. ’ poiile che i fornitori non iano oggetti adeguati a caua della loro truttura finanziaria,
generalmente inadatta ad aorire crediti a lungo termine per importi rilevanti e del loro aoggettamento a un particolare regime ficale
che limita fortemente la loro ituazione deitoria nei confronti dell’erario.

’ facilmente intuiile che il ricoro a oggetti non pecializzati arà motivo di incremento della compleità dei procei
condominiali e dei coti e potrà anche alimentare fenomeni peculativi e ditorivi della concorrenza.

Non deve eere infatti ottovalutato il richio che il meccanimo della ceione finica per porre ai margini del mercato gli operatori
pecializzati e pregiudicare la qualità degli interventi. L’apettativa generata tra i cittadini di poter contare ulla diponiilità dei
fornitori e delle Co ad acquitare in locco le detrazioni di gruppi di condòmini o dell’intero condominio, finanziando l’intervento, è
detinata a rimanere delua, oppure a incontrare l’interee di operatori pregiudicati o in condizioni diperate, dipoti ad ottocrivere
condizioni finanziariamente inoteniili.

Un’altra poiile coneguenza dell’ecluione dell’intervento diretto degli operatori finanziari è che il provvedimento favorica olo le
iniziative promoe da oggetti intereati a realizzare interventi marginali, caratterizzati da una aa intenità di invetimento e
dal minimo tempo di ritorno, minimizzando l’amizione di riduzione dei conumi di energia che, al contrario, è il principio ipiratore
di queta miura di incentivazione.

Due opzioni per la ceione
tante l’ecluione dei oggetti finanziari, i poono propettare due opzioni, entrame inoddifacenti, la cui fattiilità dipenderà dal
provvedimento del direttore dell’Agenzia delle entrate atteo entro la fine di feraio.

1. La ceione dovrà eere operata ecluivamente “in locco”, con riferimento a tutte le dieci rate in cui i articola la detrazione
ficale; in tal cao il ceionario dovrà neceariamente acquitare il credito decennale e, di coneguenza, i impedirà il ricoro ai normali
canali di finanziamento.

’ molto proaile che i ceionari diponiili a fornire le riore finanziarie, non eendo oggetti finanziari itituzionali, applicheranno
condizioni economiche molto più gravoe e meno traparenti ripetto a quelle che ci i può attendere in un mercato regolamentato. Il
meccanimo richia di generare fenomeni quanto meno peculativi e non i può ecludere che queta attività poa raccogliere l’interee di
oggetti – e realizzari con pratiche – al limite o oltre il limite della legalità. Dovree eere valutato il trattamento ficale dei proventi
realizzati dai ceionari, rei tanto più fuggenti quanto più etemporaneo e deregolamentato arà l’eercizio della ceione.

Un altro grave inconveniente è che, dovendo optare per la ceione per l’intero decennio, non i forniree una ripota a chi inizialmente
non neceita di cedere le detrazioni (e non deidera farlo, tanti le condizioni finanziarie che proailmente aranno gravoe), ma non può
ecludere di diventare incapiente in futuro.

Quel che è certo è che, ripetto alla ituazione attuale, con queta opzione arà reo aai più difficoltoo il ricoro ai canali ufficiali di
finanziamento dei condomìni (che oggi offrono le migliori condizioni preenti ul mercato), la cui operatività arà incompatiile con le
eigenze dei condòmini che, dovendo fare ricoro alla ceione, aranno cotretti a fari finanziare dai ceionari.

In funzione della variailità, incertezza e cara traparenza delle condizioni applicate dai ceionari e delle difficoltà di individuazione di
oggetti privati diponiili a finanziare i ingoli condòmini, il proceo di cotruzione del coneno condominiale ui progetti di
finanziamento arà penalizzato. ’ improaile che un imile meccanimo, nato per agevolare i condòmini in difficoltà, poa riultare
efficace.
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2. La ceione potrà eere operata anche di anno in anno, a celta del eneficiario cedente. aree in tal modo conentita
un’applicazione molto più elatica della facoltà di ceione, non otacolando il ricoro agli trumenti di finanziamento canonici e
permettendo ai ingoli contriuenti di cegliere le oluzioni più convenienti, anche in funzione della loro mutevole condizione ficale.

In queto cao il corripettivo della ceione potree eere gravato della ola commiione richieta dal ceionario e non anche dello
conto per l’anticipazione finanziaria, e potree eere utilizzato per far fronte alla retituzione dell’eventuale pretito contratto, anche dal
condominio, a condizioni più vantaggioe.

Non i rimuovereero però, anche in queto cao, le gravi difficoltà legate alla neceità di individuare oggetti ceionari capienti
intereati ad acquitare crediti di piccola entità in camio di un vantaggio che i uppone modeto (altrimenti l’incentivo perderà in
efficacia) e di metterli in relazione con un gran numero di ingoli cittadini.

i può concludere che, in ogni cao, i tratteree di oluzioni palliative e potenzialmente in grado di perturare in modo grave la
ana concorrenza e la qualità degli interventi.

otto un profilo politico, l’incapacità dello trumento di incentivazione di fornire una ripota adeguata alle eigenze dei cittadini forniree
i migliori argomenti a coloro che, con initenza, intravvedono nel provvedimento finalità divere da quelle ufficiali, orientate a oddifare
motivazioni più mediatiche che di otanza. Ciò aree tanto più grave quanto più elevata è l’apettativa che lo trumento di
incentivazione poa eere riolutivo per innecare quei procei di traformazione – del parco immoiliare e dei comportamenti
dei cittadini – eenziali per la rioluzione dei gravi prolemi amientali che, in ogni cao, non potranno eere elui.

Perché ecludere i oggetti finanziari?
Va da é che la oluzione migliore conite nell’agevolare l’operatività dei oggetti finanziari, utilizzando le detrazioni ficali come
trumento a garanzia del rimoro dei pretiti.

Il legilatore ha però ritenuto di ecludere dal meccanimo della ceione gli operatori finanziari. A quanto ci è dato di apere, il motivo
riiederee nel timore di un incremento del deficit pulico che potree eere generato dalle operazioni di cartolarizzazione dei crediti
corripondenti alle detrazioni ficali acquitate, che neceiteree di trovare copertura per l’intero periodo decennale.

i può eccepire che la relazione tecnica della legge di ilancio 2017 già ora etende la previione degli effetti del provvedimento ull’intero
periodo di quindici anni (i cinque anni di validità del provvedimento, dal 2017 al 2021, ommati ai dieci anni in cui la detrazione viene
operata). Di coneguenza il vero prolema non aree la copertura delle minori impote previte, che dovrà comunque eere aicurata
anche in aenza di ceione alle anche, ma la preoccupazione che il meccanimo poa funzionare talmente ene da fuggire di
mano. aree allora ufficiente fiare un contingente periodico agli incentivi e attivare una procedura di prenotazione imile a quella
introdotta per il Conto Termico. i daree un ulteriore timolo ai cittadini a fare preto e ene.

i può anche eccepire che i conteggi riportati nella relazione di accompagnamento della Legge di ilancio ottotimano ampiamente
gli effetti poitivi correlati alla pea in attività di riqualificazione energetica indotta dagli incentivi, ovratimando di
coneguenza il coto della politica di incentivazione.

I conteggi riportati nella relazione tecnica della Legge 11 dicemre 2016, n. 232, che adottano criteri e percentuali impiegati nelle time degli
anni precedenti, tengono conto degli “effetti correlati” in relazione olo al 25% della pea indotta dal itema di incentivi. In altri termini,
olo il 25% degli invetimenti incentivati cotituiree maggiore ae imponiile per impote dirette e indirette aggiuntive, in grado di
compenare quelle a cui lo tato rinuncia con le detrazioni. i può invece ragionevolmente otenere che l’effetto indotto ulla ae
imponiile dalla timolazione delle riqualificazioni profonde ia di gran lunga uperiore, proimo al 100%, perché la deep renovation è
attività che oggi i realizza olo e incentivata.

e poi i conidera che il moltiplicatore degli invetimenti generato dall’edilizia è tra i più alti, e non il più alto, tra i ettori produttivi del
notro Paee, i può otenere che le minori entrate ficali dovute alle detrazioni poano eere completamente coperte con le maggiori
entrate generate nel medio periodo dagli invetimenti indotti dagli incentivi. Quet’ultimo effetto correlato è del tutto ignorato nelle
previioni della legge di ilancio.

Oltre agli effetti trettamente ficali, dovreero inoltre eere adeguatamente coniderati gli altri enefici per il ilancio pulico derivanti
da un itematico programma di traformazione energetica del patrimonio edilizio, ia ul piano del contriuto all’occupazione, con
evidente eneficio per la pea aitenziale dello tato, che u quello della riduzione delle emiioni inquinanti e del miglioramento delle
condizioni di alute della popolazione, con vantaggi otto i profili della produttività del lavoro e della pea pulica anitaria.

’ izzarro che le concluioni del rapporto periodico del ervizio tudi della Camera dei deputati, econdo il quale il aldo per il itema
economico del Paee degli invetimenti effettuati con gli incentivi ficali per il recupero edilizio e per la riqualificazione energetica nel
periodo 1998-2016 riulteree poitivo per quai 20 miliardi di euro, iano in coì tridente contrato con i conteggi adottati nei ilanci di
previione.

Una oluzione di minima
In ogni cao il provvedimento dell’Agenzia delle entrate non potrà fare altro che ripettare i limiti poti dalla legge.  tuttavia, l’unica
poiilità di generare viluppo è connea, econdo la notra analii, alla poiilità di promuovere modelli di offerta che coinvolgano
trumenti finanziari al minor coto poiile, traformando la detrazione decennale in “moneta onante” per i cittadini.

Alcune rifleioni poono eere utili per individuare una modalità applicativa più efficace che potree fore eere coniderata
compatiile con l’attuale aetto legilativo ed eere adottata nel provvedimento dell’Agenzia delle entrate, o comunque potree indurre
una modifica legilativa.

Privac e cookie: Queto ito utilizza cookie da WordPre.com e dai partner elezionati.  
Per maggiori informazioni e per coprire come effettuare la rimozione o il locco, conulta: Our Cookie Polic

Chiudi e accetta

http://documenti.camera.it/leg17/dossier/pdf/AM0051c.pdf
https://en.support.wordpress.com/cookies


13/2/2017 La cessione delle detrazioni fiscali per le riqualificazioni energetiche condominiali | Renovate Italy

https://renovate­italy.org/2017/02/06/la­cessione­delle­detrazioni­fiscali­per­le­riqualificazioni­energetiche­condominiali/ 4/6

e, come ipotizzato, il divieto di ceione ai oggetti finanziari è motivato dalla volontà del legilatore di ecludere eventuali effetti
incrementativi del deficit pulico in coneguenza della cartolarizzazione delle detrazioni cedute, potree eere ufficiente coniderare
l’ecluione di tale poiilità. e le detrazioni cedute agli operatori finanziari foero utilizzaili ecluivamente in compenazione di deiti
triutari e contriutivi, come previto per gli altri “oggetti privati”, i ecluderee ogni poiilità di epanione del deficit e dovreero
cadere i motivi di precluione della ceione alle anche.

Molte itituzioni finanziarie ono aoggettate al pagamento di contriuti previdenziali per importi rilevanti e non preentano tringenti
prolemi di capienza. Dato che gli itituti ancari nell’eercizio della propria attività potreero eere in grado di acquiire grandi quantità
di detrazioni, aree opportuno rimuovere, limitatamente ai tali oggetti, il limite di 700 mila euro annui fiato per le
compenazioni (cfr. Legge 23 dicemre 2000, n. 388, art. 34.1).

Queta oluzione potree cotituire un primo pao vero un organico coinvolgimento dei oggetti finanziari nel meccanimo
delle detrazioni ficali. Doteree il provvedimento di un’efficacia di gran lunga maggiore, unificando i ruoli del ceionario e del
finanziatore in capo a oggetti adeguati, in grado di concedere pretiti a condizioni favorevoli, e rendendo molto nella la
imultanea oluzione dei prolemi di capienza e di finanziamento.

fruttare la potenzialità epaniva degli incentivi
Un’opzione ancora più aupicaile e en più inciiva è che ai oggetti finanziari ia conentita una liera getione dei crediti ficali,
attravero operazioni di cartolarizzazione in grado di raccogliere riore finanziarie da detinare alle operazioni di efficienza energetica (e di
miglioramento imico). In preenza di un mercato finanziario regolamentato, flui conitenti di riore potreero eere canalizzati vero
progetti meritevoli, in cui il richio finanziario aree minimizzato dalla icura diponiilità degli incentivi, conentendo l’applicazione di
tai adeguatamente contenuti. In tali condizioni non è difficile ipotizzare una maturazione del itema dell’offerta, capace di mettere in
evidenza le oluzioni tecnologiche e gli operatori in grado di ditingueri per efficacia e affidailità.

Una più adeguata contailizzazione degli effetti correlati poitivi per il ilancio pulico conentiree di far rialtare i vantaggi
dell’attivazione di un vato piano di traformazione energetica del patrimonio edilizio nazionale, dando finalmente otanza a uno
dei pilatri della trategia energetica e climatica che il notro Paee non può tardare ad adottare.

A fronte di tali molteplici vantaggi riulta davvero incompreniile la tituanza motrata in paato dal Governo nel cogliere pienamente la
potenzialità epaniva di un meccanimo di incentivazione en congegnato. Aupichiamo che il proimo aggiornamento del Documento di
programmazione economica finanziaria appia fruttare queta opportunità.

Anche in amito europeo i ta facendo trada la conapevolezza della neceità di nuove modalità per migliorare il finanziamento degli
invetimenti in efficienza energetica, comprea una reviione delle norme ulla contailità pulica che hanno un impatto ul mercato dei
contratti di pretazione energetica. ’ chiaro che l’invetimento pulico in attività in grado di avere coneguenze multiformi e trutturali in
diveri amiti (anche non tettamente economici) non può eere valutato con riferimentro ecluivo a indicatori ettoriali e di reve
periodo.

Il provvedimento del direttore dell’Agenzia delle entrate
Il comma 2-exie eclude eplicitamente la ceione delle detrazioni agli itituti di credito e agli intermediari finanziari, privando il
provvedimento della capacità di integrare in modo organico i oggetti finanziari nei procei di finanziamento degli interventi di
riqualificazione energetica ammei agli incentivi.

D’altra parte, l’agevole praticailità della ceione delle detrazioni è un requiito eenziale per dotare la miura di incentivazione
dell’appeal neceario per convincere i proprietari degli edifici condominiali a impegnari in interventi oneroi di riqualificazione
energetica. Occorre quindi evitare che il provvedimento dell’Agenzia delle entrate introduca retrizioni e otacoli ulteriori ripetto ai tanti che
già rendono ardua l’adozione delle deliere di invetimento delle aemlee condominiali.

Al contrario, la propota opra illutrata, e ritenuta compatiile con la legge e adottata nel provvedimento, potree cotituire un primo
pao per retituire alla miura di incentivazione la ua forte capacità di timolo.

uggeriamo pertanto che nel provvedimento in emanazione iano adottate procedure il più poiile emplificate e che, in generale, iano
conentite modalità applicative differenziate e adeguate alle divere poiili ituazioni. Ad eempio:

ia conentito ai contriuenti di cegliere tra la ceione dell’intero ammontare delle detrazioni oppure, in alternativa, delle
detrazioni pettanti per ingole annualità;
non ia pota alcuna limitazione all’amito oggettivo dei eneficiari che poono optare per la ceione, in tretta aderenza alla
formulazione dell’art. 2-exie dell’art. 14 e del comma 1-quinquie dell’art. 16 del DL 63/2013; qualunque limitazione renderee più
difficili le deciioni delle aemlee condominiali, privando di otanziale efficacia i nuovi incentivi introdotti dalla legge 232/2016;
nella definizione di “oggetti privati” di cui al comma 2-exie dell’art. 14 e del comma 1-quinquie dell’art. 16 del DL 63/2013 non iano
introdotte retrizioni, conentendo agli operatori privati, anche imprenditoriali, di individuare le modalità più adatte per anticipare, a
coti accettaili, il valore attualizzato degli incentivi decennali e quinquennali;
ia conentita la ceione della detrazione anche agli itituti di credito e agli intermediari finanziari, con la preciazione che il credito
ceduto ia utilizzato dal ceionario ecluivamente in compenazione, ai eni dell’articolo 17 del decreto legilativo 9 luglio 1997, n.
241, e ucceive modificazioni;
ia rimoo, limitatamente ai uddetti oggetti finanziari che acquiicono le detrazioni, il limite di 700 mila euro annui fiato per le
compenazioni;
ia ammea l’operatività di oggetti getori di “Ali dei oggetti ceionari” che volgano un ruolo di raccordo tra eneficiari cedenti
e oggetti ceionari (enza per queto eere qualificati come intermediari finanziari), e di getione degli olighi di comunicazione,
con modalità conformi a un regolamento improntato a criteri di traparenza, economicità e protezione della privac;
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I nuovi incentivi per la deep renovation dei condomini

Ecobonus per condomini, ultimo miglio

Ecobonus (e sismabonus) per i condomini, ultimo miglio (parte seconda)

← Commiione uropea: neceario riqualificare gli edifici eitenti

ia preciato che le coneguenze di eventuali errori che pregiudichino il diritto a fruire degli incentivi retano a ecluivo carico del
contriuente cedente, ecludendo ogni reponailità o coneguenza per i oggetti ceionari;
la copicua entità delle omme anticipate dai ceionari poa trovare capienza nella più ampia gamma poiile di impote e
contriuti a loro carico, ui quali operare la compenazione (IRPF, IR, IRAP, IVA e contriuti previdenziali e aitenziali);
ia preciato che le detrazioni ficali per interventi di ritrutturazione edilizia e di riqualificazione energetica ono riconociute a
condizione che le opere eeguite ripettino le norme uranitiche ed edilizie comunali, nonché le dipoizioni ulla pretazione
energetica degli edifici e le altre dipoizioni oligatorie.
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