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La ceione delle detrazioni ficali per le riqualificazioni
energetiche condominiali
Renovate Ital / 7 giorni ago

Alcuni apetti critici: l’ecluione delle anche e i richi per le
impree. Propote per il provvedimento dell’Agenzia delle
entrate
I nuovi incentivi ficali a favore degli interventi di riqualificazione dei condomini figurano tra le
“Miure per la crecita” indicate nella legge di ilancio per il 2017. La finalità del provvedimento è
di introdurre uno trumento di forte e rapida attuazione, imprimendo un camiamento nelle
prai manutentive degli edifici in linea con le eigenze di viluppo dell’occupazione, riduzione
dei conumi di energia e tutela amientale.

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

I vantaggi aggiuntivi che i nuovi incentivi ficali riervano 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. Ripetto al vecchio ecoonu (65%), molti ono gli apetti migliorativi.

La tailizzazione del provvedimento: per la prima volta non vi è tata una proroga annuale, ma i nuovi incentivi aranno taili
per 5 anni, dimotrando la volontà del Governo di timolare un proceo trutturale di traformazione degli edifici in cui
l’incentivazione volge un ruolo importante, ancorché non ecluivo. L’attenzione per il egmento condominiale tetimonia la
conapevolezza della neceità di diporre di trumenti pecifici per uperare le difficoltà che affliggono il ettore.
L’incremento di intenità della detrazione al 70% (75% nei cai più virtuoi), rende molto più appetiile il nuovo incentivo ripetto
a quello dedicato ai normali interventi edilizi (50% fino al 31.12.2017, poi 36%). Oggi i aite a una preoccupante eluione
dell’oligo di riqualificazione energetica in occaione degli interventi di manutenzione traordinaria degli involucri. La concorrenza
degli incentivi per gli interventi di ritrutturazione edilizia cotituice uno dei più gravi otacoli alla diffuione delle attività di
efficientamento energetico degli edifici. Una delle finalità del provvedimento di incentivazione è di contratare efficacemente queti
fenomeni deleteri.
La emplicità e certezza della procedura: i requiiti richieti per accedere all’incentivo del 70% ono empliciimi e non
comportano alcun richio applicativo. ’ ufficiente intervenire u una frazione ignificativa dell’involucro diperdente e ripettare le
precrizioni previte dalle norme vigenti, la cui applicazione è comunque oligatoria. Il meaggio agli utenti è emplice e chiaro:
iogna intervenire ull’involucro per diminuire le diperioni e il faiogno di energia.
La facoltà di ceione delle detrazioni ficali: è la novità potenzialmente più rivoluzionaria del provvedimento, che traforma un
incentivo congenitamente incerto, legato alla mutevole condizione ficale dei eneficiari, in una riora icuramente diponiile per
tutto il periodo di applicazione. u queta novità, che riguarda anche gli interventi di miglioramento imico degli edifici
condominiali, i gioca l’efficacia del provvedimento ma, enza l’introduzione di alcuni accorgimenti, la potenzialità
dell’innovazione richia di traformari in un oomerang.

La nuova ceione delle detrazioni
La nuova formulazione della facoltà di ceione della detrazione differice notevolmente da quella già in vigore nel 2016.

La ceione diciplinata dal comma 2-ter, eercitaile dal 2016:

è applicaile alle detrazioni per le pee di cui al comma 1 dello teo articolo, cioè tutte quelle relative agli interventi di
riqualificazione energetica che conentono di fruire dell’incentivo del 65%;
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è riervata ai oli contriuenti appartenenti alla no-tax area (emplificando, i contriuenti titolari di reddito annuo inferiore a circa 8
mila euro);
è eercitaile ecluivamente a favore dei fornitori che hanno effettuato gli interventi;
il credito è utilizzaile dal ceionario ecluivamente in compenazione di deiti triutari e contriutivi.

La nuova ceione diciplinata dal comma 2-exie invece:

è applicaile alle detrazioni per le pee di cui al comma 2-quater, cioè olo quelle relative agli interventi di riqualificazione
energetica degli edifici condominiali che intereino l’involucro dell’edificio con un’incidenza uperiore al 25 per cento della
uperficie diperdente lorda, che conentono di fruire degli incentivi del 70% e 75%;
è riervata a tutti i contriuenti, enza alcuna limitazione in relazione all’entità del reddito dichiarato;
è eercitaile a favore di tutti i oggetti privati, comprei i fornitori che hanno effettuato gli interventi; è però eclua la ceione ad
itituti di credito e ad intermediari finanziari;
il credito è utilizzaile dal ceionario in compenazione di deiti triutari e contriutivi o, in alternativa, può eere a ua volta
ceduto ad altri oggetti.

Da un lato, l’ampliamento della facoltà di ceione a tutti i contriuenti a precindere dalla propria condizione ficale, che finalmente è
tato introdotto nell’ordinamento, cotituice un elemento neceario per fornire certezza, e quindi efficacia, al provvedimento.

Dall’altro, a dipetto della potenzialità della dipoizione, la ua effettiva efficacia è fortemente menomata dal divieto di ceione agli
itituti di credito e agli intermediari finanziari. Tale divieto comporta una grave coneguenza che, di fatto, richia di vanificare la portata
della norma: i rende molto complicata e oneroa la oluzione dei due prolemi, generalmente interconnei, della capienza ficale e
dell’eigenza di finanziare la realizzazione degli interventi.

Impedendo di cedere le detrazioni ai oggetti finanziari, i preclude la oluzione più efficiente, ecludendo il ricoro ad operatori che,
diponendo delle competenze per la valutazione del richio e di un ampio pettro di poiilità nella raccolta delle riore finanziarie, ono
maggiormente dipoti ad anticipare le omme necearie alle migliori condizioni economiche. i rende di coneguenza neceario
individuare altre categorie di oggetti capienti e in grado di aorire le detrazioni. La ceione ai fornitori che eeguono gli interventi, già
poiile dal 2016, non è riultata efficace. ’ poiile che i fornitori non iano oggetti adeguati a caua della loro truttura finanziaria,
generalmente inadatta ad aorire crediti a lungo termine per importi rilevanti e del loro aoggettamento a un particolare regime ficale
che limita fortemente la loro ituazione deitoria nei confronti dell’erario.

’ facilmente intuiile che il ricoro a oggetti non pecializzati arà motivo di incremento della compleità dei procei
condominiali e dei coti e potrà anche alimentare fenomeni peculativi e ditorivi della concorrenza.

Non deve eere infatti ottovalutato il richio che il meccanimo della ceione finica per porre ai margini del mercato gli operatori
pecializzati e pregiudicare la qualità degli interventi. L’apettativa generata tra i cittadini di poter contare ulla diponiilità dei
fornitori e delle Co ad acquitare in locco le detrazioni di gruppi di condòmini o dell’intero condominio, finanziando l’intervento, è
detinata a rimanere delua, oppure a incontrare l’interee di operatori pregiudicati o in condizioni diperate, dipoti ad ottocrivere
condizioni finanziariamente inoteniili.

Un’altra poiile coneguenza dell’ecluione dell’intervento diretto degli operatori finanziari è che il provvedimento favorica olo le
iniziative promoe da oggetti intereati a realizzare interventi marginali, caratterizzati da una aa intenità di invetimento e
dal minimo tempo di ritorno, minimizzando l’amizione di riduzione dei conumi di energia che, al contrario, è il principio ipiratore
di queta miura di incentivazione.

Due opzioni per la ceione
tante l’ecluione dei oggetti finanziari, i poono propettare due opzioni, entrame inoddifacenti, la cui fattiilità dipenderà dal
provvedimento del direttore dell’Agenzia delle entrate atteo entro la fine di feraio.

1. La ceione dovrà eere operata ecluivamente “in locco”, con riferimento a tutte le dieci rate in cui i articola la detrazione
ficale; in tal cao il ceionario dovrà neceariamente acquitare il credito decennale e, di coneguenza, i impedirà il ricoro ai normali
canali di finanziamento.

’ molto proaile che i ceionari diponiili a fornire le riore finanziarie, non eendo oggetti finanziari itituzionali, applicheranno
condizioni economiche molto più gravoe e meno traparenti ripetto a quelle che ci i può attendere in un mercato regolamentato. Il
meccanimo richia di generare fenomeni quanto meno peculativi e non i può ecludere che queta attività poa raccogliere l’interee di
oggetti – e realizzari con pratiche – al limite o oltre il limite della legalità. Dovree eere valutato il trattamento ficale dei proventi
realizzati dai ceionari, rei tanto più fuggenti quanto più etemporaneo e deregolamentato arà l’eercizio della ceione.

Un altro grave inconveniente è che, dovendo optare per la ceione per l’intero decennio, non i forniree una ripota a chi inizialmente
non neceita di cedere le detrazioni (e non deidera farlo, tanti le condizioni finanziarie che proailmente aranno gravoe), ma non può
ecludere di diventare incapiente in futuro.

Quel che è certo è che, ripetto alla ituazione attuale, con queta opzione arà reo aai più difficoltoo il ricoro ai canali ufficiali di
finanziamento dei condomìni (che oggi offrono le migliori condizioni preenti ul mercato), la cui operatività arà incompatiile con le
eigenze dei condòmini che, dovendo fare ricoro alla ceione, aranno cotretti a fari finanziare dai ceionari.

In funzione della variailità, incertezza e cara traparenza delle condizioni applicate dai ceionari e delle difficoltà di individuazione di
oggetti privati diponiili a finanziare i ingoli condòmini, il proceo di cotruzione del coneno condominiale ui progetti di
finanziamento arà penalizzato. ’ improaile che un imile meccanimo, nato per agevolare i condòmini in difficoltà, poa riultare
efficace.
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2. La ceione potrà eere operata anche di anno in anno, a celta del eneficiario cedente. aree in tal modo conentita
un’applicazione molto più elatica della facoltà di ceione, non otacolando il ricoro agli trumenti di finanziamento canonici e
permettendo ai ingoli contriuenti di cegliere le oluzioni più convenienti, anche in funzione della loro mutevole condizione ficale.

In queto cao il corripettivo della ceione potree eere gravato della ola commiione richieta dal ceionario e non anche dello
conto per l’anticipazione finanziaria, e potree eere utilizzato per far fronte alla retituzione dell’eventuale pretito contratto, anche dal
condominio, a condizioni più vantaggioe.

Non i rimuovereero però, anche in queto cao, le gravi difficoltà legate alla neceità di individuare oggetti ceionari capienti
intereati ad acquitare crediti di piccola entità in camio di un vantaggio che i uppone modeto (altrimenti l’incentivo perderà in
efficacia) e di metterli in relazione con un gran numero di ingoli cittadini.

i può concludere che, in ogni cao, i tratteree di oluzioni palliative e potenzialmente in grado di perturare in modo grave la
ana concorrenza e la qualità degli interventi.

otto un profilo politico, l’incapacità dello trumento di incentivazione di fornire una ripota adeguata alle eigenze dei cittadini forniree
i migliori argomenti a coloro che, con initenza, intravvedono nel provvedimento finalità divere da quelle ufficiali, orientate a oddifare
motivazioni più mediatiche che di otanza. Ciò aree tanto più grave quanto più elevata è l’apettativa che lo trumento di
incentivazione poa eere riolutivo per innecare quei procei di traformazione – del parco immoiliare e dei comportamenti
dei cittadini – eenziali per la rioluzione dei gravi prolemi amientali che, in ogni cao, non potranno eere elui.

Perché ecludere i oggetti finanziari?
Va da é che la oluzione migliore conite nell’agevolare l’operatività dei oggetti finanziari, utilizzando le detrazioni ficali come
trumento a garanzia del rimoro dei pretiti.

Il legilatore ha però ritenuto di ecludere dal meccanimo della ceione gli operatori finanziari. A quanto ci è dato di apere, il motivo
riiederee nel timore di un incremento del deficit pulico che potree eere generato dalle operazioni di cartolarizzazione dei crediti
corripondenti alle detrazioni ficali acquitate, che neceiteree di trovare copertura per l’intero periodo decennale.

i può eccepire che la relazione tecnica della legge di ilancio 2017 già ora etende la previione 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 coneguenza il vero prolema non aree la copertura delle minori impote previte, che dovrà comunque eere aicurata
anche in aenza di ceione alle anche, ma la preoccupazione che il meccanimo poa funzionare talmente ene da fuggire di
mano. aree allora ufficiente fiare un contingente periodico agli incentivi e attivare una procedura di prenotazione imile a quella
introdotta per il Conto Termico. i daree un ulteriore timolo ai cittadini a fare preto e ene.

i può anche eccepire che i conteggi riportati nella relazione di accompagnamento della Legge di ilancio ottotimano ampiamente
gli effetti poitivi correlati alla pea in attività di riqualificazione energetica indotta dagli incentivi, ovratimando di
coneguenza il coto della politica di incentivazione.

I conteggi riportati nella relazione tecnica della Legge 11 dicemre 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 pea indotta dal itema di incentivi. In altri termini,
olo il 25% degli invetimenti incentivati cotituiree maggiore ae imponiile per impote dirette e indirette aggiuntive, in grado di
compenare quelle a cui lo tato rinuncia con le detrazioni. i può invece ragionevolmente otenere che l’effetto indotto ulla ae
imponiile dalla timolazione delle riqualificazioni profonde ia di gran lunga uperiore, proimo al 100%, perché la deep renovation è
attività che oggi i realizza olo e incentivata.

e poi i conidera che il moltiplicatore degli invetimenti generato dall’edilizia è tra i più alti, e non il più alto, tra i ettori produttivi del
notro Paee, i può otenere che le minori entrate ficali dovute alle detrazioni poano eere completamente coperte con le maggiori
entrate generate nel medio periodo dagli invetimenti indotti dagli incentivi. Quet’ultimo effetto correlato è del tutto ignorato nelle
previioni della legge di ilancio.

Oltre agli effetti trettamente ficali, dovreero inoltre eere adeguatamente coniderati gli altri enefici per il ilancio pulico derivanti
da un itematico programma di traformazione energetica del patrimonio edilizio, ia ul piano del contriuto all’occupazione, con
evidente eneficio per la pea aitenziale dello tato, che u quello della riduzione delle emiioni inquinanti e del miglioramento delle
condizioni di alute della popolazione, con vantaggi otto i profili della produttività del lavoro e della pea pulica anitaria.

’ izzarro che le concluioni del rapporto periodico del ervizio tudi della Camera dei deputati, econdo il quale il aldo per il itema
economico del Paee degli invetimenti effettuati con gli incentivi ficali per il recupero edilizio e per la riqualificazione energetica nel
periodo 1998-2016 riulteree poitivo per quai 20 miliardi di euro, iano in coì tridente contrato con i conteggi adottati nei ilanci di
previione.

Una oluzione di minima
In ogni cao il provvedimento dell’Agenzia delle entrate non potrà fare altro che ripettare i limiti poti dalla legge.  tuttavia, l’unica
poiilità di generare viluppo è connea, econdo la notra analii, alla poiilità di promuovere modelli di offerta che coinvolgano
trumenti finanziari al minor coto poiile, traformando la detrazione decennale in “moneta onante” per i cittadini.

Alcune rifleioni poono eere utili per individuare una modalità applicativa più efficace che potree fore eere coniderata
compatiile con l’attuale aetto legilativo ed eere adottata nel provvedimento dell’Agenzia delle entrate, o comunque potree indurre
una modifica legilativa.
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e, come ipotizzato, il divieto di ceione ai oggetti finanziari è motivato dalla volontà del legilatore di ecludere eventuali effetti
incrementativi del deficit pulico in coneguenza della cartolarizzazione delle detrazioni cedute, potree eere ufficiente coniderare
l’ecluione di tale poiilità. e le detrazioni cedute agli operatori finanziari foero utilizzaili ecluivamente in compenazione di deiti
triutari e contriutivi, come previto per gli altri “oggetti privati”, i ecluderee ogni poiilità di epanione del deficit e dovreero
cadere i motivi di precluione della ceione alle anche.

Molte itituzioni finanziarie ono aoggettate al pagamento di contriuti previdenziali per importi rilevanti e non preentano tringenti
prolemi di capienza. Dato che gli itituti ancari nell’eercizio della propria attività potreero eere in grado di acquiire grandi quantità
di detrazioni, aree opportuno rimuovere, limitatamente ai tali oggetti, il limite di 700 mila euro annui fiato per le
compenazioni (cfr. Legge 23 dicemre 2000, n. 388, art. 34.1).

Queta oluzione potree cotituire un primo pao vero un organico coinvolgimento dei oggetti finanziari nel meccanimo
delle detrazioni ficali. Doteree il provvedimento di un’efficacia di gran lunga maggiore, unificando i ruoli del ceionario e del
finanziatore in capo a oggetti adeguati, in grado di concedere pretiti a condizioni favorevoli, e rendendo molto nella la
imultanea oluzione dei prolemi di capienza e di finanziamento.

fruttare la potenzialità epaniva degli incentivi
Un’opzione ancora più aupicaile e en più inciiva è che ai oggetti finanziari ia conentita una liera getione dei crediti ficali,
attravero operazioni di cartolarizzazione in grado di raccogliere riore finanziarie da detinare alle operazioni di efficienza energetica (e di
miglioramento imico). In preenza di un mercato finanziario regolamentato, flui conitenti di riore potreero eere canalizzati vero
progetti meritevoli, in cui il richio finanziario aree minimizzato dalla icura diponiilità degli incentivi, conentendo l’applicazione di
tai adeguatamente contenuti. In tali condizioni non è difficile ipotizzare una maturazione del itema dell’offerta, capace di mettere in
evidenza le oluzioni tecnologiche e gli operatori in grado di ditingueri per efficacia e affidailità.

Una più adeguata contailizzazione degli effetti correlati poitivi per il ilancio pulico conentiree di far rialtare i vantaggi
dell’attivazione di un vato piano di traformazione energetica del patrimonio edilizio nazionale, dando finalmente otanza a uno
dei pilatri della trategia energetica e climatica che il notro Paee non può tardare ad adottare.

A fronte di tali molteplici vantaggi riulta davvero incompreniile la tituanza motrata in paato dal Governo nel cogliere pienamente la
potenzialità epaniva di un meccanimo di incentivazione en congegnato. Aupichiamo che il proimo aggiornamento del Documento di
programmazione economica finanziaria appia fruttare queta opportunità.

Anche in amito europeo i ta facendo trada la conapevolezza della neceità di nuove modalità per migliorare il finanziamento degli
invetimenti in efficienza energetica, comprea una reviione delle norme ulla contailità pulica che hanno un impatto ul mercato dei
contratti di pretazione energetica. ’ chiaro che l’invetimento pulico in attività in grado di avere coneguenze multiformi e trutturali in
diveri amiti (anche non tettamente economici) non può eere valutato con riferimentro ecluivo a indicatori ettoriali e di reve
periodo.

Il provvedimento del direttore dell’Agenzia delle entrate
Il comma 2-exie eclude eplicitamente la ceione delle detrazioni agli itituti di credito e agli intermediari finanziari, privando il
provvedimento della capacità di integrare in modo organico i oggetti finanziari nei procei di finanziamento degli interventi di
riqualificazione energetica ammei agli incentivi.

D’altra parte, l’agevole praticailità della ceione delle detrazioni è un requiito eenziale per dotare la miura di incentivazione
dell’appeal neceario per convincere i proprietari degli edifici condominiali a impegnari in interventi oneroi di riqualificazione
energetica. Occorre quindi evitare che il provvedimento dell’Agenzia delle entrate introduca retrizioni e otacoli ulteriori ripetto ai tanti che
già rendono ardua l’adozione delle deliere di invetimento delle aemlee condominiali.

Al contrario, la propota opra illutrata, e ritenuta compatiile con la legge e adottata nel provvedimento, potree cotituire un primo
pao per retituire alla miura di incentivazione la ua forte capacità di timolo.

uggeriamo pertanto che nel provvedimento in emanazione iano adottate procedure il più poiile emplificate e che, in generale, iano
conentite modalità applicative differenziate e adeguate alle divere poiili ituazioni. Ad eempio:

ia conentito ai contriuenti di cegliere tra la ceione dell’intero ammontare delle detrazioni oppure, in alternativa, delle
detrazioni pettanti per ingole annualità;
non ia pota alcuna limitazione all’amito oggettivo dei eneficiari che poono optare per la ceione, 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 renderee più
difficili le deciioni delle aemlee condominiali, privando di otanziale 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 retrizioni, conentendo agli operatori privati, anche imprenditoriali, di individuare le modalità più adatte per anticipare, a
coti accettaili, il valore attualizzato degli incentivi decennali e quinquennali;
ia conentita la ceione della detrazione anche agli itituti di credito e agli intermediari finanziari, con la preciazione che il credito
ceduto ia utilizzato dal ceionario ecluivamente in compenazione, ai eni dell’articolo 17 del decreto legilativo 9 luglio 1997, n.
241, e ucceive modificazioni;
ia rimoo, limitatamente ai uddetti oggetti finanziari che acquiicono le detrazioni, il limite di 700 mila euro annui fiato per le
compenazioni;
ia ammea l’operatività di oggetti getori di “Ali dei oggetti ceionari” che volgano un ruolo di raccordo tra eneficiari cedenti
e oggetti ceionari (enza per queto eere qualificati come intermediari finanziari), e di getione degli olighi di comunicazione,
con modalità conformi a un regolamento improntato a criteri di traparenza, 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)

← Commiione uropea: neceario riqualificare gli edifici eitenti

ia preciato che le coneguenze di eventuali errori che pregiudichino il diritto a fruire degli incentivi retano a ecluivo carico del
contriuente cedente, ecludendo ogni reponailità o coneguenza per i oggetti ceionari;
la copicua entità delle omme anticipate dai ceionari poa trovare capienza nella più ampia gamma poiile di impote e
contriuti a loro carico, ui quali operare la compenazione (IRPF, IR, IRAP, IVA e contriuti previdenziali e aitenziali);
ia preciato che le detrazioni ficali per interventi di ritrutturazione edilizia e di riqualificazione energetica ono riconociute a
condizione che le opere eeguite ripettino le norme uranitiche ed edilizie comunali, nonché le dipoizioni ulla pretazione
energetica degli edifici e le altre dipoizioni oligatorie.
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