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il mercato potenziale: 30/35 miliardi/€ 
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Cop21- FSB – TCFD – D.LGS. 254/2016
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COP21: segnale alla finanza internazionale per orientare gli investimenti:

vincolo dei 2° impossibilità di bruciare i 2/3 delle riserve di combustibili fossili,

perdite per 28.000 Mrd USD x settore combustibili fossili,

previsione di investimenti aggiuntivi nel settore energie pulite ed

efficienza energetica per oltre 14.000 Mrd USD al 2040. 

Serve un rapido avvio del processo di 
decarbonizzazione partendo da sistemi di 
misurazione della sostenibilità ambientale 
idonei ad orientare i flussi finanziari ed 
a gestire il carbon budget

d.lgs. n. 254/2016 - direttiva UE 95/2014:

La “dichiarazione di carattere non finanziario”



strumenti nazionali per il risparmio energetico

(art. 7 direttiva 2012/27/UE)
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- certificati bianchi; 

- detrazioni fiscali per 
efficienza energetica e 
recupero edilizio; 

- conto termico; 

- Fondo Nazionale per 
l’Efficienza Energetica; 

- Piano Impresa 4.0

Mtep



sdg 11 

smart cities
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Investimenti globali su progetti sostenibili/ambientali 
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miliardi di 
dollari

Dati 
storici



opportunità di business dagli SDG: prospettive al 2030
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Dati di 
prospettiva

miliardi di 
dollari



Opportunità per interventi di riqualificazione sui condomini  
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Fiscali
Detrazioni fiscali:
recupero patrimonio edilizio 
50%,
Sisma ed eco bonus da 50 a 85%
Cessione crediti fiscali

Economiche
Aumento valore immobile 
Riduzioni spese gestione

Finanziarie
Garanzie e  finanziamenti dedicati da banche 
ed enti pubblici, crowd funding, 
obbligazioni/bond

Procedurali
Maggioranze 
condominiali ridotte 

Industriali
Proposte industriali  specifiche

Ambientali
Sensibilità a problemi climatici
e di inquinamento atmosfericoContrattuali 

Contratti rendimento 
energetico  - EPC

Urbanistiche
Premialità urbanistiche per 
efficienza energetica e statica Tecniche

Sistemi di riqualificazione 
senza sgombero immobile   

Altri incentivi
Certificati bianchi
Conto termico



Barriere alla riqualificazione energetica dei condomini
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il finanziamento degli interventi
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Fondo  nazionale efficienza energetica -
presso il MiSE - art. 15, d.lgs. 102/2014 e 
L. 205/2017- attesa operatività per  fine 
anno

progetto 
europeo 
EeMap

Fondo Energia Regione ER

Crowd funding

Obbligazioni/bond



Borsa Italiana: extramot pro - sezione green/social bond
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Mini-
bond

Sezione green/social bond 
di Borsa Italiana



Contratto prestazione/rendimento energetica/o

EPC - energy performance contract

Consente interventi di riqualificazione energetica di immobili che si pagano 
attraverso i risparmi generati dagli interventi stessi e lasciano la proprietà degli 
impianti al cliente a fine contratto.

Ne esistono varie tipologie in base alla ripartizione dei rischi, copertura 
finanziamento, remunerazione ESCO

D.Lgs 141/2016 e D. Lgs. 102/2014, di attuazione della direttiva 2012/27/UE
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Certificati bianchi // Titoli di Efficienza Energetica (TEE) 

Titoli negoziabili che certificano i 
risparmi energetici conseguiti 
negli usi finali di energia, 
realizzando interventi di 
incremento dell'efficienza 
energetica. 

Meccanismo di incentivazione che 
si basa su un regime 
obbligatorio di risparmio di 
energia primaria per i 
distributori di energia elettrica 
e gas naturale con più di 50.000 
clienti finali. 
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Per ogni anno d'obbligo, dal 2017 al 2020, 
sono stati fissati obiettivi di risparmio che 
i distributori devono raggiungere tramite 
interventi di efficienza energetica. 



Piano Nazionale Impresa 4.0  
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Conto termico  - DM 16 febbraio 2016 
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Riservato P.A.
1) Efficientamento dell’involucro e sostituzione impianti 
esistenti per la climatizzazione invernale:

Persone 
fisiche, 
Condomini
Imprese

2) Interventi di piccole dimensioni di produzione di energia 
termica da fonti rinnovabili e di sistemi ad alta efficienza
Sostituzione di impianti esistenti con generatori alimentati a 
fonti rinnovabili:
– pompe di calore, per climatizzazione anche combinata per 
acqua calda sanitaria
– caldaie, stufe e termocamini a biomassa
– sistemi ibridi a pompe di calore.
Installazione di impianti solari termici anche abbinati a 
tecnologia solar cooling per la produzione di freddo.
Per la produzione di energia termica da fonti rinnovabili, cui 
accedono sia i soggetti pubblici che quelli privati, l’incentivo 
annuo è proporzionale alla produzione di energia termica 
stimata in un anno per lo specifico impianto. In genere tra il 40% 
ed il 65% della spesa
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Contatore conto termico (GSE) 



detrazioni fiscali  per riqualificazione immobili 

* Sismabonus singole unità immobiliari

condomini            

* Ecobonus singole unità immobiliari     

condomini

* Eco - sismabonus condomini

* Ristrutturazioni edilizie
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sismabonus singole u.i. - detrazioni fiscali
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Spese sostenute da 1.1.2017 a 31.12.2021, da soggetti IRPEF/IRES che detengono 
l’immobile  in base a titolo idoneo (proprietà/locazione/altro diritto reale di 
godimento), per interventi antisismici su costruzioni adibite ad abitazioni o 
attività produttive  (anche locate a terzi – RM 22/E 12.3.2018) ubicate nelle zone 
sismiche 1,2,3.
(Art 16  DL 63/2013 conv L.90/2013 – CM 29/E 18.9.2013)



Sismabonus – soggetti beneficiari 

Ne sono beneficiari soggetti sia IRPEF che IRES che detengono il bene in base ad 
un titolo idoneo: 

 proprietario/nudo proprietario,

 titolare diritto reale di godimento,

 comodatario con consenso proprietario, 

 locatario/utilizzatore in leasing, 

 familiare convivente con proprietario/detentore e convivente non proprietario 
(per immobili abitativi), 

 acquirente di immobile per le detrazioni residue. 

Inoltre: 

- società immobiliari per immobili dati in locazione, 

- IACP Istituti Autonomi Case Popolari, 

- Cooperative a proprietà indivisa per edilizia residenziale pubblica .
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sismabonus - classi e zone sismiche

classi sismiche
(Decreto MIT 28.2.2017)

zone sismiche
(Ordinanza Pres. Cons. Min. 3274 del 20.3.2003)



sismabonus condomini - detrazioni fiscali
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Spese sostenute da 1.1.2017 a 31.12.2021, per interventi antisismici su 
parti comuni di edifici condominiali ubicate in zone sismiche 1,2,3

Limite di spesa agevolato:
96.000 € moltiplicato per le unità immobiliari  dell’edificio: unità 
principali e pertinenze autonomamente accatastate 

(Art 16 c. 1 quinquies DL 63/2013 conv L.90/2013)



Sismabonus - acquisto case antisismiche in zona 1 

È prevista una detrazione fiscale di 75% o 85% (a seconda del miglioramento di 
classe sismica) del prezzo di acquisto (fino a max 96.000€) entro 18 mesi da 
fine lavori, per abitazioni all’interno di edifici, in zona sismica 1, demoliti e 
ricostruiti, anche con variazione volumetrica se consentita dalle norme 
urbanistiche 
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(Art 16 c. 1 septies DL 63/2013 conv L.90/2013)



sismabonus

modalità pagamento // ripartizione tra comproprietari

 I pagamenti devono farsi con bonifico bancario o postale indicando nella 
causale i riferimenti normativi : art 16 c. 1 bis DL 63/2013 conv. L.90/2013  

 in caso di più comproprietari, ciascuno può fruire della detrazione in base alle 
spese effettivamente sostenute, risultanti da bonifici e fatture, 
indipendentemente dalla quota di proprietà

 la detrazione spetta anche a colui che pur avendo sostenuto le spese, non sia 
intestatario di bonifico e/o fatture, a condizione che i documenti di spesa (le 
fatture pagate) siano integrate con il suo nominativo e la percentuale della 
somma pagata (RM 34/E/2018 e C.M. 7/E/2017)
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sismabonus - spese detraibili, modalità operative

 La detrazione è calcolata su un massimo di 96.000 € per unità immobiliare e 
per ciascun anno. Proseguendo in più anni uno stesso intervento si terrà conto 
delle spese per cui si è già fruito della detrazione;

 sono ammesse spese per opere su parti strutturali edifici, redazione e rilascio 
relativa documentazione obbligatoria (art 16 bis c.1 lett.i DPR 917/1986) e spese 
per classificazione e verifica sismica;

 le procedure autorizzatorie devono essere state avviate a partire dall’1.1.2017 Art 
16 c. 1 bis DL 63/2013 conv L.90/2013) ;

 per pagamento, fruizione detrazione, conservazione documenti, valgono 
modalità per la detrazione 36-50% (interventi di cui art. 16bis TUIR c.1 lett.i)      
C.M.29/E 18.9.2013
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sismabonus condomini – cessione credito fiscale

Dall’1.1.2017 tutti i condòmini beneficiari del credito fiscale 
“qualificato”(non solo incapienti) possono cedere il credito fiscale a:

- imprese esecutrici degli interventi, o 

- altri soggetti privati collegati al rapporto all’origine della detrazione 
(CM 17/E/2018) , 

- escluse banche ed intermediari finanziari.
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sisma bonus - cumulo e alternatività

Divieto di cumulo

Il sisma-bonus non è cumulabile con altre agevolazioni spettanti per la stessa 
finalità in base a norme speciali per interventi a seguito eventi sismici  (art.1 c.3 
L.232/2016)

Sismabonus ed ecobonus

è possibile fruirne contestualmente per lavori contemporanei di statica e 
risparmio energetico purché si tengano distinte le fatture e spese di ciascun 
intervento (R.M. 147E 29.11.2017)

Sisma bonus e bonus edilizia

Per contestuali lavori di sismica e recupero edilizio vale un unico limite di 96.000 
€  entro cui poter maturare le detrazioni fiscali per le due tipologie di opere 
(CM 7E 27.4.2018)
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beneficiari

proprietario o nudo proprietario;  titolare diritto reale godimento; 

comodatario, locatario o utilizzatore in leasing , familiare convivente 

o detentore e il convivente (dest. abitativa),acquirente immobile per 

quote residue, IACP, enti per edilizia residenziale pubblica

immobili  

interessati

immobili esistenti/accatastati, anche collabenti (F2), con impianto di 

riscaldamento; per titolari di reddito d’impresa solo per interventi 
effettuati su fabbricati strumentali utilizzati e non locati. Esclusi beni 

merce per imprese di costruzione

durata incentivo sino al 31 dicembre 2018,

tipologia detrazione IRPEF/IRES da 50% a 65%

durata recupero 10 quote annuali costanti 

tetto detrazione da 30.000 a 100.000€ a seconda dell'intervento

% detrazione

50% (da 1.1.2018 a 31.12.2018):  finestre, infissi, schermi solari, 

caldaie condensazione, pompe calore;

65% (da 1.1.2018 a 31.12.2018): riqualificazione energetica, 

strutture opache, climatizzatori invernali, caldaia condensazione con 

termoregolazione e/o pompa calore, micro cogeneratori, impianti 

geotermici, controlli da remoto; 

ecobonus ordinario – unità immobiliari singole



ecobonus - detrazioni massime per tipologia di 

intervento
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Tali limiti: 
- rappresentano il 
massimo risparmio di 
imposta ottenibile, 
- sono riferiti ad ogni 
singolo intervento e a 
ciascuna unità 
immobiliare (con 
eccezione degli 
interventi di 
“riqualificazione 
energetica globale” per 
interventi su 
condomini)

- è atteso un decreto del MEF che introdurrà specifici massimali di costo per 
ogni tipologia di intervento

CM 36/E/2007 e 7/E/2017



Quadro di sintesi: interventi ammessi, aliquote e 

detrazioni o spese massime
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ecobonus condomini

tipologia detrazione IRPEF/IRES da 50% a 75%

durata 

recupero 10 quote annuali costanti

durata 

incentivo Dal 6.6.2013 al 31.12.2021

tetto spesa 40.000€ per ogni unità immobiliare incluse pertinenze

ecobonus

ordinario 50% e 65%  come per singole unità immobiliari

70% se l’intervento interessa l’involucro dell’edificio con un’incidenza 
superiore al 25% della superficie disperdente lorda

ecobonus
qualificato 75% se l’intervento migliora la prestazione energetica invernale ed estiva 

fino alla qualità media indicata nel DM 26 giugno 2015

Con tetto spesa di 40.000€ per ogni unità immobiliare incluse 
pertinenze

adempimenti 

necessaria l’attestazione della prestazione energetica degli edifici ad
opera di un professionista abilitato
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eco-sisma bonus - condominio

tipologia detrazione IRPEF/IRES da 80% a 85%

durata recupero 10 anni

caratteristica 

intervento

intervento su parti comuni condominiali congiunto di 

miglioramento energetico e sismico, con requisiti per ecobonus

«maggiorato» del 70% o del 75% e su immobili in zone sismiche 

1,2,3

Durata incentivo sino al 31 dicembre 2021,

alternatività
agevolazione alternativa alle detrazioni già previste ai medesimi fini 

“Ecobonus condomini” e “Sismabonus condomini”
tetto spesa 136.000€ /unità immobiliare incluse pertinenze

% detrazione 80% con  passaggio ad 1 classe di rischio sismico inferiore

85% con  passaggio a 2 o più classi di rischio sismico inferiore

rif. normativo Art 14 c. 2 quater DL 63/2013 conv L.90/2013
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Rapporto ENEA 2018 

detrazioni fiscali riqualificazione energetica
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ecobonus – spese detraibili // periodo di competenza

Oltre alle spese di cui al D.M. 19.2.2017  direttamente connesse all’intervento 
energetico, sono detraibili anche: 

- spese per prestazioni professionali, tra cui quelle per realizzare gli interventi e 
per acquisire la certificazione energetica

- spese per opere edilizie funzionali all’intervento di risparmio energetico  (CM
36/E/2007 e 7/E/2017)

Periodo di competenza della detrazione:

soggetti non titolari di reddito di impresa: criterio di cassa – periodo d’imposta in 
cui sono pagate le spese agevolate 

soggetti titolari di reddito d’impresa: criterio di competenza – periodo in cui sono 
ultimati i lavori

Qualora la detrazione sia superiore all’imposta dovuta dal contribuente 
l’eccedenza viene persa in quanto non riportabile negli anni successivi 
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ecobonus - edifici agevolati/esclusi

Edifici agevolati:

Edifici esistenti o loro parti di qualsiasi categoria catastale compresi fabbricati 
rurali, iscritti in catasto o in via di accatastamento, (C.M.36/E/2007 e 7/E/2017)

- con avvenuto pagamento di ICI/IMU se dovuta,

- con preventiva presenza di un impianto di riscaldamento (con eccezione per 
interventi di pannelli/schermature solari)

- con realizzazione di impianto termico centralizzato, in caso di frazionamento di 
unità immobiliare

- inclusi immobili residenziali di IACP, enti e cooperative .

Edifici esclusi  (R.M. 303/E/2008 e 340/E/2008):

Fabbricati posseduti da imprese destinati alla vendita ed alla locazione.

(orientamento in contrasto con la  normativa, che non prevede tali limitazioni, 
come riconosciuto da numerose sentenze di Commissioni Tributarie)
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ecobonus - documentazione da acquisire e da inviare

Documentazione da acquisire:

1) Asseverazione tecnico abilitato:  conformità ai requisiti tecnici richiesti

2) Attestato qualificazione/certificazione energetica:  come da regolamentazioni 
specifiche di Regioni/Comuni, o in mancanza allegato A DM19.2.2007 

(non serve per installazione pannelli solari, sostituzione finestre/infissi in 
singole unità immobiliari e impianti riscaldamento/climatizzazione con 
caldaie a condensazione,  ed anche, si ritiene, con pompe calore ad alta 
efficienza/impianti geotermici a bassa entalpia)

3) Scheda informativa relativa agli interventi: allegati E/F  del  D.M. 19.2.2007 

Documentazione da inviare:

Entro 90 giorni da fine lavori (data collaudo – RM 244E 2007) vanno inviati ad 
ENEA via internet:

- attestato qualificazione/certificazione energetica – ove richiesto

- scheda informativa degli interventi
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ecobonus

pagamento spese e conservazione documenti

modalità pagamento spese (CM 7E 2017 – DM 19.2.2007) :

soggetti non titolari di reddito di impresa:  bonifico bancario/postale , istituto 
pagamento (R.M. 9E 2017)

soggetti titolari di reddito d’impresa: qualsiasi modalità

Documentazione da  conservare (D.M. 19.2.2007): 

- asseverazione  da tecnico abilitato 

- attestato qualificazione/certificazione energetica, ove richiesto 

- Ricevuta invio via internet documentazione ad ENEA  

- fatture e ricevute fiscali delle spese e dei bonifici  
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Demolizione e ricostruzione con/senza ampliamento
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SISMABONUS

SI DETRAZIONE

ristrutturazioni edilizie: demolizione e ricostruzione senza 
aumento volumetria

NO DETRAZIONE nuova costruzione

ECOBONUS

SI DETRAZIONE
demolizione e fedele ricostruzione di un fabbricato, purché non 
ci sia aumento di volumetria

DETRAZIONE 

PARZIALE

ristrutturazione senza demolizione e con ampliamento del 
fabbricato, solo per le spese relative alla parte già esistente e 
senza possibilità di fruire della detrazione di 100.000 euro, per 
“riqualificazione globale”

NO DETRAZIONE demolizione e ricostruzione con ampliamento



la cessione dei crediti fiscali
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cessione eco-bonus
Dopo la legge di Bilancio 2018 è sempre possibile , per interventi  
sia su singole unità immobiliari, sia su parti comuni condominiali
I beneficiari di crediti fiscali “capienti” possono cedere credito 
solo a imprese esecutrici o “altri soggetti privati” collegati al 
rapporto che ha dato origine alla detrazione (CM 11/E/2018 e 
17/e/2018), e non a banche ed intermediari finanziari. Tra questi 
ESCO, soc. servizi energetici (SSE), accreditate c/o GSE, 
organismi partecipati in via minoritaria da società finanziarie

Beneficiari “incapienti/fasce deboli”: possono cedere l’eco-bonus 
anche banche ed intermediari finanziari, 

Limite per le successive cessioni dei crediti: consentiti solo due 
passaggi totali

cessione sisma-bonus

Possibile dall’1.1.2017,  solo per acquisto case antisismiche in zona 1, e 

interventi qualificati condominiali, non 50%



cessione crediti fiscali da interventi su condomini 

La cessione è alternativa all’utilizzo in compensazione in F24, deve riguardare 
l’intero credito ed è di due tipi:

1) credito risultante dall’assemblea condominiale di approvazione dei lavori
2) quota spese eccedenti di ciascun periodo d’imposta.
(Provvedimenti AdE n.108572 del 8.6.17 e n.165110 del 28.8.17 – CM 7/E/2018)

Entro 31.12 il condòmino comunica la cessione del credito all’amministratore 
condominiale. L’amministratore  entro il 28.2 anno successivo lo comunica 
alla AdE e consegna la certificazione al condòmino.

Il credito diventa disponibile dal 10 marzo dell’anno successivo alla cessione, 
quando compare nel cassetto fiscale del cessionario.
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ristrutturazioni edilizie (art. 16 bis tuir)
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beneficiari

Proprietari/ nudi proprietari, titolari di diritto reale di 
godimento, locatari, comodatari, soci di cooperative divise e 
indivise. Inoltre  imprenditori individuali, società semplici, snc, 
sas ed equiparati, imprese familiari per gli immobili non 
rientranti fra i beni strumentali o merce.
Inoltre, purché sostengano le spese e siano intestatari di bonifici 
e fatture:  familiare convivente, coniuge separato assegnatario, 
componente dell’unione civile, convivente.

Interventi 

agevolati

manutenzione straordinaria (anche ordinaria per interventi su 
condomini) , restauro e risanamento conservativo
ristrutturazione edilizia, ricostruzione o al ripristino a seguito di 
eventi calamitosi, eliminazione delle barriere architettoniche, 
mobilità per le persone con disabilità, prevenzione atti illeciti
cablatura degli edifici , contenimento dell’inquinamento 
acustico.
risparmi energetici, misure antisismiche, bonifica dall’amianto e 
opere per evitare infortuni domestici.

Tipologia detrazione IRPEF 50% spese fino 13.12.2018 poi 36%

durata recupero 10 anni

tetto detrazione 96.000 € fino al 31.12.2018, poi 48.000€



Fine 

Marco Soverini 
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