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Edilizia e impiantistica. Mercato potenziale da 3035 miliardi: la cessione del credito fiscale dei condomìni potrebbe fare da volano

Ecobonus con lavori chiavi in mano
Si sblocca l’accesso delle banche al sistema della riqualificazione energetica

Saverio Fossati
Giuseppe Latour

pRiqualificare  il condomi
nio a costo zero, sommando 
sconti fiscali e risparmi ener
getici. Grazie soprattutto alla 
nascita di consorzi, nei quali 
saranno  coinvolti  istituti  di 
credito  e  società  di  servizi
energetici,  che  offriranno  ai 
cittadini pacchetti «chiavi in 
mano». Si tratta di un mercato 
enorme, potenzialmente di ol
tre un milione di condomìni: se
consideriamo che almeno un 
decimo ha urgente bisogno di 
effettuare  la  riqualificazione
energetica con un costo medio
di circa 300350mila euro per
edifici  di  medie  dimensioni 
(circa 20 appartamenti), in 23 
anni il potenziale è di almeno 
3035 miliardi, di cui il 6,5% al
l’anno a carico dell’erario.

È la quadratura del cerchio,
per consentire finalmente lo
sblocco del mercato della ces
sione dei crediti relativi agli in
terventi in casa. Il veicolo è una
circolare  dell’agenzia  delle 
Entrate, annunciata una deci
na di giorni fa dal vice ministro
dell’Economia Enrico Moran
do e attesa a breve, per chiarire
alcuni aspetti procedurali e re
golatori legati alla portabilità 
che, finora, avevano impedito 
di sbloccare definitivamente 
un grosso volano di mercato 
edilizioimpiantistico con ef
fetti  importanti  sull’autono
mia energetica del nostro Pae
se. 

Di certo, in attesa dei chiari
menti  delle  Entrate,  diversi 
operatori si stanno già muo
vendo. Hera, per esempio, si 
impegna già ora a versare al 
condominio  l’importo  della 
cessione del credito, al netto 
del valore di anticipazione, col
quale l’amministratore conte
stualmente salderà, in tempo
utile, tutti i fornitori. Enel «sta 
collaborando con Deloitte e 
Ance per lo sviluppo della piat
taforma di scambio dei crediti 
fiscali (si veda pezzo in basso),
al fine di valutare le opportuni
tà di questo mercato». Un inte
resse  quello verso la riqualifi
cazione  legato, soprattutto, 
alla divisione Enel X, nata da 

poco e dedicata proprio ai ser
vizi  innovativi:  fotovoltaico, 
caldaie e climatizzatori ad alte 
prestazioni,  illuminazione.
Meno coinvolti nelle offerte ai 
condomìni Acea («Stiamo va
lutando anche questa oppor
tunità») ed Enea, mentre A2A 
Energia ha già una proposta 
chiavi in mano per gli impianti,
che va dal sopralluogo in con
dominio alla realizzazione del
l’intervento e all’acquisto del 
credito  d’imposta.  Anche 
Energa ha già realizzato diver
se riqualificazioni, acquistan
do il credito d’imposta e facen

do pagare solo il 50% dei costi 
dell’intervento, con risparmio 
dal 30% al 40% dei consumi. 
Iren ha già fatto 150 audit ener
getici e ha in budget 50 milioni 
da investire, facendosi carico 
di progetto ed esecuzione. 

Anche dal lato degli istituti
di credito qualcosa si muove. 
Banco Bpm, ad esempio, conti
nua a lavorare con «soggetti 
specializzati», con l’idea di ar
rivare a offrire ai propri clienti
servizi in questo settore. Nes
suna  novità  concreta  prima 
che siano totalmente chiarite 
le regole. Ma altre banche si 
stanno muovendo nell’ombra. 

In realtà, le difficoltà non so
no solo economiche: bisogna
coinvolgere amministratori e 
condòmini, convincerli della 
bontà dell’operazione e forni
re  garanzie  e  finanziamenti. 
Inoltre, il fatto di non poter ce
dere il credito d’imposta a ban
che o finanziarie rappresenta
un ostacolo, soprattutto per le 
imprese, creato dai vincoli di
Eurostat: il credito d’imposta
che venga ceduto dal titolare a 
un istituto, in automatico vie
ne considerato debito pubbli
co. 

Ma in base a quanto risulta a
«Il Sole 24 Ore», nell’immi
nente circolare delle Entrate 
sarà prevista la possibilità di
cedere il credito fiscale anche a
un soggetto di tipo associativo,
compresi i consorzi, anche se 
partecipati da soggetti finan
ziari, purché la loro quota di
partecipazione non sia mag
gioritaria. Il credito potrà an
che essere ceduto a società di 
servizi energetici (che faccia
no parte dei consorzi o agisca
no in proprio): questo consen
tirebbe di giocare sulla fisar
monica dei risparmi di combu
stibile  e  della  fidelizzazione 
del cliente per coprire la parte 
che resterebbe a carico delle 
famiglie. 

E non è tutto. Con un altro in
tervento l’Agenzia metterà “in
chiaro” nel cassetto fiscale il 
credito ceduto all’impresa e 
spiegherà l’iter per trasferire 
quel credito a un ulteriore ces
sionario. 
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7
Quali crediti fiscali possono 
essere ceduti?
La disciplina della cessione 
degli sconti fiscali legati alla 
casa si caratterizza per la sua 
grande complessità. 
Attualmente, risultano ancora 
non cedibili gli sconti del bonus 
ristrutturazione del 50%, il 
credito del sisma bonus per 
interventi in singole unità, il 
bonus verde e il bonus mobili. È, 
invece, sempre cedibile 
l’ecobonus, insieme al sisma 
bonus condominiale.

7
La legge di Bilancio 2018
ha esteso la
possibilità di cessione? 
In che modo?
Uno degli obiettivi dell’ultima
manovra è stato quello di 
estendere ulteriormente il 
perimetro delle cessioni. 
Per questo, la legge di Bilancio 
ha previsto la cedibilità,
per il solo ecobonus, dei crediti
maturati per tutte le tipologie di
intervento, sia sulla singola
unità immobiliare che sui lavori
condominiali. 
Resta salva la
differenziazione tra incapienti e
altri contribuenti: solo i primi
potranno cedere alle banche.

7
Chi sono gli incapienti?
Sono i soggetti non tenuti a
pagare l’Irpef perché hanno un
reddito troppo basso, secondo i
limiti fissati dalla legge. 
Si tratta di contribuenti che 
hanno redditi di lavoro 
dipendente o assimilati, e 
dichiarano un reddito 
complessivo non superiore a 
8mila euro annui, dei 
pensionati con pensione fino a 
7.500 euro, redditi di terreni 
fino a 185,92 euro e il reddito 
della sola abitazione principale 
(e pertinenze). Questi requisiti
dovranno maturare nell’anno
che precede quello in cui
vengono sostenute le spese.

7
La cessione dei crediti alle
pubbliche amministrazioni è
ammessa?
Anche se non è espressamente
vietata dalla norma di legge, la
cessione alle Pa è stata tuttavia
esclusa dall’Agenzia delle
Entrate (provvedimento del’8
giugno 2017).

7
A livello pratico, come funziona
la cessione della detrazione tra
soggetti privati? Fermi restando
i requisiti, se un condòmino
intende cedere il bonus a un
proprio parente o a un vicino di
casa può farlo?
Il condomino che cede il credito,
se i dati della cessione non sono
già stati indicati nella delibera
condominiale, deve comunicare
all’amministratore del
condominio, entro il 31
dicembre del periodo
d’imposta di riferimento,
l’avvenuta cessione del credito
e la relativa accettazione da
parte del cessionario. La 
cessione tra privati è possibile 
anche tra semplici vicini.

7
Che cosa accade nel caso in cui 
venga accertato che il credito non 
spetti?
Se nel corso dei controlli verrà 
accertato che il credito (o il suo 
utilizzo da parte dei fornitori) 
non spetta, sarà recuperato con 
sanzioni e interessi.

7
Esistono strumenti per garantire
questo tipo di interventi?
La manovra 2018 ha introdotto 
uno strumento per sostenere chi 
non ha liquidità sufficiente ad 
avviare queste operazioni: un 
fondo, alimentato con 50 
milioni all’anno tra il 2018 e il 
2020, finalizzato al rilascio di 
garanzie su finanziamenti per 
interventi di riqualificazione 
energetica. La stima è che 
saranno mobilitati investimenti 
per circa 600 milioni ogni 12 
mesi. 

Parola agli operatori. Le esperienze delle prime piattaforme per la cessione dei crediti fiscali

Portabilità, procedure da completare
pGrande interesse del terri
torio. Ma, allo stesso tempo, ri
tardi legati ad alcune regole 
ancora  incomplete.  Mentre 
l’agenzia delle Entrate si pre
para ad allargare il mercato
delle cessioni, favorendo l’in
gresso di nuovi grandi player,
ci sono dei soggetti che hanno
già sperimentato il meccani
smo per facilitare la cessione 
del credito fiscale. 

Harley & Dikkinson prima e
subito dopo Deloitte, insieme
ad Ance, hanno infatti svilup
pato,  all’indomani  del  varo 
della manovrina (Dl 50/2017)
due piattaforme con molte ca
ratteristiche  in  comune.
L’idea alla base di entrambe,
ridotta all’osso, è consentire 
l’incontro tra domanda e of

ferta di crediti fiscali. Sempli
ficando così la vita di tutti i
soggetti  coinvolti  in  queste
transazioni:  procedure  blin
date, contratti standard, veri
fiche su tutti i passaggi più de

licati. Ma anche monitoraggio
approfondito sul curriculum 
delle imprese esecutrici dei la
vori e sulla qualità dei loro in
terventi. Insomma, i crediti di

ventano  liquidi  e  più  facil
mente commerciabili e i citta
dini  hanno  a  disposizione
imprese qualificate per i lavo
ri.

Questi  primi  mesi,  come
sottolinea  Flavio  Monosilio, 
direttore del Centro studi An
ce, hanno reso evidente che
«c’è una grande richiesta da
parte delle imprese e dei con
domìni ma ci sono anche molti
dubbi da parte dei potenziali
compratori  di  crediti.  Sono
grandi operatori che, prima di
intervenire, hanno bisogno di
un quadro regolatorio defini
to». E questo quadro, al mo
mento, ha ancora diversi bu
chi. 

Soprattutto,  spiega  Anto
nio Piciocchi, partner di Sts 

Deloitte «un grande freno so
no le procedure per la cessio
ne del credito che, al momen
to, non sono ancora pronte: 
l’impresa, una volta incamera
to il credito, non lo vede nel 
proprio cassetto fiscale e non
ha a disposizione la procedura
telematica per cederlo nuova
mente». 

Insomma,  anche  se  sono
partiti dei progetti pilota, cari
cati  sulla  piattaforma  con
l’obiettivo di standardizzare i
processi, la macchina ha anco
ra bisogno di  interventi per 
viaggiare a pieni giri. E i pros
simi interventi delle Entrate
potrebbero dare una mano. 

Ancora più positivo è Ales
sandro Ponti, ad di Harley & 
Dikkinson Finance: «La nor

ma nel suo insieme sta avendo
un importante successo. Per 
quanto riguarda i prodotti ri
chiesti,  in  questo  momento
vediamo una prevalenza netta
dell’ecobonus  sul  sismabo
nus». Metà delle richieste ar
rivate finora alla piattaforma è
relativa  proprio  a  questo 
sconto. A queste si aggiunge 
una quota importante di lavori
che  combinano  l’efficienta
mento alla domotica. La for
mula  normativa,  secondo
Ponti, per come è strutturata 
«va bene». Le nuove regole in
preparazione  da  parte  del
l’Agenzia  «potranno  essere
solo migliorative, allargando 
ad  altri  soggetti. Personal
mente sono dell’idea che un 
mercato più aperto è meglio
per tutti. Nei prossimi tre anni
ci saranno dei grandissimi ri
sultati».

Gi.L.
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I PROSSIMI PASSAGGI
Ance: necessarie limature
per favorire l’ingresso
dei potenziali compratori
Nel mirino soprattutto
l’iter telematico

Le regole. Da quest’anno possibile «vendere» l’aiuto fiscale anche al di fuori dal perimetro delle operazioni condominiali

Credito-moneta spendibile per tutti
pCedere il credito fiscale, è 
una parola. La possibilità, che ri
guarda sia i condòmini per gli 
interventi sulle parti comuni sia
i proprietari di immobili singoli,
consiste  nel  passare  diretta
mente a un terzo (tranne le ban
che) il proprio credito fiscale 
per interventi di riqualificazio
ne energetica, cioè un importo
che va dal 65% al 75% a seconda 
del tipo di lavori, detraibile in
dieci rate annuali. 

La novità del 2018 è appunto
l’estensione a tutti i contribuen
ti (incapienti e non) di questa 
possibilità, anche per le singole 
unità immobiliari (abitative e 
non). 

Solo gli incapienti, poi, po

tranno cedere la detrazione fi
scale a banche e intermediari fi
nanziari.

I beneficiari dell’agevolazio
ne possono quindi optare per la 
cessione del credito ai fornitori 
che hanno effettuato gli inter
venti ovvero ad altri soggetti 
privati, quali persone  fisiche, 
anche esercenti attività di lavo
ro autonomo o d’impresa, so

cietà ed enti ma non alle banche
o agli intermediari finanziari.

È chiaro che chi acquista il
credito (e lo potrà a sua volta ce
dere  a  terzi,  sempre  banche 
escluse) lo farà applicando uno 
sconto sull’importo a seconda 
della convenienza reciproca (di
fatto i soldi vengono anticipati 
ma potranno essere recuperati 
in dieci anni): non esiste alcun 
tariffario e la trattativa è libera. 

Attenzione:  gli  incapienti
possono cedere il loro credito 
anche direttamente alle banche
e intermediari finanziari. 

Il meccanismo dovrebbe es
sere rivisto dalla circolare che 
l’agenzia delle Entrate sta pre
parando. Attualmente la scelta 

di cedere il credito deve risulta
re dalla delibera assembleare
che approva gli interventi op
pure può essere comunicata al 
condominio che la inoltra ai for
nitori. 

I fornitori, a loro volta, devo
no comunicare al condominio 
l’avvenuta accettazione del cre
dito a titolo di pagamento di par
te del corrispettivo per i beni ce
duti e le attività prestate. 

Il condominio, infine, attra
verso  l’amministratore  pro
tempore  (se  esistente,  altri
menti  l’onere  ricadrà  su uno 
qualunque dei condòmini soli
dalmente),  deve  comunicare, 
entro il 31 marzo, alle Entrate
(tramite Entratel o Fisconline o 

intermediari abilitati) una serie 
di dati: la spesa sostenuta nel
l’anno precedente, l’elenco dei 
bonifici,  il  codice  fiscale  dei 
condòmini che hanno ceduto il 
credito e il relativo importo, il 
codice fiscale dei fornitori ces
sionari del credito e l’importo
totale del credito ceduto a cia
scuno di loro. 

La mancata comunicazione
implica la perdita del credito fi
scale. Il condominio , inoltre, è 
tenuto a comunicare ai fornitori
l’avvenuto invio della comuni
cazione all’agenzia delle Entra
te. 

Insomma, non lo si può defi
nire un provvedimento all’inse
gna della semplicità. E la circo
lare in arrivo (si veda l’articolo 
in  pagina)  sarà  determinante 
anche sotto questo aspetto.

Sa.Fo.
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L’ALTERNATIVA
Gli incapienti
hanno la possibilità
di effettuare la cessione
direttamente a banche
e intermediari finanziari

FISCO www.quotidianofisco.ilsole24ore.com

Nuovi mercati

Fisco, caffè
e figurine:
così la banca
cambia pelle

Morya Longo

pDa un lato ci sono le socie
tà Fintech, che invadono con 
una concorrenza insidiosa le 
attività tradizionali delle ban
che. Dall’altro ci sono i tassi
d’interesse bassi ormai da an
ni, che riducono margini e uti
li. Prese tra due fuochi, le ban
che sono sempre più costrette
ad  esplorare  nuove  attività 
per “arrotondare”: c’è chi apre
bar o pasticcerie nelle filiali, 
chi si butta sul business del tu
rismo, chi crea piattaforme 
per gestire il welfare azienda
le delle Pmi e chi punta al busi
ness  della  riqualificazione 
energetica (si veda l’articolo a
fianco). Chi apre le filiali di 
domenica per permettere ai 
giovani di scambiare figurine.
E chi in filiale organizza even
ti. La fantasia dei banchieri 
non ha confini. Per arrotonda
re i bilanci, per aggredire nuo
vi mercati, per attirare i giova
ni nelle obsolete  filiali, per 
creare  sinergie  con  attività 
tradizionali, per sviluppare la 
filosofia  della  condivisione 
(sharing), per riqualificare il 
personale  in  esubero.  Gli 
obiettivi sono tanti. Ma la mo
rale è una sola: le banche si 
stanno trasformando. Se una 
volta Mark Twain diceva che 
il «banchiere è colui che ti pre
sta l’ombrello quando c’è il so
le e te lo chiede indietro quan
do inizia a piovere», oggi il 
banchiere potrebbe diventa
re colui che l’ombrello lo pro
duce proprio. E lo vende. Ma
gari in una filialesalotto dove
serve anche caffé e pasticcini.

Una delle banche italiane
che dei «nuovi mestieri» ne 
ha fatto una vera e propria fi
losofia di vita è Intesa Sanpao
lo. Non solo il gruppo si è but
tato sull’attività immobiliare 
vera e propria dal 2015 (con as
sunzioni di agenti e circa 300 
agenzie immobiliari aperte in 
Italia), ma ora sta puntando 
anche su un settore che con la
banca non ha nulla a che fa
re: quello turistico. Il gruppo
ha infatti creato una piattafor
ma,  chiamata  «Destination
Italia», che insieme a Last Mi
nute opera proprio nel settore
dei viaggi. Non solo per pro
durre ricavi nuovi, ma anche
con l’idea dietro le quinte ma
gari di vendere – a chi compra
un soggiorno a Venezia o a Fi
renze – anche una polizza as
sicurativa sul viaggio stesso. 
Perché come la fantasia, an
che le sinergie non hanno con
fini. Sul settore immobiliare 
invece si sono gettate in tante,
come la stessa UniCredit con 
il portale Subitocasa.

Ubi invece punta su un’atti
vità diversa: il welfare azien
dale. Tante aziende pagano
infatti premi ai dipendenti o 
parti dello stipendio in Welfa
re: corsi d’inglese o libri per i 
figli,  esami  clinici,  voucher 
per acquisti o quant’altro sia 
defiscalizzato.  Dato  che  le
Pmi non possono organizzare
un’attività di questo tipo, Ubi 
ha creato un servizio ad hoc 
sfruttando la territorialità ti
pica della banca: l’idea è di 
mettere  insieme  le  piccole 
aziende e i fornitori di servizi 
di welfare nel territorio. Ol
tre, ovviamente, a generare ri
cavi nuovi per la banca.

Poi c’è tutta la fantasia lega
ta ai gadget: Crédit Agricole 
Italia regala una ebike a chi 
sottoscrive  un  mutuo,  solo 
per citare un esempio. O quel
la legata alle filiali. Nello spor
tello Intesa Sanpaolo di via 
Marconi a Milano si trova la 
pasticceria di Iginio Massari, 
in altri si trovano i Bar Puro 
Gusto in accordo con Auto
grill. Crédit Agricole nella fi
liale in Galleria Armorari a 
Milano offre la possibilità di
organizzare eventi (di matri
ce finanziaria ma non solo). 
Sempre Intesa ha aperto una 
filiale di domenica per le «Fi
guriniadi» dedicate agli un
der 18. L’idea dietro tutte que
ste iniziative è di attirare in fi
liale soprattutto le nuove ge
nerazioni, quelle abituate al 
web.  Di  mostrare  un  volto 
nuovo degli sportelli bancari. 
Per creare nuovi clienti. Per
ché, in fondo, questo è l’obiet
tivo finale.

.@MoryaLongo
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Cassazione 

Sport dilettanti,
Fisco più 
severo 
sui requisiti 
Laura Ambrosi

pAll’associazione  spor
tiva dilettantistica per be
neficiare delle esenzioni di
imposta non basta provare
la regolare iscrizione al Co
ni, ma deve dimostrare lo
svolgimento effettivo del
l’attività  associativa,  del
coinvolgimento dei soci e
l’assenza di fine di lucro. A
fornire queste indicazioni è
la Corte di cassazione con
l’ordinanza 10393 deposita
ta ieri. 

La vicenda
L’agenzia delle Entrate no
tificava  a  un’associazione
un avviso di accertamento
conseguente a una verifica
della  Guardia  di  finanza.
Con  l’atto  impositivo  era 
stata disconosciuta la natu
ra di associazione equipa
rando l’ente a una società
commerciale e recuperan
do le relative imposte in mi
sura ordinaria. Il provvedi
mento veniva impugnato e,
solo in grado di appello, era
dichiarato  illegittimo,  nel 
presupposto che l’ente fos
se regolarmente iscritto al 
Coni. 

L’agenzia  delle  Entrate
ricorreva in Cassazione av
verso  la  decisione  della
Commissione tributaria re
gionale  lamentando
un’omessa valutazione de
gli indizi secondo i quali si
trattava in concreto di una
società commerciale. 

La sentenza
La Suprema Corte ha ricor
dato  che  le  agevolazioni
per le associazioni sportive
dilettantistiche  sono  con
seguenti non solo alla veste
giuridica dell’ente ma an
che e soprattutto all’effetti
vo svolgimento di attività
non lucrativa. Nella specie,
l’Agenzia  aveva  elencato
alcune  circostanze  dalle 
quali emergeva la gestione
commerciale di una pale
stra con piscina, a prescin
dere dall’esistenza di un’as
sociazione dilettantistica. 

In particolare: 
a) i verbali di assemblea

dei soci e del consiglio di
rettivo  erano  identici  nel
corso degli anni; 

b) mancavano le delibere
sull’ammissione  di  nuovi 
soci,  l’accettazione  della
domanda da parte del Pre
sidente del consiglio diret
tivo; i regolamenti interni
relativi all’attività sportiva;
la promozione dell’attività 
sportiva approvata dall’as
semblea; 

c) i verbali erano sempre
firmati dagli stessi due soci,
senza alcun dato su even
tuali altri presenti; 

d)  le  assemblee  erano
inadeguatamente  convo
cate; 

e) mancava un locale ido
neo a ospitare tutti gli asso
ciati; 

f) non in tutte le comuni
cazioni era stato utilizzato 
l’acronimo  «Asd»,  bensì
«Club»; 

g) non era stato istituito
un libro dei soci e uno cassa
in formato cartaceo; 

h) non venivano organiz
zate manifestazioni sporti
ve; 

i) alcuni soci si erano de
finiti “clienti” e privi di di
ritti e doveri connessi al
l’associazione; 

j) per le promozioni, era
no applicate tariffe pubbli
citarie differenziate; 

k)  c’era  un  legame  co
stante per  l’esercizio del
l’attività sportiva con una
srl riconducibile a soggetti
operativi  nell’associazio
ne. 

I  giudici  di  legittimità
hanno così rilevato che per
beneficiare delle agevola
zioni, la contribuente deve
dimostrare l’attività non lu
crativa  effettivamente 
svolta, non essendo suffi
ciente la mera affiliazione
al Coni. Nella specie, la Ctr
si era limitata al dato forma
le, trascurando una concre
ta valutazione sulle prove 
non smentite, prodotte dal
l’Amministrazione. 
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I COMPETITOR
A2A, Energa, Hera e Iren 
già schierati con offerte
Più defilati Acea ed Enea
Enel lancia i propri
servizi innovativi

LA PAROLA
CHIAVE

Bonus energetico

7  La detrazione Irpef e Ires del 
65% per il risparmio energetico 
qualificato, in scadenza il 31 
dicembre 2017 per i lavori sulle 
singole unità immobiliari, è stata 
prorogata fino al 31 dicembre 
2021 per gli interventi relativi a 
parti comuni degli edifici 
condominiali o che interessino 
tutte le unità immobiliari di cui si
compone il singolo condominio. 
La detrazione è stata inoltre 
aumentata al 70% o al 75% per 
gli interventi di riqualificazione 
energetica di parti comuni degli 
edifici condominiali eseguiti dal 
1° gennaio 2017 al 31 dicembre 
2017 purché gli interventi: 
1) interessino l'involucro 
dell’edificio oltre il 25% della 
superficie disperdente lorda; 
2) siano finalizzati a migliorare 
la prestazione energetica 
invernale ed estiva


