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Ri-Generazione urbana è un termine che oramai circola da molto tempo e al quale bisogna dare 
contenuti per poter realmente passare dalle parole ai fatti.

Rigenerare le città e i territori significa riprogettarle in chiave nuova, avere un’idea chiara di quali 
siano i servizi, il quadro urbano e le infrastrutture di cui necessità una città moderna e sostenibile 
ma, soprattutto, significa avere ben chiari i processi decisionali e le procedure necessarie affinché 
in tempi utili questi progetti possano trasformarsi in realtà.

Le città che abitiamo sono regolate dalle norme del ’42 e del ’68 e concepite per rispon-
dere ai fabbisogni di un’altra epoca. 

Non è un caso che l’ANCE abbia dedicato la propria Assemblea 2020 al tema della rigenerazione 
sviluppato sotto molteplici punti di vista e che non vuole essere solo uno slogan, anzi deve farsi 
sempre più spazio affinché si possano introdurre regole che agevolino le trasformazioni anche 
attraverso demolizione e ricostruzione, incentivando le trasformazioni di cui necessità la società.

Quando si parla di rigenerazione, quindi, non si fa riferimento alla semplice ricostruzione di un 
singolo edificio fatiscente o a un progetto qualsiasi di riqualificazione del quartiere, l’obiettivo 
parte da ben più lontano e abbraccia l’idea di restituire alle città una dimensione più sostenibile, a 
misura d’uomo che risponda alle rinnovate esigenze.

Insomma, siamo difronte ad una vera e propria sfida lanciata contro la logica del consumo del 
suolo edificabile, della costruzione frenetica priva di pianificazione e volta alla ricostruzione di 
complessi di edifici – se non di intere aree urbane – attraverso una diversa gestione degli spazi.

Una progettazione a lungo termine, su più livelli, dalla viabilità all’efficienza energetica, dalla 
messa in sicurezza delle strutture sino al miglioramento della qualità di vita. La rigenerazione ur-
bana va intesa, in ultima istanza, come un adattamento all’evolversi delle esigenze sociali dentro la 
dimensione della città, grazie all’impiego intelligente delle risorse.

Ma molto spesso anziché di agevolare i progetti li complichiamo, come nel caso dall’art. 10 del dl 
Semplificazioni che, invece, di risolvere i problemi delle città crea ancora più vincoli.

Il primo punto riguarda la necessità di intervento dei soggetti pubblici affinché si creino le condi-
zioni – normative, economiche, culturali – entro cui i privati siano incentivati a partecipare e creare 
opportunità; è proprio questo, in conclusione, l’obiettivo della rigenerazione urbana: innescare un 
circolo virtuoso che coinvolga tutti i soggetti nel rendere le nostre città più funzionali, più soste-
nibili, più sicure e più belle.

Pertanto, bisogna partire dai progetti, semplificare la normativa e arrivare alla trasformazione di 
cui si parla tanto.  Il primo tassello è quello della progettazione rispetto alla quale registriamo forti 
carenze. E proprio da ANCE, nel corso dell’Assemblea, è partita la richiesta al Governo di destinare 
2,8 miliardi per la progettazione che sono stati già previsti dalle due ultime leggi di bilancio e mai 
utilizzati.  Anche la misura del superbonus 110% va proprio letta in questa chiave di trasformazione 
e adeguamento alle nuove regole di sostenibilità. Ma da solo lo strumento non basta se non incardi-
nato in un sistema interventi e misure rivolte al più ampio obiettivo di rinascita urbana. Certamente 
scontiamo le normative incompiute, quali il codice degli appalti che rappresentano dei deterrenti ri-
spetto a progetti più ambiziosi quali quello della Rigenerazione, ma il vero passo in avanti è dato dalla 
coopartecipazione del privato al processo decisionale e dal coinvolgimento diretto delle imprese.

È stata lanciata una proposta nel corso dei lavori Assembleari di ANCE e assunto un impegno 
del Governo che prevede tavoli di lavoro sul subappalto e sulla rigenerazione urbana. Ci sono 
attualmente al vaglio dei testi, in Parlamento, che potrebbero garantire un punto di incontro tra 
la tutela dei centri storici e la riqualificazione delle aree urbane in degrado. Ma il lavoro da fare è 
ancora tanto e soprattutto le emergenze che stiamo vivendo potrebbe distogliere tempo ed energie 
agli obiettivi prefissati. Dobbiamo avere la perseveranza di portare avanti la nostra idea di città e 
continuare a lavorare per realizzarla. 

L’editoriale
Francesca Zamparelli
Direttore Responsabile
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La parola BIM - Building Information Modeling è entrata da tempo nel gergo comune per 
indicare il modello di informazioni di un edificio.

Il BIM va inteso come una metodologia operativa e non come uno strumento, lo possiamo 
immaginare come un processo di programmazione, progettazione, realizzazione e manuten-
zione di una costruzione che utilizza un modello che ne contiene tutte le informazioni che 
riguardano il suo intero ciclo di vita, dal progetto alla costruzione, fino alla sua demolizione e 
dismissione.

Questo sistema è stato introdotto con DM 560 del 1 dicembre 2017 attuativo del comma 13 
dell’art.23 del Codice dei contratti pubblici e rappresenta l’occasione per introdurre l’innovazio-
ne nel comparto delle costruzioni. Si tratta di una vera e propria metamorfosi che interesserà 
biunivocamente sia il settore pubblico che quello privato, che potranno insieme trovare vie di 
maggiore efficienza.

L’obbligo all’utilizzo dei metodi e degli strumenti elettronici di modellazione decorre dal 1° 
gennaio 2019, per le opere di importo pari o superiore a 100 milioni di euro, e poi via via per 
importi minori a decorrere dagli anni successivi al 2019 fino alle opere di importo inferiore a 1 
milione di euro, per le quali il termine decorre dal 1° gennaio 2025.

Si tratta di un processo graduale che coinvolgerà in primis le stazioni appaltanti, ma a mio 
avviso si tratta soprattutto di una vera e propria trasformazione culturale che in qualità di im-
prenditori esperti del settore abbiamo il dovere di guidare e favorire.

Così come avviene in tutti i cambiamenti anche l’introduzione del BIM viene vista in questa 
fase come un ulteriore ostacolo, una difficoltà aggiuntiva da cumulare a tutte le altre già esi-
stenti, in un comparto vessato e sottoposto a più adempimenti normativi, lungaggini autoriz-
zative e controlli.

Tuttavia è sotto gli occhi di tutti che nel settore delle costruzioni coesistono una molteplicità 
di specializzazioni, anche notevolmente distinte tra di loro. In fase di progettazione abbiamo 
progettisti architettonici, strutturisti, geotecnici, impiantisti, etc.; in fase di realizzazione entrano 
in gioco imprese appaltatrici, sub-appaltatrici, artigiani, senza tralasciare gli aspetti contrattuali.

Il processo produttivo di tipo tradizionale, evidentemente, non è in grado di gestire in ma-
niera ottimale tutta questa frammentazione, generando inefficienze e perdite di valore come 
ad esempio perdita di parte delle conoscenze accumulate ad ogni passaggio, presenza di in-
formazioni talora ridondanti, frequenti rilavorazioni causate da mancate condivisione di scelte 
progettuali o carenze da parte della committenza.

Emerge da più parti la convenienza all’adozione della metodologia BIM, che non può sola-
mente ricondursi all’uso di software specifici, ma riguarda molto altro.

In particolare la metodologia BIM a regime consentirà di ottenere una più efficiente pianifi-
cazione, realizzazione e gestione delle costruzioni con evidenti risparmi di risorse.

ll CRESME, in collaborazione con il Centro Studi del CNAPPC, ha pubblicato uno studio che 
analizza i dati dei bandi di progettazione in Italia nel 2017 e nel 2018.Il dato più rilevante è che 
nel quarto trimestre del 2018 il BIM sale al 30% del valore delle gare di progettazione, nel 2017 
era il 3%. Ciò dimostra che il mercato del BIM in Italia sta crescendo velocemente nel settore 
pubblico. Nel 2018 l’ammontare delle gare di progettazione in BIM è salito a 246 milioni di euro; 
nel 2017 erano stati 36 milioni: una crescita pari a 8 volte. Di fatto le amministrazioni pubbliche 
riconoscono chiaramente i vantaggi del BIM e del suo contributo alla crescita del settore delle 
costruzioni. Nel primo semestre 2018 la percentuale del valore delle progettazioni in BIM sul 
totale dei bandi è pari al 12%. Nel secondo semestre il valore sale al 20%; nel quarto trimestre 
arriva al 30%.

Credo personalmente nelle potenzialità del progetto e ho per questo assunto la qualifica di 
BIM Manager certificato Accredia, ruolo chiave per il modello BIM e che costituisce un passag-
gio obbligatorio di un percorso di trasformazione in chiave innovativa.

L’opinione
Mario Ferraro
Presidente ANCE Benevento
Sezione Costruttori

BIM: un modello
che contiene

tutte le informazioni
sul ciclo di vita

di una costruzione

La digitalizzazione del settore Edile
passa dal “BIM”
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Unità e Politiche attive:
l’appello di Bonomi agli associati

Il punto 
di vista
Anna Pezza
Direttore ANCE Benevento
Sezione Costruttori

Sono trascorsi appena 100 giorni dalla elezione di Carlo Bonomi 
alla presidenza di Confindustria e il presidente mette nero su bianco 
ciò che pensa dell’Italia in fase di stallo, nella sua ennesima transi-
zione incompiuta dalla fase dell’emergenza a quella di una riparten-
za su basi solide.

Lo fa con una lettera agli associati, chiedendo unità nel respingere le po-
lemiche e anche «i tentativi di intimidirci per indurre le imprese a tacere». E 
temendo «una stagione in cui la demagogia rischia di essere la più fraudo-
lenta delle seduzioni», con un altissimo «costo dell’incompetenza».

Chiede una visione strategica in un momento nel quale il Paese pare girare 
in tondo alla giornata. 

È una dura requisitoria contro la politica che galleggia sulle parole, impe-
gni mancati e promesse impraticabili.

Così il leader degli industriali indica un «blocco di partiti politici e pezzi di 
società italiana che crede di rinviare o impedire la necessità di innovazioni 
profonde nel sistema pubblico e nelle troppe rendite improduttive che ali-
menta». Non solo: Bonomi cita «i disegni da parte di sistemi di poteri locali 
di vera e propria subordinazione delle imprese, promettendo e concedendo 
sgravi ad hoc e interventi straordinari».

L’allarme è evidente. Dovrebbe far riflettere e suona tanto più forte ora che 
enormi quantità (a deficit e a debito) di denari pubblici, italiani e europei, 
sono chiamati a riversarsi su un Paese stremato dal Covid e che ancora, in 
solitudine, prima della pandemia, non aveva recuperato i livelli di reddito 
persi con la crisi del 2008. 

Oggi la sfida appare ancora più complicata, in uno sfondo caratterizzato 
da lentezze amministrative e forte incertezza, manca la giusta capacità de-
cisionale capace di sfruttare le risorse avviando riforme vere e durature, non 
solo per erogare bonus e sussidi (spesi 100 miliardi).

Bisogna ritornare a mettere al centro il lavoro e la sua produttività in un 
Paese che necessita di smontare il reddito di cittadinanza e puntare su serie 
politiche attive. 

Su questa scia anche il rinnovo dei contratti acquista una veste nuova: la 
Confindustria i contratti li vuole sottoscrivere e rinnovare. Dichiara il pre-
sidente “Solo che li vuole «rivoluzionari» rispetto al vecchio scambio nove-
centesco tra salari e orari (ad esempio, puntando sulla crescita del capitale 
umano). 

Anche gli industriali devono credere in questa sfida agendo con equilibrio 
e al contempo con la chiarezza e la fermezza necessaria per ottenere il bene 
del Paese più che quello di una categoria.

Viviamo
una stagione 

in cui
la demagogia

rischia di essere
più fraudolenta
della seduzione
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INTERVISTA A…

LO SPORTELLO DELLE OPERE PUBBLICHE

Nell’ambito delle attività svolte in questi primi mesi di operatività del-
lo sportello, abbiamo affrontato problematiche relative soprattutto alle 
irregolarità in alcuni bandi di gara, più in generale, nei rapporti con le 
stazioni appaltanti, dove abbiamo rilevato casi di alterazione del libero 
mercato e della trasparenza, a causa delle difficolta e a volte dell’inca-
pacità delle stazioni appaltanti di unificarsi e di attrezzarsi. In particolare 
stiamo seguendo e lavorando alla problematica, comune a molte impre-
se, delle clausole previste da alcune piattaforme telematiche di gestione 
delle gare, che pongono a carico delle imprese un obbligo di versare un 
contributo per le spese di gara pari all’ 1% dell’import, procedura che per 
molti TAR e per ANAC è illegittima. Abbiamo dunque avviato le proce-
dure di istanza di precontenzioso ANAC, affinché le Stazioni Appaltanti 
agiscano, in autotutela, eliminando le clausole illegittime. 

7

1. Nell’ambito della casistica affrontata, quali sono le difficoltà 
rilevate dalle imprese:
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Lo sportello si rivolge alle imprese edili associate ad 
ANCE, per tutte le imprese operanti nel mercato degli 
appalti o interessate a farlo, per le stazioni appaltanti 
della provincia e per tutti gli stakeholder territoriali.
Uno strumento e un servizio che agevolerà e ottimiz-
zerà l’attività degli operatori economici interessati al 
mercato degli appalti pubblici. Tra i servizi offerti:
- incontri periodici di confronto sulle novità legislati-

ve, regolamentari e della prassi, riguardanti la mate-
ria degli appalti di opere pubbliche e della progetta-
zione di oo.pp., in modo da realizzare una sinergia 
di conoscenze e di indirizzi meditati e condivisi tra 
l’Ente e l’ANCE;

-  verifica preliminare e congiunta tra l’Ente e l’ANCE 
sulla conformità dei Bandi e degli Inviti a gara, pri-
ma della loro pubblicazione o inoltro, rispetto alla 
normativa eurocomunitaria e statale relativamente 

alle regole poste a garanzia della massima partecipa-
zione, della libertà di stabilimento, dell’apertura del 
mercato e dell’effettiva concorrenza, e ciò allo scopo 
di evitare l’indizione di procedure aperte o ristrette 
che possano essere censurate dall’ANAC per via della 
compressione di fondamentali principi sulla concor-
renza “nel mercato” e “per il mercato”;

- incontri finalizzati allo studio ed all’approfondimen-
to di istituti previsti dal Codice dei contratti pubbli-
ci per incentivare la realizzazione/gestione di opere 
pubbliche mediante l’apporto di capitali e proget-
tualità private (ades. locazione finanziaria di oo.pp.; 
contratto di disponibilità; ecc. ecc.).

Per consultare lo sportello, è necessario prendere con-
tatto con la Segreteria di ANCE Benevento che fisserà 
un appuntamento e coordinerà le comunicazioni.

L’evoluzione normativa in materia di opere pubbliche 
dettata dal c.d. “Decreto Semplificazione” rappresenta 
un nuovo banco di prova per tutti gli attori di tale seg-
mento di mercato, con importanti novità da approfon-
dire debitamente al fine di acquisire maggiore compe-
tività e flessibilità nella scelta degli obiettivi aziendali. 
Gli strumenti adottati dal Legislatore nel tentativo di 
accelerare sia la fase degli affidamenti, sia la fase della 
realizzazione dei lavori, rappresentano un’importan-
te novità, da un lato, ed una formidabile iniezione di 

fiducia per gli operatori, d’altro, poiché, ancorché per 
una fase temporale limitata, si va nell’auspicata dire-
zione di una semplificazione dei rapporti tra Imprese 
e Stazioni Appaltanti. In tal senso, il consiglio da far 
giungere agli Associati è di non trascurare il confron-
to ed l’approfondimento in un periodo storico come 
l’attuale, contraddistinto dalla possibilità di superare le 
risalenti criticità di un mercato molto spesso ingessato 
da eccessivi formalismi o da lentezze burocratiche.

I pareri e il lavoro dello Sportello realizzati e proposti alle imprese, sono 
consultabili sempre rivolgendosi alla Segreteria di ANCE Benevento.

2.

3.

4.

Lo sportello a chi si rivolge e quali sono i passaggi che un’azienda 
deve fare per poter ottenere un parere dello sportello?

Alla luce di questa esperienza quali consigli sentite di poter 
dare alle imprese:

Come raccogliete i pareri rilasciati e dove è possibile 
consultarli?
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LO SPORTELLO ANCE
SISMA ED ECOBONUS 

Lo sportello ANCE Sisma ed Ecobonus nasce il 28 maggio 2019 al fine di pro-
muovere la conoscenza di uno strumento strategico quale quello del SISMA-
BONUS ed ECOBONUS poco conosciuto; basti pensare che da un sondaggio su 
4000 ingg del CNI solo  1/3  degli intervistati ha dichiarato di avere una cono-
scenza abbastanza approfondita di tale strumento, mentre  Il 12 % ha dichiarato 
di non sapere di cosa si tratti.

Quindi L’ANCE ha voluto supportare costruttori, tecnici e amministratori con-
dominiali al fine di sfruttare al meglio le agevolazioni. 

L’apporto dello sportello è sia tecnico che amministrativo, ovvero copre tutte 
le attività a realizzarsi, dalla compilazione dell’allegato B del D.M. n. 329 del 
6/08/2020, ai rapporti finanziari con l’A.d.E. 

Il sismabonus può essere affrontato e portato a termine non solo se si su-
perano aspetti tecnici, ma anche aspetti fiscali e contabili; basti pensare che il 
controllo previsto da parte della agenzia delle entrate è per i successivi 8 anni 
dalla fine dei lavori. 

Inoltre, avendo l’ANCE stipulato varie convenzioni con il Sistema bancario, 
l’impresa può procedere direttamente alla richiesta della eventuale cessione del 
credito, ivi comprendendo la progettazione strutturale e/o energetica, riuscendo 
in tal modo a non trasferire ad intermediari quote di rendimento finanziario. 

La nostra è, quindi, una sfida per la crescita delle imprese locali e stiamo se-
guendo con ottimi risultati il segmento specifico della cessione del credito. 

Il perimetro normativo dell’ecobonus e del sismabonus al 110% ha declinato i 
documenti da produrre durante le varie fasi del lavoro, dalla progettazione alla 
chiusura dell’appalto: sono stati pubblicati sia i decreti attuativi del Mise sui 
requisiti tecnici e sulle asseverazioni, così come il provvedimento dell’Agenzia 
delle Entrate sullo sconto in fattura e la cessione del credito.

I documenti e la certificazione da produrre sono numerosi, va ottenuto anche 
il visto di conformità al quale sono vincolati la cessione del credito d’imposta o 

di Giuseppe De Cicco
Ingegnere

Referente Sportello ANCE
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lo sconto in fattura, per le cui specifiche tecniche bisogna consultare il provve-
dimento dell’Agenzia delle Entrate.

Per il momento ciò che possiamo consigliare ai committenti, per guadagnare 
tempo, poiché la spesa va effettuata entro il 2021(ci sono emendamenti che 
tentano di prorogarla al 2024) è quella di incaricare un professionista esper-
to per eseguire la diagnosi energetica o strutturale dell’edificio, per verificare 
le caratteristiche e le criticità del condominio in merito alle parti comuni e le 
caratteristiche e le criticità dei singoli appartamenti al fine di poter meglio e 
più velocemente disporre, in seguito, un progetto termico per l’ottenimento del 
Super ecobonus o di un valido progetto strutturale per il Superbonus sismico 
al 110% .

Le banche devono riscontrare che l’operazione e i lavori siano stati progettati 
e svolti correttamente secondo criteri molto rigidi stabiliti dal decreto, inecce-
pibili dal punto di vista amministrativo e tecnico. In mancanza la detrazione 
verrebbe a cadere (anche ex post su successivi controlli, peraltro previsti dal 
legislatore); l’indebita fruizione, anche parziale, del credito da parte del cessio-
nario, comporta che il recupero del relativo importo nei suoi confronti, verrà 
maggiorato di interessi e sanzioni. 

Con il superbonus abbiamo tutto da guadagnare: diamo impulso all’econo-
mia, aumentiamo il valore degli immobili, miglioriamo la qualità dell’aria indoor 
e abbattiamo le emissioni di gas inquinanti.

Il miglioramento di due classi energetiche di un patrimonio immobiliare com-
porta un risparmio che va dal 35 al 50% ed è una misura che inciderebbe “a 
pioggia” sulle piccole e medie imprese.  

Un punto importante riguarda il rapporto tra ecobonus e abusi edilizi. In caso 
di condomini, il dl agosto ha specificato che l’esistenza di irregolarità su un 
singolo appartamento non elimina la possibilità per il resto del condominio di 
usufruire del bonus 110. Si può comunque accedere al superbonus sempre; co-
munque, il rischio resta molto alto perché le irregolarità devono essere sanate 
entro il 31 dicembre 2021. Per evitare di perdere le detrazioni è più lineare at-
tivare prima la procedura per sanare le irregolarità e poi attivare la procedura 
superbonus 110%.
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Cosa sono i cd. “Superbonus”?
Con il termine “Superbonus” ci si riferisce al potenziamento delle 
detrazioni fiscali già esistenti per la riqualificazione energetica “Eco-
bonus”, per la messa in sicurezza sismica “Sismabonus”, per l’istalla-
zione di impianti fotovoltaici “Bonus Edilizia”. In particolare, il poten-
ziamento è avvenuto attraverso l’innalzamento sino al 110% delle 
percentuali di detrazione già previste, al ricorrere di alcune condi-
zioni e solo per le spese sostenute a partire dal 1° luglio 2020 
sino al 31 dicembre 2021 (solo per gli IACP e per gli Enti aventi le 
medesime finalità, e limitatamente all’Ecobonus, il potenziamento al 
110% opera per le spese sostenute sino al 30 giugno 2022).
Tale incremento è stato introdotto dall’art. 119 del DL 34/2020 cd. 
Decreto Rilancio emanato dal Governo a sostegno dell’economia 
a seguito dell’emergenza epidemiologica dovuta al Coronavirus e 
approvato definitivamente con la legge 77/2020.
Quando si parla di potenziamento delle detrazioni esistenti, ci si 
riferisce anche all’ampliamento, sempre introdotto dal cd. De-
creto Rilancio (cfr. l’art.121), delle possibilità di fruizione delle 
detrazioni attraverso un rafforzamento degli strumenti della ces-
sione del credito e dello sconto in fattura.

Chi può fruire dei Superbonus?
I Bonus potenziati al 110% vengono riconosciuti solo a:
•  i condomini,
• le persone fisiche al di fuori dell’esercizio di attività di im-

presa, arti e professioni relativamente ad interventi su sin-
gole unità immobiliari (non più di due in caso di Ecobonus 
potenziato al 110%),

•  gli Istituti autonomi case popolari (IACP) comunque 
denominati, nonché gli enti aventi le stesse finalità sociali 
dei predetti Istituti, per interventi realizzati su immobili, di 
loro proprietà ovvero gestiti per conto dei comuni, adibiti 
ad edilizia residenziale pubblica (anche per le spese dal 
1.1.2022 al 30.6.22 in caso di Ecobonus),

• cooperative di abitazione a proprietà indivisa, per inter-
venti realizzati su immobili dalle stesse posseduti e assegnati 
in godimento ai propri soci,

• terzo settore (organizzazioni non lucrative di attività socia-
le, organizzazioni di volontariato, associazioni di promozione 
sociale),

• associazioni e società sportive dilettantistiche limitata-
mente ai lavori destinati ai soli immobili o parti di immobili 
adibiti a spogliatoi.

Rientrano tra i beneficiari anche le imprese con riferimento agli
interventi sulle parti comuni di unità immobiliari possedute o de-
tenute all’interno di condomini.

Le imprese possono beneficiare dei Superbonus?
Si, ma solo nell’ipotesi di unità immobiliari possedute da im-
prese all’interno di edifici condominiali (intendendosi per tali i 
fabbricati composti da più unità immobiliari di proprietà di una 
pluralità di soggetti) e relativamente ai lavori eseguiti sulle parti 
comuni degli stessi.
La Circolare 24/E/2020 chiarisce inoltre che:
• nel caso di condomini a prevalente destinazione residen-

ziale (ovvero con superficie complessiva delle unità immobilia-
ri residenziali superiore al 50%), l’impresa che sostiene le spese 
per interventi sulle parti comuni può essere ammessa alla de-

trazione con riferimento a tutte le unità immobiliari possedute, 
a prescindere dalla destinazione residenziale o non residenziali;

• nel caso di condomini non a prevalente destinazione re-
sidenziale (ovvero con superficie complessiva delle unità im-
mobiliari residenziali inferiore al 50%), l’impresa che sostiene le 
spese può essere ammessa alla detrazione solo con riferimento 
alle unità immobiliari possedute a destinazione residenziale.

In merito alla possibilità per l’impresa di fruire delle detrazioni da 
Eco e Sismabonus è utile richiamare le recenti precisazioni fornite
dall’Agenzia delle Entrate nella Risoluzione n. 34/E/2020 dell’A-
genzia delle Entrate.
Con questo documento, infatti, l’Agenzia delle Entrate ha, final-
mente, ammesso la possibilità di detrarre con Ecobonus 
e Sismabonus anche le spese per interventi di risparmio 
energetico o di messa in sicurezza sismica effettuati su:
• gli immobili “merce” delle imprese di costruzione e ri-

strutturazione immobiliare
• gli immobili locati a terzi da parte di società immobiliari.
La RM 34/E/20 supera il precedente orientamento dell’Agenzia del-
le Entrate che, con le la RM 303/E/2008 e la RM 340/E/2008, aveva 
escluso, in particolar modo dall’Ecobonus, sia gli immobili “merce” 
di imprese esercenti attività di costruzione e ristrutturazione im-
mobiliare che gli immobili (strumentali o abitativi) locati a terzi.
Con la RM 34/E/2020, invece, viene accolta la tesi dell’ANCE che fin 
dall’introduzione dell’Ecobonus1, ha sostenuto l’insussistenza dei 
vincoli posti dall’AdE sui beni merce e sui beni locati, in conside-
razione del fatto che né la norma istitutiva della detrazione (legge 
296/2006), né le relative disposizioni attuative (D.M. 19 febbraio 
2007) hanno mai posto alcun limite, in capo ai soggetti titolari di 
reddito d’impresa, in ordine all’applicabilità del beneficio.
Questo cambio di rotta ammette definitivamente la possibilità 
per le imprese di costruzione di fruire dei bonus per la riqualifi-
cazione energetica e la messa in sicurezza simica nelle percen-
tuali ordinarie per interventi effettuati sui propri immobili, a pre-
scindere dalla qualificazione in bilancio, siano essi “strumentali”, 
“beni merce” o “patrimoniali”.
Diversamente, per i nuovi Superbonus, l’accesso alle agevola-
zioni per le imprese è circoscritto alle sole unità immobiliari (da 
loro possedute) facenti parte di un edificio condominiale, solo nel 
caso di interventi sulle parti comuni.

È ammesso al Superbonus l’unico proprietario di un 
intero edificio con più unità?
Con la Circolare 24/E/2020 l’Agenzia delle Entrate ha precisato 
che ai fini dell’accesso al Superbonus, l’edificio deve essere costi-
tuito in condominio secondo la disciplina “civilistica”2.
Tale accezione esclude, a differenza di quanto accade per le de-
trazioni “ordinarie” (es. il cd. Bonus Ristrutturazioni, Ecobonus), la 
possibilità di fruire del Superbonus per l’unico proprietario 
o per i comproprietari dell’intero edificio composto di due 
o più unità immobiliari accatastate separatamente.

1 Cfr. ANCE “Nuovo sì all’Ecobonus per interventi su fabbrica-
ti locati - Cass. n.29164/2019” - ID n.37705 del 15 novembre 
2019 ed “Ecobonus – OK per le società immobiliari su edifici 
locati – Cass. n.19815/2019” - ID n. 36786 del 29 luglio 2019.

2 Vedi artt. da 1117 a 1139 del codice civile.
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3 Cfr. art.80 dl 104/2020 cd. “Decreto di Agosto” all’esame del 
Parlamento.

Stando all’interpretazione dell’Agenzia delle Entrate a fare la dif-
ferenza in tal caso, è il dato letterale dell’art. 119 del DL “Rilan-
cio” che non fa riferimento alle “parti comuni” dell’edificio ma 
al “condominio”. In altri termini, tale diversa espressione porta 
a considerare, ai fini della detrazione potenziata, la nozione di 
condominio in senso soggettivo, più che oggettivo.

Il locatario o il familiare convivente possono fruire 
del Superbonus?
Sì. Può fruire del Superbonus non solo il proprietario, ma anche il
titolare di un diritto reale di godimento sull’immobile (usu-
frutto, uso, abitazione, o superficie), e il detentore dell’immobile 
in qualità di locatario o comodatario, con un regolare contratto 
ed autorizzato a sostenere le spese agevolate.
Rientrano tra i soggetti beneficiari anche i familiari e i convi-
venti di fatto del possessore o detentore purché conviventi 
al momento dell’avvio dei lavori o al momento del sostenimento 
delle spese relative ad un immobile, anche diverso dall’abitazione 
principale, in cui possa esplicarsi la convivenza.
Se è stato stipulato un preliminare di vendita regolarmente regi-
strato ha diritto alla detrazione anche il futuro acquirente.
In una delle FAQ pubblicate sul sito dell’Agenzia delle Entrate, 
nell’area tematica inerente il Superbonus al 110%, è stato chiari-
to che in caso di interventi di efficienza energetica chi possiede 
più abitazioni fruisce direttamente del Superbonus al 110% per 
2 unità immobiliari mentre per le altre, se locate, l’agevolazione 
spetta al locatario che sostiene le spese.

Quali sono i fabbricati agevolati?
I Bonus potenziati al 110% si applicano per interventi effet-
tuati su:
• parti comuni di edifici residenziali in condominio
• edifici residenziali unifamiliari e relative pertinenze
• singole unità immobiliari residenziali situate all’interno 

di edifici plurifamiliari che siano funzionalmente indipen-
denti e dispongano di uno o più accessi autonomi dall’esterno 
e relative pertinenze

• singole unità immobiliari residenziali e relative perti-
nenze possedute da persone fisiche al di fuori dell’esercizio 
dell’attività d’impresa, arti o professioni, all’interno di edifici in 
condominio

Ai soli fini dell’Ecobonus al 110% (non anche per il Sisma-
bonus potenziato), vengono agevolate al massimo 2 unità 
immobiliari possedute dalla stessa persona fisica (ferme 
restando le detrazioni spettanti per le parti comuni degli edifici).
Sono escluse le unità immobiliari appartenenti alle cate-
gorie catastali A/1, A/8 e A/9 salvo, per quanto riguarda le 
A9 - castelli, palazzi di eminenti pregi artistici o storici - quelle 
aperte al pubblico3.

Cosa si intende per edificio unifamiliare?
La locuzione “edificio unifamiliare” si riferisce all’unica unità im-
mobiliare di proprietà esclusiva, funzionalmente indipendente, 
con uno o più accessi autonomi dall’esterno, destinata all’abita-
zione di un singolo nucleo familiare.

Un’unità si considera funzionalmente indipendente quando è 
dotata di impianti (es, gas, luce, energia elettrica) di proprietà 
esclusiva. L’accesso autonomo dall’esterno deve essere indipen-
dente, non comune ad altre unità immobiliari chiuso da cancello, 
portone d’ingresso che consente l’accesso dalla strada o da corti-
le o giardino di proprietà esclusiva.

Cosa si intende per unità immobiliari site in un edifi-
cio plurifamiliare?
I Superbonus al 110% spettano anche per interventi realizzati su 
singole unità residenziali che, sebbene site in edifici plurifamilia-
ri, sono “funzionalmente indipendenti” e con “accesso autonomo 
dall’esterno”.
Tali due requisiti quindi devono essere entrambi presenti al fine di
individuare le unità immobiliari site in edifici plurifamiliari.
In particolare, come chiarito dall’Agenzia delle Entrate nella CM
24/E/2020, l’unità immobiliare si considera “funzionalmente 
indipendente” in presenza di impianti per l’acqua, per il gas, 
per l’energia elettrica, per il riscaldamento di proprietà esclusiva, 
mentre l’”accesso autonomo” viene definito come accesso in-
dipendente chiuso da cancello o portone d’ingresso che consenta 
l’accesso dalla strada o da cortile o giardino di proprietà esclusiva.
L’edificio plurifamiliare può essere costituito in condominio, ma 
le singole unità immobiliari dotate di accesso autonomo fruisco-
no del Superbonus autonomamente, indipendentemente dalla 
circostanza che le stesse ne facciano parte.

Che lasso di tempo ho per fruire dei Superbonus?
È possibile usufruire dei Superbonus per le spese sostenute a par-
tire dal 1° luglio 2020 sino al 31 dicembre 2021, a prescin-
dere dalla data di stipula del contratto e dell’inizio dei lavori.
Solo per gli Istituti autonomi case popolari (IACP) comun-
que denominati, nonché per gli enti aventi le stesse finalità, sono 
agevolabili le spese sostenute anche dal 1° gennaio 2022 al 
30 giugno 2022 ai fini dell’Ecobonus potenziato.
Tra le spese agevolabili rientrano anche quelle sostenute per il rila-
scio di attestazioni, asseverazioni, nonché del visto di confor-
mità, ove richiesti, oltre a quelle per progettazione e direzione lavori.
Tutti i bonus al 110% sono ripartiti in 5 quote annuali.
Vengono ammessi, in alternativa alla fruizione diretta del bene-
ficio (detrazione suddivisa in 5 anni), per tutte le detrazioni po-
tenziate, lo “sconto in fattura”, e la cessione del credito d’imposta 
a terzi, ivi comprese le banche e gli altri intermediari finanziari.

Perché si parla di interventi “trainanti” e interventi 
“trainati”?
Il Superbonus al 110% è riconosciuto per tre categorie di in-
terventi principali: l’isolamento termico delle superfici, la 
sostituzione di impianti di climatizzazione invernale (inter-
venti già agevolati con l’Ecobonus ordinario) e la messa in 
sicurezza sismica (interventi già agevolati con il Sismabonus 
ordinario) da effettuarsi su condomini, edifici unifamiliari o uni-
tà immobiliari site in edifici plurifamiliari.
Queste tipologie di interventi, detti “trainanti”, se effettuati a 
determinate condizioni, consentono al beneficiario di detrarre le
relative spese sostenute nella più alta percentuale del 110% (ove 
non si opti per lo sconto in fattura o la cessione del credito).
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3 Cfr. art.80 dl 104/2020 cd. “Decreto di Agosto” all’esame del 
Parlamento.

Stando all’interpretazione dell’Agenzia delle Entrate a fare la dif-
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IV

Allo stesso tempo, i suddetti interventi “trainanti” consentono di
estendere la maggior aliquota del 110% anche ad ulteriori lavori, 
che però devono essere effettuati contestualmente ai primi e per 
questo sono detti “trainati”.
Sono interventi “trainati”:
• tutti gli interventi da Ecobonus previsti dall’art. 14 DL 

63/2013, diversi da quelli “trainanti” ed effettuati contestual-
mente essi;

• l’installazione di infrastrutture di ricarica di veicoli elettri-
ci se effettuati contestualmente all’isolamento termico dell’in-
volucro e alla sostituzione degli impianti di climatizzazione;

• l’installazione di impianti fotovoltaici con contestuale o 
successiva installazione di sistemi di accumulo se effet-
tuati contestualmente all’isolamento termico dell’involucro, 
alla sostituzione degli impianti di climatizzazione o ai lavori di 
messa in sicurezza sismica.

Gli interventi “trainati” non fruiscono di per sé del potenziamen-
to, ma se ne giovano solo in quanto effettuati insieme agli in-
terventi principali. In particolare, con la Circolare 24/E/2020 
è stato precisato che gli interventi “trainati” si considera-
no effettuati congiuntamente ai “trainanti” se le relative 
spese sono sostenute tra la data di inizio e la data di fine 
dei lavori “trainanti”.

Quali interventi di risparmio energetico sono agevo-
lati al 110%?
Per quanto riguarda gli interventi di risparmio energetico che 
normalmente accedono all’Ecobonus, la detrazione potenziata 
al 110% spetta per gli interventi:
a) di isolamento termico delle superfici opache verticali, 

orizzontali e inclinate con un’incidenza superiore al 25% 
della superficie disperdente lorda dell’edificio, compresi 
quelli unifamiliari o dell’unità immobiliare sita all’inter-
no di edifici plurifamiliari (cd. «villette a schiera»).

 La detrazione è calcolata su un ammontare complessivo di 
spesa:

 - fino a 50.000 euro per edifici unifamiliari o per le unità 
immobiliari situate all’interno di edifici plurifamiliari (cd. 
«villette a schiera»),

 - fino a 40.000 euro moltiplicati per il numero delle unità im-
mobiliari in edifici da 2 a 8 unità,

 - fino a 30.000 euro moltiplicati per il numero delle unità im-
mobiliari in edifici con più di 8 unità immobiliari;

b) sulle parti comuni di edifici per:
 - la sostituzione degli impianti di climatizzazione inver-

nale con impianti centralizzati per il riscaldamento, il raffre-
scamento o la fornitura di acqua calda sanitaria, a condensa-
zione almeno pari alla classe A, a pompa di calore, inclusi gli 
impianti ibridi o geotermici, anche abbinati all’installazione di 
impianti fotovoltaici e relativi sistemi di accumulo, di microco-
generazione o a collettori solari,

 - allaccio a sistemi di teleriscaldamento efficiente esclusi-
vamente per i comuni montani non interessati dalle pro-
cedure europee di infrazione relative alla qualità dell’aria4.

La detrazione è calcolata su un ammontare complessivo di 
spesa:

 - non superiore a 20.000 euro moltiplicati per il numero 
delle unità immobiliari che compongono gli edifici fino a 8 
unità immobiliari,

 - non superiore a 15.000 euro moltiplicati per il numero 
delle unità immobiliari che compongono gli edifici composti 
da più di otto unità immobiliari.

In tale importo rientrano anche le spese relative allo smaltimento 
e alla bonifica dell’impianto sostituito;

c) su edifici unifamiliari o su unità immobiliari site all’in-
terno di edifici plurifamiliari (cd. «villette a schiera») per:

 - la sostituzione degli impianti di climatizzazione inver-
nale con impianti per il riscaldamento, il raffrescamento o la 
fornitura di acqua calda sanitaria a condensazione, con effi-
cienza almeno pari alla classe A, a pompa di calore, inclusi gli 
impianti ibridi o geotermici, anche abbinati all’installazione di 
impianti fotovoltaici e relativi sistemi di accumulo, di microco-
generazione o a impianti a collettori solari;

 - la sostituzione degli impianti di climatizzazione inver-
nale con caldaie a biomassa aventi prestazioni emissive con 
i valori previsti almeno per la classe 5, esclusivamente per le 
aree non metanizzate nei comuni non interessati dal-
le procedure europee di infrazione relative alla qualità 
dell’aria;

 - allaccio a sistemi di teleriscaldamento efficiente nei co-
muni montani non interessati dalle procedure europee di infra-
zione richiamate.

 La detrazione è calcolata su un tetto massimo di spesa fino 
a 30.000 euro. In tale importo rientrano anche le spese rela-
tive allo smaltimento e alla bonifica dell’impianto sostituito;

d) tutti gli interventi di risparmio energetico previsti dalla 
normativa sull’Ecobonus (ad es. acquisto e posa in opera di fi-
nestre comprensive di infissi, di schermature solari), nei limiti 
di spesa già ammessi5, purché eseguiti congiuntamente ad 
interventi di:

 - isolamento termico delle superfici opache verticali e orizzon-
tali e inclinate (di cui alla precedente lettera a);

 - sostituzione degli impianti di climatizzazione invernale (di cui 
alle precedenti lettere b e c).

Come si calcolano i limiti di spesa in caso di condo-
mini con più di 8 unità?
In caso di interventi da Ecobonus potenziato effettuati su con-
domini con più di 8 unità immobiliari, il limite di spesa com-
plessivo ossia riferito all’intero edificio, su cui applicare la 
detrazione si calcola sommando i diversi limiti previsti per 
gruppi di unità.
Ad esempio, in caso di interventi di isolamento termico sugli 
involucri effettuato su un edificio composto da 15 unità im-
mobiliari, il limite di spesa ammissibile alla detrazione è pari 
a 530.000 euro, calcolato moltiplicando 40.000 euro per 8 
(320.000 euro) e 30.000 euro per 7 (210.000 euro – cfr. la C.M. 
24/E/2020).

5 Cfr . Art.14 del D.L. 63/2013, convertito, con modificazio-
ni, nella legge 90/2013, e l’art.1, co.344- 347, della legge 
296/2006.

4  Procedure n. 2014/2147 del 10 luglio 2014 o n. 2015/2043 del 
28 maggio 2015 per l’inottemperanza dell’Italia agli obblighi 
previsti dalla direttiva 2008/50/CE.



Quali requisiti devono avere gli interventi di risparmio 
energetico per accedere all’Ecobonus potenziato?
Per accedere alla detrazione gli interventi di risparmio energetico
agevolati al 110% devono:
• rispettare i requisiti minimi sulle prestazioni energetiche 

degli edifici fissati dal DM 6 agosto 2020;
• assicurare, nel loro complesso, anche congiuntamente agli 

interventi di installazione di impianti fotovoltaici, il migliora-
mento di almeno 2 classi energetiche, o il conseguimento 
della classe energetica più alta possibile, da dimostrare me-
diante l’attestato di prestazione energetica (A.P.E) ante e 
post intervento, rilasciato da tecnico abilitato nella forma di 
dichiarazione asseverata;

• essere effettuati con materiali isolanti rispondenti spe-
cifici requisiti tecnici ed ambientali.

Quali sono i requisiti tecnici da rispettare ed i riferi-
menti normativi?
Per gli interventi di isolamento termico delle superfici opa-
che verticali, orizzontali e inclinate, che per gli interventi trai-
nanti devono interessare più del 25% della superficie disperdente 
lorda6 dell’edificio o dell’unità immobiliare situata all’interno di 
edifici plurifamiliari che sia “funzionalmente indipendente”, i 
valori di trasmittanza termica post intervento non devono 
superare quelli indicati nella Tabella 1 (di seguito riportata) 
dell’Allegato E al decreto MISE del 6 agosto 2020, calcolati se-
condo la norma UNI EN ISO 6946. Il calcolo della trasmittanza 
delle strutture opache non include il contributo dei ponti termici.

Inoltre i materiali isolanti, devono rispettare i requisiti conte-
nuti nei Criteri Minimi Ambientali (CAM) del DM 11 ottobre 2017.

REQUISITI CAM
% di prodotto riciclato e/o recuperato

costituente i componenti dei materiali isolanti

Nel caso di interventi sugli impianti i requisiti tecnici sono ri-
portati negli allegati A, F (pompe di calore), G (impianti e 
apparecchi a biomassa) ed H (Collettori solari) al DM 6 
agosto 2020.
In particolare, nel caso di sostituzione di impianti di climatizza-
zione invernale esistenti con impianti centralizzati per il riscalda-
mento, il raffrescamento o la fornitura di acqua calda sanitaria, 
con Microcogeneratori la potenza elettrica degli stessi deve 
essere inferiore a 50kWe.
Relativamente alla sostituzione degli impianti di climatizzazione 
invernale con caldaie a biomassa, prevista per i soli interventi su 
edifici unifamiliari o su unità immobiliari site all’interno di edifici 
plurifamiliari che siano funzionalmente indipendenti, le caldaie 
a biomassa devono avere prestazioni emissive con i valori pre-
visti almeno per la classe 5 stelle, individuata ai sensi del regola-
mento di cui al DM 7 novembre 2017, n. 186, esclusivamente per 
le aree non metanizzate nei comuni non interessati dalle proce-
dure europee di infrazione n. 2014/2147 e n. 2015/2043.
Nel caso di interventi trainati, i requisiti da rispettare per la 
sostituzione di finestre comprensive di infissi, sono riportati 
in tabella 1 all’Allegato E al DM 6 agosto 2020:

Mentre per gli interventi di installazione delle schermature 
solari, i requisiti da rispettare sono riportati all’allegato M al 
decreto legislativo n. 311/2006.

L’Ecobonus 110% è ammesso in caso di immobili vin-
colati?
Se l’edificio è sottoposto ad almeno uno dei vincoli del «Co-
dice dei beni culturali e del paesaggio», o se gli interventi «po-
tenziati» sono vietati da regolamenti edilizi, urbanistici e 
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6 Per superficie disperdente lorda si intende quella che separa 
i volumi riscaldati dall’esterno, dal terreno, dai volumi non 
riscaldati (ad es. vano scale, garage, cantina) (D.lgs 192/05).
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tenziati» sono vietati da regolamenti edilizi, urbanistici e 

V

6 Per superficie disperdente lorda si intende quella che separa 
i volumi riscaldati dall’esterno, dal terreno, dai volumi non 
riscaldati (ad es. vano scale, garage, cantina) (D.lgs 192/05).
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ambientali, l’Ecobonus al 110% si applica a tutti gli inter-
venti di risparmio energetico cd. «trainati», anche in as-
senza degli interventi potenziati, fermo restando il rispetto dei 
requisiti minimi e, ove possibile, il miglioramento di almeno due 
classi energetiche dell’edificio o delle unità immobiliari, o in caso 
di impossibilità, il conseguimento della classe energetica più alta7.

L’Ecobonus 110% è ammesso in caso di interventi di 
demolizione e ricostruzione?
Sì, purché nel rispetto dei requisiti minimi e del miglioramento 
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unità immobiliari. L’ammontare massimo di spesa ammes-
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separatamente;

• 96.000 euro, nel caso di acquisto delle “unità immobiliari 
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• 96.000 euro moltiplicato per il numero delle unità im-
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pianti incentivati col bonus al 110%
Le stesse disposizioni si applicano anche all’installazione 
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getiche” rinnovabili costituite in forma di enti non commer-
ciali o da parte di condomìni che aderiscono alle configura-
zioni di cui all’articolo 42- bis del DL n.162/2019, convertito, con 
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12 Di cui, rispettivamente, alle lettere d, e ed f del co.1, dell’art.3, 
del DPR 380/2001.

7 Sul punto, si rinvia a quanto precisato nella CM 24/E/2020 
(par. 2.2, pag.25).

8 Ai sensi dell’art.3, comma 1, lettera d), del DPR n. 380/2001 
come modificato dall’art. 10 del Decreto Legge 76/2020 e 
dalla relativa Legge di conversione 120/2020.

9 Si tratta del limite di 96.000 euro per gli interventi che danno 
diritto al Sismabonus singole unità ed al Sismabonus acquisti 
, ed a 96.000 euro moltiplicato per il numero delle unità im-
mobiliari di ciascun edificio in caso di interventi da Sismabonus 
condomini – cfr . l’art.16, co. 1-bis , 1-quinquies ed 1-septies del 
D.L. 63/2013, convertito, con modificazioni, nella legge 90/2013.

10 Cfr. l’art.119, co.4, del D.L. 34/2020 e l’art.16, co. da 1-bis ) 
a 1-septies), del D.L. 63/2013, convertito, con modificazioni, 
nella legge 90/2013.

11 Prevista nell’articolo 15, comma 1, lettera f-bis ), del testo 
unico delle imposte sui redditi di cui al decreto del Presidente 
della Repubblica 22 dicembre 1986 n. 917.
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limite massimo di spesa complessivo di 96.000 euro riferito 
all’intero impianto.

Il Superbonus spetta anche per l’installazione delle 
cd. “colonnine”?
Sì, il Superbonus al 110% spetta anche per l’installazio-
ne di infrastrutture per la ricarica di veicoli elettrici negli 
edifici purché eseguita congiuntamente ad uno degli inter-
venti di risparmio energetico agevolati con l’Ecobonus poten-
ziato al 110%.

Cosa si intende per Condomìni?
Gli edifici condominiali sono i fabbricati costituiti dalla coesisten-
za di proprietà esclusive, anche con diverse destinazioni d’uso (es.
appartamento, box, cantina, locali non residenziali) e proprie-
tà comuni. Il Condominio può svilupparsi sia in senso verticale 
(quando le porzioni di piano si trovano l’una sull’altra) che in sen-
so orizzontale (proprietà singole in sequenza, es. villette a schie-
ra) purché in tal caso vi siano parti comuni.
Affinché un “condominio” possa considerarsi “esistente” non è 
necessario un apposito atto costitutivo ma esso si costituisce “di
fatto”.
La nomina dell’amministratore è obbligatoria quando i condomi-
ni sono più di 8.
Il regolamento di condominio è obbligatorio quando i condomini 
sono più di 10.
Per beneficiare del Superbonus in assenza di un amministratore e 
della costituzione formale del condominio non è necessario chie-
dere un codice fiscale ma è possibile utilizzare quello del proprie-
tario/condomino incaricato di effettuare gli adempimenti.

Interventi nei condomìni: quali procedure per appro-
vare i lavori?
Il Condominio che intende far eseguire lavori che hanno carattere
straordinario, come quelli descritti nei paragrafi precedenti, do-
vrà, anche in funzione della tipologia di interventi, convocare 
una o più assemblee straordinarie (necessarie per approvare i 
lavori, affidare gli incarichi ai professionisti, selezionare l’impresa 
appaltatrice e stipulare il relativo contratto di appalto, approvare 
il piano di riparto della spesa ecc.).
Di norma è l’amministratore a provvedere alla convocazione (an-
che su sollecitazione degli stessi condomini) ma possono farlo 
direttamente anche i condomini (almeno due), che rappresentino 
un sesto del valore dell’edificio.
L’amministratore ha facoltà di fissare più riunioni consecutive, 
in modo da assicurare lo svolgimento dell’assemblea in termini 
brevi, convocando gli aventi diritto con un unico avviso nel quale 
sono indicate le ulteriori date ed ore di eventuale prosecuzione 
dell’assemblea che dovrà essere validamente costituita anche per 
le successive riunioni. In alternativa, si potrà convocare un’unica
assemblea con all’ordine del giorno tutti o parte degli adempi-
menti da svolgere. Tale assemblea una volta “avviata” potrà es-
sere sospesa e ripresa in altro giorno. In tal modo sarà possibile 
evitare il ripetersi delle formalità per ogni assemblea (prima e 
seconda convocazione, ecc.).
Nell’ipotesi di piccoli condomini ove non vi sia né un ammini-
stratore né un regolamento di condominio l’organo assembleare 
deve ritenersi sussistere ugualmente in quanto organo naturale e 

strutturale deputato ad esprimere la volontà collettiva.
Nella tabella seguente il prospetto esemplificativo di una 
procedura di approvazione di lavori condominiali.

Avviso di convocazione assemblea straordinaria (data, 
ora, luogo, odg)
Contenuti odg (a titolo meramente esemplificativo)

• Individuazione lavori da eseguire.
• Valutazione delle offerte economiche.
• Mandato all’amministratore ad eseguire eventuali adempi-

menti correlati alle decisioni assunte.
• Procedura di selezione dei professionisti con valutazione costi 

proposti.
• Affidamenti degli incarichi ai professionisti (direttore lavori, 

responsabile sicurezza, progettista, collaudatore ecc.)
• Esame degli elaborati relativi alla valutazione sismica/efficien-

za energetica e autorizzazione a compiere i successivi adempi-
menti (necessari sia per affidare l’esecuzione dei lavori, sia per 
effettuare le procedure edilizie)

• Approvazione dei capitolati e computi metrici.
• Procedura di selezione dell’impresa appaltatrice.
• Sottoscrizione contratto di appalto (con delega all’amministra-

tore alla predisposizione del contratto con espressa indicazione 
delle forme di pagamento che il condominio intende utilizzare)

• Approvazione piano di riparto della spesa.

Svolgimento di una o più assemblee straordinarie scan-
dite dalle seguenti operazioni:

1. nomina presidente e segretario e controlli preliminari;
2. discussione ed esame punti all’odg;
3. votazione e chiusura del verbale con relativa sottoscrizione.
 
Per la validità delle delibere assunte dall’assemblea occorre che 
questa sia validamente costituita e che vi siano poi le maggioran-
ze previste per l’approvazione.
In ogni caso sono sempre previsti due tipi di quorum, uno che 
attiene ai millesimi, l’altro ai partecipanti al condominio.
L’articolo 119 comma 9-bis, come integrato dall’articolo 63 del DL
104/2020, ha previsto, solo per gli interventi ricompresi nel Su-
perbonus 110%, un criterio unico per il calcolo della maggioranza
per approvare i lavori. La delibera che approva i lavori è valida se
approvata con un numero di voti che rappresenti la maggioranza 
degli intervenuti (50%+1) e almeno un terzo del valore dell’edi-
ficio (333 millesimi).
Nell’ipotesi del condominio composto di due soli proprietari si 
ritiene sia necessaria l’unanimità.
Le delibere assunte nel rispetto della maggioranza prevista dal 
codice civile sono obbligatorie per tutti i condomini, compresi 
quelli assenti o quelli dissenzienti (articolo 1137, comma 1 Codice 
civile).

È detraibile il compenso extra dovuto all’amministratore?
In occasione dell’approvazione di lavori di manutenzione e ri-
strutturazione delle parti comuni del condominio l’ammini-
stratore potrà richiedere un compenso aggiuntivo per l’attività 
straordinaria da effettuare. In tal caso sarà opportuno che, nel 
contratto di mandato con l’amministratore, sia stato già prede-
terminato il parametro di calcolo (in misura fissa o in percentua-
le, in genere +/- 2% rispetto all’importo dell’appalto). In assenza 
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di una tale previsione, trattandosi di un compenso extra, sarà, 
necessario che l’assemblea lo approvi espressamente, ad esempio, 
in occasione della seduta in cui vengono deliberati i lavori.
Pur svolgendo l’amministratore un’attività strettamente correla-
ta allo svolgimento dei lavori, il relativo compenso non rientra, 
tuttavia, tra le spese che possono essere detratte dai condomini.

È possibile cedere il credito corrispondente al Super-
bonus o optare per lo “sconto sul corrispettivo”?
Sì. La detrazione può essere utilizzata, direttamente, in dichiara-
zione dei redditi a scomputo delle imposte suddividendo il bene-
ficio in 5 quote annuali. Ma è anche possibile optare:
• per la cessione di un credito d’imposta di pari ammontare, 

con facoltà di successiva cessione ad altri soggetti, compresi gli 
istituti di credito e gli altri intermediari finanziari.

• per il cd. “sconto sul corrispettivo” ovvero per ricevere dal 
fornitore degli interventi uno sconto sul corrispettivo per un 
importo che, al massimo, può esser pari al corrispettivo stesso, 
e che il fornitore recupererà ricevendo un credito di imposta di 
importo pari alla detrazione spettante, cedibile ad altri soggetti 
inclusi gli istituti di credito e gli altri intermediari finanziari. Da 
tener presente che la quota di credito non utilizzata.

Con la Circolare 24/E/2020 dell’Agenzia delle Entrate è stato 
chiarito che in caso di interventi condominiali non è necessario 
che l’intero condominio opti per l’una o l’altra soluzione, poiché 
ciascun condomino potrà scegliere se optare per la detrazione, 
per la cessione del credito o per lo sconto in fattura.
Allo stesso modo, il singolo beneficiario potrà scegliere di fruire di
alcune rate in detrazione e cedere le restanti.
Resta fermo che la quota di credito non utilizzata nell’anno non 
può essere fruita negli anni successivi né chiesta a rimborso.

Chi può acquistare i crediti fiscali?
Una delle misure più importanti di tutto l’impianto normativo del
Superbonus è certamente l’allargamento della platea dei possibili
cessionari dei crediti.
Praticamente, chiunque abbia capienza fiscale per detrarre i cre-
diti può acquistare i bonus. Nello specifico, il DL Rilancio e la 
circolare 24/E hanno permesso il coinvolgimento dei seguenti 
soggetti:
• fornitori di beni e servizi necessari alla realizzazione degli in-

terventi;
• altri soggetti (persone fisiche, anche esercenti attività di lavoro 

autonomo o d’impresa, società, enti);
• istituti di credito e intermediari finanziari (banche, assicurazio-

ni, soggetti extrabancari come Poste Italiane).
Questo allargamento ha permesso, non solo di aumentare il nu-
mero dei cessionari, ma soprattutto di permettere l’ingresso di 
quelli che saranno i protagonisti del mercato delle cessioni, ov-
vero gli istituti finanziari, con un netto abbassamento dei costi 
richiesti per lo sconto dei crediti fiscali.
Si ricorda, infatti, che banche e simili, erano esclusi ex lege dalla 
precedente normativa.

Quando è il momento migliore per l’impresa per ri-
volgersi alla banca per la cessione del credito?
L’impresa, una volta sviluppato un progetto d’intervento, si deve 
rivolgere alla banca per condividerlo.

La banca procede alla verifica della fattibilità dell’operazione at-
traverso apposite piattaforme che valutano gli elementi oggettivi 
e soggettivi previsti dalla norma per poter usufruire dei superbo-
nus (esempio, che l’immobile sia a destinazione residenziale, che 
il soggetto beneficiario sia uno di quelli previsti dalla legge, ecc.).
In caso di risposta affermativa, banca e soggetto cedente (im-
presa, condominio, privato proprietario) firmano un contratto di 
cessione condizionato, che si perfeziona nel momento in cui il 
credito è disponibile sul cassetto fiscale del soggetto cedente.

In che momento esercitare l’opzione per lo sconto o 
per la cessione?
Secondo quanto precisato anche dal recente Provvedimento 
dell’Agenzia delle Entrate n.283847 dell’8 agosto 2020, 
è possibile optare per cessione e sconto sia a fine lavori che ad 
ogni stato di avanzamento lavori (SAL) in relazione alla singola 
fattura emessa.
In caso di interventi agevolati con Superbonus, però i SAL non 
possono essere più di 2 per ogni intervento e ciascun SAL deve 
riferirsi almeno al 30% dell’intervento.
Gli istituti di credito si stanno orientando verso il modello 30-
30-40: 30% al primo SAL, 30% al secondo SAL, 40% per il saldo 
finale.
L’opzione può essere esercitata anche per le rate residue non fru-
ite delle detrazioni inerenti spese sostenute nel 2020 e nel 2021. 
(Es. Chi ha sostenuto la spesa nel 2020 può fruire di 2 rate nella 
dichiarazione dei redditi, cedendo il credito delle restanti).

Un credito fiscale derivante da riqualificazione ener-
getica sorto nel 2019 è cedibile a terzi oggi?
In linea generale, l’opzione per la cessione del credito d’imposta 
corrispondente ai bonus o per lo “sconto in fattura” riguarda le 
spese sostenute nel biennio 2020-2021 per gli interventi agevo-
lati, a prescindere dall’inizio dei lavori (CM 24/E/2020). Pertanto, 
anche per lavori iniziati nel 2019 e pagati nel suddetto periodo 
temporale, si può scegliere di cedere il credito d’imposta, anziché 
fruire della detrazione.
Inoltre, l’opzione per tali forme alternative di utilizzo dei bonus 
può essere esercitata anche per le rate residue di detrazione non 
fruite, ma sempre con riferimento alle spese sostenute negli anni 
2020 e 2021 (CM 24/E/2020). Pertanto, qualora l’intervento sia 
iniziato e già in parte pagato nel 2019 (e la prima rata di detra-
zione già utilizzata in sede di 730/2020, relativo ai redditi 2019), 
ma le spese siano sostenute anche nel 2020-2021, limitatamente 
alle rate di detrazione relative a queste ultime annualità, si può 
optare per la cessione del corrispondente credito d’imposta (in 
tale ipotesi, l’opzione si riferisce a tutte le rate residue ed è irre-
vocabile). Diversamente, se le spese sono state già interamente 
sostenute nel 2019 (o comunque prima del 1° gennaio 2020), non 
è possibile cedere le rate di detrazione rimanenti.

Come fa l’impresa a cedere il credito a SAL?
L’iter che l’impresa deve seguire per cedere il credito a SAL pre-
vede, una volta effettuato il 30% dell’intervento, l’emissione del 
SAL e la sua approvazione da parte del Direttore dei Lavori.
A questo punto, l’impresa emette fattura, per il 100% dell’im-
porto dei lavori, con la formula dello sconto in fattura (in que-
sto modo il beneficiario dell’intervento non dovrà farsi carico di 



nessuna spesa) e il tecnico assevera il lavoro (certificando anche 
la congruità dei costi). I dottori commercialisti, ragionieri, periti 
commerciali, consulenti del lavoro ed esperti iscritti alle Came-
re di Commercio, nonché i responsabili dell’assistenza fiscale dei 
CAF imprese emettono il visto di conformità
Il beneficiario (l’amministratore di condominio o un condomino 
delegato) o il soggetto che ha emesso il visto di conformità, co-
munica all’Agenzia delle Entrate l’opzione dello sconto e quest’ul-
tima, al decimo giorno del mese successivo rispetto a quello in cui 
è avvenuta la comunicazione, rende visibile sul cassetto fiscale 
dell’impresa l’importo del credito d’imposta (pari al 110%). A que-
sto punto il credito è certo, liquido ed esigibile e può essere ce-
duto alla banca; quest’ultima effettua il bonifico per il valore del 
credito, detratto delle spese dell’operazione di anticipazione (in 
genere pari a 10 punti percentuali del valore del credito ceduto).

Quali adempimenti sono necessari per optare per la 
cessione del credito o per lo “sconto in fattura”?
Per quanto riguarda i Superbonus, il riconoscimento delle op-
zioni cessione o sconto è subordinato ai seguenti adempimenti:
1. sia per gli interventi di Ecobonus 110% che per quelli da Sisma-

bonus 110%, è necessario ottenere l’asseverazione da parte di 
tecnici abilitati. In particolare,

 a) per gli interventi di Ecobonus 110%, l’asseverazione 
deve attestare:

 - il rispetto dei requisiti minimi previsti
 - la congruità delle spese sostenute in relazione agli inter-

venti agevolati.
 Una copia dell’asseverazione viene altresì trasmessa esclusiva-

mente per via telematica all’ENEA secondo quanto stabilito dal 
DM Mise “asseverazioni” del 3 agosto 2020.

 Dopo la trasmissione, l’Enea invia al tecnico la ricevuta di tra-
smissione con il codice univoco identificativo attribuito dal 
sistema;

 b) per gli interventi di Sismabonus 110%, l’asseverazione 
già obbligatoria (DM Ministero delle Infrastrutture e dei tra-
sporti n. 58/2017 come modificato dal DM del MIT del 6 agosto 
2020) è rilasciata dai professionisti incaricati della progettazione 
strutturale, direzione dei lavori delle strutture e collaudo statico 
secondo le rispettive competenze professionali, e iscritti ai rela-
tivi Ordini o Collegi professionali di appartenenza, che dovranno 
attestare anche la corrispondente congruità delle spese 
sostenute in relazione agli interventi agevolati.

Le asseverazioni dei professionisti possono essere rilasciate:
• al termine dei lavori
• per ogni SAL (stato di avanzamento dei lavori)
I SAL non possono essere più di 2 per ogni intervento e cia-
scun SAL deve riferirsi almeno al 30% dell’intervento.
Per attestare la congruità delle spese si fa riferimento, secon-
do quanto stabilito dal DM del MISE “efficienza energetica” del 
6 agosto 2020, ai prezzari regionali, ai «prezzi informativi dell’e-
dilizia» DEI, all’analisi analitica del tecnico, ove i suddetti prezziari 
non riportino gli interventi oggetto di asseverazione, anche av-
valendosi dei prezziari dell’allegato I del DM «massimali specifici 
di costo per gli interventi sottoposti a dichiarazione del fornitore 
o dell’istallatore ai sensi dell’allegato A».
Va ricordato che le spese sostenute per il rilascio delle citate at-
testazioni ed asseverazioni, nonché del visto di conformità rien-

trano tra quelle agevolabili.
Le attestazioni/asseverazioni non veritiere comportano:
• la decadenza dalle agevolazioni in capo al beneficiario
• sanzioni pecuniarie (tra 2.000 e 15.000 euro) in capo ai profes-

sionisti.
Per i medesimi professionisti, inoltre, è previsto l’obbligo di stipula
di una polizza di assicurazione della responsabilità civile, con 
massimale adeguato al numero delle attestazioni/asseverazioni 
rilasciate e, comunque, non inferiore a 500.000 euro.
2. il beneficiario del bonus deve richiedere il visto di conformi-

tà dei dati della documentazione che attesti la sussistenza dei 
presupposti che danno diritto alla detrazione potenziata. Il vi-
sto è rilasciato da specifici soggetti autorizzati13.

 In particolare, solo per gli interventi potenziati da Sismabonus, 
chi rilascia il visto di conformità deve anche verificare la pre-
senza delle asseverazioni e delle attestazioni dei professionisti 
incaricati;

3. i dati relativi all’opzione devono essere comunicati, anche 
tramite i soggetti che hanno rilasciato il visto di conformità, 
esclusivamente in via telematica all’Agenzia delle Entrate se-
condo quanto stabilito dal Provvedimento dell’Agenzia delle 
Entrate n. 283847 dell’8 agosto 2020.

È possibile optare per cessione e sconto anche per gli 
altri bonus non potenziati?
Il cd. Decreto Rilancio ha esteso la possibilità di optare, in alter-
nativa all’utilizzo diretto della detrazione, per lo sconto in fattura 
e per la cessione del credito a tutti i soggetti incluse la banche e 
gli intermediari con facoltà di successiva cessione.
Tale possibilità si applica alle spese sostenute negli anni 2020 
e 2021 relative agli interventi (potenziati e non) di:
- recupero del patrimonio edilizio residenziale (Bonus Edi-

lizia), ed in particolare, quelli di manutenzione ordinaria e 
straordinaria, di restauro e di risanamento conservativo, 
di ristrutturazione edilizia effettuati sulle parti comuni 
condominiali e sugli interventi di manutenzione straordi-
naria, di restauro e di risanamento conservativo, di ri-
strutturazione edilizia effettuati sulle singole unità

- efficienza energetica che accedono all’Ecobonus
- messa in sicurezza sismica che accedono al Sismabonus 

(compreso il cd “Sismabonus acquisti”)
- recupero o restauro della facciata esterna degli edifici esi-

stenti, ivi inclusi quelli di sola pulitura o tinteggiatura esterna 
(cd Bonus facciate)

- installazione di impianti solari fotovoltaici
- installazione delle colonnine per la ricarica dei veicoli 

elettrici.

Come si esercita l’opzione?
L’esercizio dell’opzione, sia per gli interventi sulle singole unità 
che per gli interventi condominiali è comunicata in via telema-
tica all’Agenzia delle Entrate, utilizzando il modello «Comunica-
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zione dell’opzione relativa agli interventi di recupero del 
patrimonio edilizio, efficienza energetica, rischio sismico, 
impianti fotovoltaici e colonnine di ricarica» approvata dal 
Provvedimento dell’Ade dello scorso 8 agosto 2020:
• a partire dal 15 ottobre 2020
• entro il 16 marzo dell’anno successivo a quello di soste-
nimento delle spese
• entro il 16 marzo dell’anno di scadenza del termine per 
presentare la dichiarazione dei redditi, in caso di esercizio 
dell’opzione per le rate residue non fruite
in particolare, per gli interventi da Ecobonus al 110%, la «co-
municazione» va inviata dopo il 5° giorno successivo al 
rilascio da parte dell’ENEA della ricevuta di avvenuta tra-
smissione dell’asseverazione.
L’ENEA trasmette all’Agenzia delle Entrate i dati sintetici delle 
asseverazioni. Sulla base dei dati ricevuti l’Agenzia delle Entrate 
verifica l’esistenza dell’asseverazione indicata nella «comunica-
zione», pena il relativo scarto.
Dopo l’invio della «comunicazione» l’Agenzia delle Entrate 
rilascia, entro 5 giorni, una ricevuta che ne attesta la pre-
sa in carico o lo scarto, con l’indicazione delle motivazioni.
La ricevuta viene messa a disposizione del soggetto che l’ha tra-
smessa, nell’area riservata del sito internet dell’Agenzia delle En-
trate.
Per gli interventi eseguiti sulle parti comuni degli edifici, il 
condomino beneficiario della detrazione che cede il credito, se 
i dati della cessione non sono già indicati nella delibera condo-
miniale, comunica tempestivamente all’amministratore del 
condominio/o al condomino incaricato l’avvenuta cessione 
del credito e la relativa accettazione da parte del cessionario, 
indicando, oltre al proprio codice fiscale, l’ammontare del credito 
ceduto e il codice fiscale del cessionario.
A sua volta l’amministratore del condominio o i condomino inca-
ricato comunica ai condòmini che hanno effettuato l’opzione il 
protocollo telematico della «comunicazione».

Chi effettua l’invio della “Comunicazione” per la ces-
sione o per lo sconto?
Con riferimento agli interventi eseguiti sulle parti comuni 
degli edifici che danno diritto al Superbonus, la «comunicazione» 
per la cessione del credito o per lo sconto sul corrispettivo, può 
essere inviata, esclusivamente mediante i canali telematici dell’A-
genzia delle Entrate:
a) dal soggetto che rilascia il visto di conformità (Solo da 

tale soggetto nei casi di cui l’opzione è esercitata per le rate 
residue non fruite delle detrazioni riferite alle spese sostenute 
negli anni 2020 e 2021).

b) dall’amministratore del condominio, direttamente oppure 
avvalendosi di un intermediario. Se non sussiste l’obbligo di 
nominare l’amministratore e i condòmini non vi abbiano prov-
veduto, la «comunicazione», è inviata da uno dei condòmini a 
tal fine incaricato.

In tali casi, il soggetto che rilascia il visto, mediante apposito servi-
zio web disponibile nell’area riservata del sito internet dell’Agenzia 
delle Entrate, è tenuto a verificare e validare i dati relativi al visto 
di conformità e alle asseverazioni e attestazioni di cui al punto 2.1.
Con riferimento agli interventi eseguiti sulle unità immo-
biliari la «comunicazione» per la cessione del credito o per lo 

sconto sul corrispettivo è inviata esclusivamente dal soggetto 
che rilascia il visto di conformità.

Come si utilizzano i crediti di imposta corrispondenti 
ai bonus?
Tecnicamente, la cessione dei crediti avviene attraverso lo spo-
stamento del credito dal «cassetto fiscale» del beneficiario/ce-
dente a quello del cessionario/acquirente, che deve accettarlo 
formalmente con le funzionalità telematiche nell’area riservata 
del sito dell’Agenzia delle Entrate.
Nel caso in cui la cessione avvenga dal beneficiario al fornito-
re si parla di “cessione in conto pagamento”. Nel caso, invece, 
di sconto in fattura praticato dall’impresa non vi sarà concreta 
cessione di un credito, in quanto questo sorgerà direttamente in 
capo all’impresa. In questo caso la cessione avverrà tra l’impresa 
e il cessionario, a fronte del pagamento di tali crediti.
Occorre ricordare che, ai fini dell’iscrizione del credito nel «cas-
setto fiscale» del beneficiario è necessario avere il visto di confor-
mità, che verifica la sussistenza dei presupposti che danno diritto 
alla detrazione.
Una volta perfezionata la cessione, con accettazione del credito 
da parte del cessionario, i crediti d’imposta acquistati sono uti-
lizzati in compensazione tramite F24 con la stessa riparti-
zione in quote annuali con la quale sarebbe stata utilizzata 
la detrazione a decorrere dal giorno 10 del mese successivo 
alla corretta ricezione della «comunicazione», e comunque 
non prima del 1° gennaio dell’anno successivo a quello di 
sostenimento delle spese.
Cessionari e fornitori devono confermare l’esercizio dell’opzio-
ne esclusivamente con le funzionalità nell’area riservata del sito 
dell’Agenzia delle Entrate
La quota di credito d’imposta non utilizzata nell’anno non può 
essere usufruita negli anni successivi, e non può essere richiesta 
a rimborso.
Non si applicano né il limite massimo di 700 mila euro dei 
crediti di imposta e dei contributi compensabili (elevati dal DL 
Rilancio per il 2020 a un milione di euro14), né il divieto di com-
pensazione in presenza di debiti iscritti a ruolo, per imposte 
erariali ed accessori, di ammontare superiore a 1.500 euro.
Oltre all’utilizzo in compensazione, è ammessa, sempre a de-
correre dal giorno 10 del mese successivo alla corretta ri-
cezione della «comunicazione», l’ulteriore cessione dei cre-
diti d’imposta acquisti ad altri soggetti, compresi gli istituti di 
credito e gli intermediari finanziari. Tale comunicazione avviene 
sempre ad opera del soggetto cedente tramite l’area riservata del 
sito a seguito della conferma dell’opzione.

Qual è il prezzo di acquisto dei crediti fiscali ceduti?
Non c’è un prezzo unico di acquisto dei crediti. La legge prevede 
che il costo degli interventi sia maggiorato di 10 punti percen-
tuali (da qui il 110%), proprio per remunerare l’attesa di cinque 
anni per la loro completa fruizione. Per il legislatore, quindi, il 
10% dovrebbe rappresentare un “equo compenso” per l’acquiren-
te, che sarebbe stimolato ad acquistare “a 100”, ovvero garanten-
do l’importo della fattura.

14 Cfr. art. 147 del DL Rilancio (DL 34/2020).
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Generalmente tutte banche stanno uniformando le proprie of-
ferte su quel prezzo di acquisto.
Alcune (Intesa Sanpaolo e Unicredit) garantiscono un prezzo di 
acquisto di 102 ai privati, e a 100 se a cedere sono le imprese 
esecutrici.
Altri soggetti potranno offrire prezzi più convenienti, acconten-
tandosi di una remunerazione inferiore.

Esistono finanziamenti del circolante per la realizza-
zione dei lavori?
A fronte della possibilità di essere pagate con la cessione dei cre-
diti o praticando lo sconto in fattura pari all’intero corrispettivo, 
le imprese hanno bisogno della liquidità necessaria per acquista-
re i fattori della produzione necessari agli interventi da realizzare.
Per questa esigenza, le banche hanno a disposizione strumen-
ti tradizionali (scoperto di conto corrente, sconto fatture, ecc.) 
aperti fino alla maturazione dei crediti fiscali (i c.d. finanziamenti 
“ponte”). Una volta ceduti i crediti maturati dall’impresa si avrà la 
restituzione dell’anticipazione.
È, quindi, lo stesso credito fiscale a garantire l’anticipazione ri-
chiesta dall’impresa, riducendo il rischio per la banca e accorcian-
do l’esposizione finanziaria a carico dell’impresa.
La banca naturalmente, effettuerà una normale istruttoria credi-
tizia per deterinare l’affidabilità dell’impresa affidataria.
Alcuni istituti di credito stanno attivando il Fondo PMI, presso 
il Mediocredito Centrale, per contenere il rischio di controparte 
dell’impresa e abbassare il tasso d’interesse.
Generalmente, i prestiti collegati alla cessione dei crediti si at-
testano tra il 50 e il 70% del totale dei costi (LTC). Ciò significa 
che a fronte di un determinato costo dell’intervento, le banche 
metteranno a disposizione, come anticipazione, una quota pari al 
50-70% di tale importo.
Alcune banche erogheranno i finanziamenti con la modalità re-
volving, ovvero prevedendo un finanziamento per ciascuna fase 
dei lavori (ad esempio per ogni SAL). Altre banche saranno dispo-
ste ad accreditare l’intero importo finanziato in un’unica soluzio-
ne, prevedendo i rimborsi in tre tranches (2 SAL + saldo finale).

Quali tassi d’interesse saranno applicati?
Il tasso d’interesse dipenderà dalla rischiosità dell’impresa: alcune
banche stanno definendo tassi massimi per le imprese, che po-
tranno essere ridotti a seconda della rischiosità di controparte 
(rating finanziario) e dalla presenza della garanzia pubblica del 
Fondo PMI (fino al 31/12/2020, la garanzia è gratuita e l’accesso 
avviene senza la valutazione del rating da parte del Fondo). La 
presenza della garanzia pubblica facilita l’accesso al credito delle 
imprese e abbatte i costi d’interesse.

Quali rating per valutare le imprese?
La banca valuta il rating finanziario (analisi degli ultimi 2 bilanci e 
della Centrale Rischi, al fine di controllare se ci sono delle segna-
lazioni di sofferenze) dell’impresa, al fine di classificare l’impresa e 
determinare un tasso di interesse sul rimborso del finanziamento.
Alcune banche hanno manifestato l’intenzione di effettuare an-
che un rating qualitativo (coerenza tra fatturato degli ultimi 2 
anni e portafoglio ordini, il possesso di certificazioni – ISO/UNI, 
SOA), e le referenze relative a lavori già realizzati nel campo della 

messa in sicurezza sismica e dell’efficientamento energetico). La 
ragione di tale ulteriore valutazione risiede nella verifica della 
capacità realizzativa da parte dell’impresa. Le banche, infatti, te-
mono che l’impresa non riesca a portare avanti le lavorazioni, 
rendendo difficile la formazione dei crediti e la loro successiva 
cessione.

Il finanziamento-ponte può essere richiesto anche 
dal condominio, qualora si optasse per la cessione da 
parte del beneficiario e non per lo sconto in fattura?
Si, in questo caso, la banca erogherà il prestito al condominio e, 
in caso di mancato pagamento, si rifarà sul singolo condomino; 
se l’escussione non andrà a buon fine, qualunque condomino 
potrà essere chiamato a saldare il debito residuo.
Considerato il minor accantonamento che la banca deve effet-
tuare, i finanziamenti al condominio nella maggior parte dei casi 
prevedono un prezzo inferiore ai 10 punti percentuali (come det-
to in precedenza, le offerte delle banche si stanno posizionando 
tutte a 102).

Una volta completato il SAL, nel caso di sconto in 
fattura quanto tempo passa per l’accredito in banca?
Il SAL deve essere approvato dal Direttore Lavori. Una volta rice-
vuto il SAL firmato, l’impresa emette la fattura praticando uno 
sconto del 100% e il tecnico redige l’asseverazione (comprensiva 
dell’analisi della congruità dei costi). A questo punto, il bene-
ficiario (amministratore del condominio o soggetto da questi 
delegato), o il soggetto che ha emesso il visto di conformità, 
comunica all’Agenzia delle Entrate lo sconto e vedrà valorizzato 
il proprio cassetto fiscale (al 110% del valore nominale). Il 10° 
giorno del mese successivo alla comunicazione il credito sarà 
iscritto nel cassetto fiscale dell’impresa. In quel momento sarà 
possibile il trasferimento al cassetto fiscale della banca (cessione 
del credito). L’impresa riceverà bonifico (generalmente entro 5 
giorni) al netto dei costi di cessione (mediamente 10 punti per-
centuali, quindi riconoscendo il 100% della fattura).

Qual è il ruolo delle piattaforme per la cessione?
Una Piattaforma per la cessione dei crediti è uno strumento che 
raccoglie tutte le informazioni necessarie alla verifica dei pre-
supposti che danno origine alle detrazioni d’imposta.
Si tratta di strumenti informatici su cui i soggetti beneficiari 
(proprietari/imprese esecutrici) caricano i propri progetti di in-
vestimento al fine di presentarli ai potenziali cessionari (princi-
palmente, banche).
L’inserimento dei documenti sulle piattaforme avviene in modo 
guidato, al fine di semplificare la raccolta di informazioni.
Le piattaforme effettuano un pre-screening rapido per capire se 
l’intervento di efficientamento energetico o messa in sicurezza 
sismica possieda i presupposti per usufruire del superbonus, e 
che consente di sottoscrivere contratti di cessione con le banche.
Le Piattaforme compiono tutti gli adempimenti/comunicazioni 
richiesti dall’Agenzia delle Entrate ai fini dell’emissione del Visto 
di conformità.
Consentono, infine, di archiviare la documentazione di base per 
eventuali futuri controlli da parte di Enea e Agenzia delle Entrate.
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A. UTILIZZO DIRETTO
• detrazione dalle imposte sul reddito, da ripartire in 5 quote 

annuali e da utilizzare nella dichiarazione dei redditi (730 o 
Modello Redditi) relativa al periodo d’imposta di sostenimento 
della spesa (dichiarazione da presentare nell’anno successivo)

B. CESSIONE DEL CORRISPONDENTE CREDITO D’IM-
POSTA O OPZIONE PER LO “SCONTO IN FATTURA”
• acquisizione dell’asseverazione dei requisiti tecnici, dell’atte-

stazione sulla congruità delle spese sostenute. Per gli interven-
ti da “Ecobonus” invio dell’asseverazione all’ENEA che rilascia 
la ricevuta di trasmissione con il codice univoco identificativo 
attribuito dal sistema

• acquisizione del visto di conformità dei dati relativi alla do-
cumentazione che attesta la sussistenza dei presupposti che 
danno diritto alla detrazione d’imposta

• invio telematico all’Agenzia delle Entrate, a partire dal 15 ot-
tobre 2020 ed entro il 16 marzo dell’anno successivo a quello 
di sostenimento delle spese, da parte dell’amministratore di 
condominio o del soggetto che rilascia il visto di conformità 
della “comunicazione” di esercizio dell’opzione per la cessione/
sconto in fattura. In caso di interventi da Ecobonus, l’invio va 
effettuato a partire dal 5° giorno lavorativo successivo al rila-
scio della ricevuta dell’Enea

• rilascio da parte dell’Agenzia delle Entrate di una ricevuta che 
attesta la presa in carico o lo scarto, entro 5 giorni dall’invio 
della «comunicazione»

• messa a disposizione da parte dell’Agenzia delle Entrate, a par-
tire dal g. 10 del mese successivo all’invio della comunicazione, 
del credito d’imposta nel cassetto fiscale del cessionario, e del 
cedente

• accettazione, sempre con modalità telematiche, del credito 
d’imposta da parte del cessionario o del fornitore che ha pra-
ticato lo sconto

• utilizzo del credito d’imposta riconosciuto e accettato da parte 
del cessionario o del fornitore:

• in compensazione tramite modello F24 in 5 quote annuali co-
stanti15, a decorrere dal giorno 10 del mese successivo alla cor-
retta ricezione della «comunicazione» e non prima del 1° gen-
naio dell’anno successivo a quello di sostenimento delle spese

• tramite cessione del medesimo credito d’imposta ad altri sog-
getti comprese banche ed intermediari finanziari, a decorrere 
dal giorno 10 del mese successivo alla corretta ricezione della 
«comunicazione»

15 La quota di credito d’imposta non utilizzata nell’anno non può 
essere utilizzata negli anni successivi, né chiesta a rimborso.

COME USARE I SUPERBONUS? CHECK-LIST DI SINTESI
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DL SEMPLIFICAZIONI:
luci e molte ombre di un ennesimo 

tentativo di sburocratizzare

di Nicola Gargano

È stata pubblicata sulla Gazzetta Ufficiale, Serie 
Generale n. 228 del 14.09.2020 - Suppl. Ordinario 
n. 33, la legge 11 settembre 2020, n. 120, di 
conversione del decreto 16 luglio 2020, n. 76, 
recante “Misure urgenti per la semplificazione 
e l’innovazione digitale” – entrato in vigore lo 
scorso 17 luglio. 

Tale provvedimento è entrato in vigore il 15 set-
tembre scorso.

Il Decreto presenta luci e ombre e, tanto per 
non smentire la super produzione di decreti, una 
tendenza tutta italiana a produrre una quantità 
di leggi e atti: sarebbero in realtà bastate la metà 
delle norme inserite per semplificare davvero i 
rapporti tra cittadini, imprese e PA.

La testimonianza sono le 61 pagine di Gazzet-
ta Ufficiale, cioè il doppio in termini reali, più 80 
pagine di tabelle. Eppure sarebbero bastate dieci 
righe, e senza la solita massa di decreti applicativi.

Nel Decreto troviamo, in sintesi estrema:
• norme volte alla misurazione della durata dei 

procedimenti;
• una piena efficacia del silenzio-assenso, ma 

solo parziale, dato che resta il potere di annul-
lamento d’ufficio;

• un generico impulso all’autocertificazione;
• un iter amministrativo indipendente – eccetto 

che per alcune materie - dall’acquisizione del 
parere di altre amministrazioni coinvolte;

• l’aggiornamento, entro l’anno, dei termini per 
i procedimenti amministrativi statali;

• conferenze di servizi in via abbreviata (ma at-
tenzione, solo fino al 31 dicembre 2021);
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• l’aggiornamento, entro l’anno, dei termini per 
i procedimenti amministrativi statali;

• conferenze di servizi in via abbreviata (ma at-
tenzione, solo fino al 31 dicembre 2021);

• garantire il saldo zero dei costi della regola-
mentazione introdotta (qui l’obbligo di con-
vocare gli stakeholder in fase cli AIR, analisi 
di impatto della regolamentazione, avrebbe 
dovuto essere ribadito e rafforzato);

• garantire “l’Agenda per la semplificazione” 
per gli anni 2020-2023;

• “fast-track” per procedimenti VIA (con Com-
missione Sp Cnr, Enea, Ispra, Iss), ed AIA;

• poteri di controllo sul GSE, che non sposta-
no un granché.

E poi la “semplificazione” in tema di appal-
ti, senza gare - cioè con affidamento diretto - 
fino a 150 mila euro (prima era fino a 40 mila), 
con cinque inviti fino a 350 / 10 inviti fino a un 
milione, 15 inviti - sia pure a rotazione fino alla 
soglia comunitaria di 5,3 milioni di euro.

Fino a questa cifra, in sostanza, niente bandi 
pubblici. Più che semplificazione, sembra una 
sottrazione al mercato e alla trasparenza, a 
causa delle difficoltà e a volte dell’incapacità 
delle stazioni appaltanti di unificarsi e di at-
trezzarsi. Anche se il provvedimento è solo in 
via provvisoria (in Italia nulla è più definitivo) 
comunque il danno sembra essere fatto, e ri-
tornare allo status quo ante e alla normalità 
non sarà semplice.

Analizzando il provvedimento nel suo com-
plesso, si registrano molte misure positive, ma 
si rischia di alterare per sempre la concorrenza 
e la trasparenza, mentre manca un vero piano 
di rigenerazione urbana. 

Il giudizio di ANCE sugli investimenti pubblici 
è negativo. Invece di intervenire sulle procedu-
re a monte della gara, dove, secondo le analisi 
ANCE, si concentra il 70% delle cause di blocco 
delle opere, la scelta è stata quella di sacrificare 
la gara. I costruttori edili si sono detti forte-
mente contrari ad una scelta basata sull’esal-
tazione del modello Genova, perché piuttosto 
che una semplificazione, si determina una lar-
ghissima deregolamentazione del settore, con 
conseguente chiusura del mercato e della con-
correnza.

ANCE ha spiegato che le procedure deroga-
torie avranno un “effetto trascinamento”, cioè 
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troveranno applicazione ben oltre il 31 luglio 
2021 dal momento che il loro utilizzo è lega-
to all’adozione della delibera a contrarre e non 
all’indizione della gara.

Le preoccupazioni dei costruttori riguarda-
no la mancanza di pubblicità nelle procedure 
sottosoglia, fatto che “rende privo di significa-
to il principio di rotazione e annulla la possi-
bilità, per le imprese, di presentare offerta in 
raggruppamento temporaneo”. Nel soprasoglia, 
la mancanza di pubblicità è ancora più grave 
considerati gli importi.

L’importo delle opere che rischia di entrare 
nella deregolamentazione istituzionalizzata dal 
decreto-legge, in particolare per appalti sopra 
soglia europea, ammonta a circa 94 miliardi di 
euro, che corrisponde a 4 anni di investimenti 
in opere pubbliche.

Per quanto riguarda l’edilizia privata, se da 
una parte, è positivo l’avvio del percorso di mo-
difica del Testo unico dell’edilizia, dall’altra si 
evidenzia “mancanza di coraggio” nell’affron-
tare in modo più organico e completo la que-
stione della rigenerazione urbana ovvero degli 
interventi sul tessuto urbano edificato.

Manca il principio che la rigenerazione ur-
bana ha finalità generali e di perseguimento di 
obiettivi di pubblica utilità, come l’incolumità, 
l’igiene e la sostenibilità ambientale. Secondo 
l’ANCE, la salvaguardia dovrebbe conciliarsi 
con i processi di innovamento tecnologico e 
bisognerebbe estendere alle convenzioni urba-
nistiche le proroghe previste per gli altri titoli 
abilitativi.

Il DL Semplificazioni tenta di combattere uno 
dei problemi più grandi del Paese: la burocrazia 
italiana, che potrebbe essere raffigurata come 
una sorta di Idra, un mostro leggendario del-
la mitologia greca e romana a cui se tagli una 
delle sue tante teste, ne cresce subito un’altra. 

È dunque apprezzabile l’interesse alla sempli-
ficazione messo in campo dal Governo come 
chiave del rilancio economico.

Tra le misure positive si annovera la nuova di-
sciplina sul danno erariale e la volontà di rive-
dere le norme sull’abuso d’ufficio, due aspetti 
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che hanno contribuito ad ingessare la Pubbli-
ca Amministrazione.

Restano però diverse criticità, come quel-
le legate alla governance degli investimenti 
pubblici (7 strutture create negli ultimi mesi 
alle quali se ne potrebbero presto aggiunge-
re altre due), gli 11 passaggi autorizzativi, che 
impiegano quasi 3 anni, necessari per appro-
vare il contratto di programma Rfi, i 5 anni e la 
selva di pareri per chiudere l’iter autorizzativo 
dei progetti Anas, l’estrema frammentazione 
dei programmi di investimenti dei Comuni.

Restano poi dei nodi irrisolti che il Dl Sem-
plificazioni non ha affrontato. Si tratta dei ri-
tardi nei pagamenti, che sono costati all’Italia 
due procedure di infrazione UE: il subappalto, 
su cui pende una procedura di infrazione e 
delle sentenze della Corte di Giustizia UE, il 
riconoscimento dei maggiori costi sostenuti 
nei cantieri per la sottoproduzione e l’emer-
genza Covid-19, lo split payment.

ANCE critica anche la possibilità, ricono-
sciuta alle Stazioni Appaltanti, di escludere 
dalla gara gli operatori che non abbiano ot-
temperato agli obblighi relativi al pagamento 
delle imposte e tasse o dei contributi previ-
denziali, anche quando le inadempienze non 
sono definitivamente accertate.

Sul tema della regolarità contributiva, le as-
sociazioni datoriali e sociali dell’edilizia hanno 
chiesto un unico regime di riferimento valido 
sia per i lavori pubblici che per quelli privati.

La soluzione è lo snellimento delle procedu-
re a monte. Per questo bisognerebbe rendere 
perentori i termini previsti per la conferenza 
di servizi, mettere a regime della conferenza 
di servizi semplificata, circoscrivere il ruolo 
del CIPE.

Si tratta di soluzioni che renderebbero pos-
sibile l’avvio del “Piano Italia” un grande piano 
di investimenti territoriali, veloce nell’attua-
zione e orientato alla sostenibilità ambientale 
e sociale, attraverso la creazione di un mega 
fondo che permetta l’utilizzo immediato.
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RECOVERY FUND: investimenti, 

crescita digitale, infrastrutture

di Flavian Basile

La Commissione Europea ha varato il Next Generation EU, lo strumento per la ripresa 
dalla pandemia. Con una dotazione di 750 miliardi, divisi in 390 miliardi di sovvenzioni 
e 360 di prestiti, mira a rilanciare l’economia e lo sviluppo comunitario attraverso 
sette programmi:
•	 lo Strumento per il recupero e la resilienza (RFF), il Recovery fund in senso stretto, 

che potrà contare su 672,5 miliardi di euro di cui prestiti 360 miliardi e sovvenzioni 
per 312,5 miliardi;

•	 ReactEU, il meccanismo ponte tra l’attuale Politica di Coesione e i programmi 2021-
27, con una dotazione di 47,5 miliardi;

•	 Horizon Europe, il programma per la ricerca e l’innovazione, cui vengono assegna-
ti 5 miliardi;

•	 InvestEU, che unisce tutti gli strumenti finanziari UE in continuità con il Fondo eu-
ropeo per gli investimenti strategici (FEIS) del Piano Juncker, cui sono destinati 5,6 
miliardi;

•	 Programmi di Sviluppo Rurale (PSR), nell’ambito della Politica agricola comune, 
cui vanno 7,5 miliardi;

•	 Just Transition Fund, il Fondo per la transizione equa che sostiene l’uscita dai com-
bustibili fossili nelle regioni europee che più ne dipendono, con 10 miliardi;

•	 il meccanismo di protezione civile dell’Unione RescEU, con risorse per 1,9 miliardi.

209 miliardi per rilanciare l’Italia 
L’Italia riceve il 28% delle risorse totali previste, rispetto alle iniziali previsioni di maggio che 
destinavano al nostro Paese 173 miliardi (82 di aiuti e 91 di prestiti).  I fondi sono ripartiti in: 
- 81,4 miliardi di euro di grants, ossia i trasferimenti destinati all’Italia;
- 127 miliardi di euro (36 in più di quelli inizialmente previsi) di prestiti disponibili.
“Avremo una grande responsabilità: con 209 miliardi abbiamo la possibilità di far 
ripartire l’Italia con forza e cambiare volto al Paese. “Ora dobbiamo correre“, ha 
commentato Conte in conferenza stampa al termine del Consiglio europeo.
I fondi europei riservati all’Italia potranno essere impegnati fino al 31 dicembre 
2023. Il 70% di queste risorse saranno disponibili tra il 2021 e il 2022 e i relativi 
pagamenti, legati allo svolgimento dei progetti definiti all’interno dei Piani nazionali 
per la ripresa, saranno disponibili fino alla fine del 2026, quando l’Unione interrom-
perà l’emissione di titoli e inizierà il periodo di restituzione da parte degli Stati 
membri.
È previsto, inoltre, un prefinanziamento del 10%: un anticipo del budget che arriverà 
sempre nel 2021, ma prima delle altre risorse. Questa dotazione potrà essere utilizzata 
anche retroattivamente anche per coprire spese sostenute a partire da febbraio 2020, a 
condizione che si tratti di voci di costo coerenti con gli obiettivi del Piano per la ripresa.
Tutti gli Stati membri dell’UE devono presentare in autunno un Recovery Plan nazio-
nale, un piano triennale (2021-2023) che dovrà essere in linea con le raccomandazioni 
di Bruxelles. Il piano verrà valutato entro due mesi dalla presentazione, se giudicato 
idoneo sarà successivamente riesaminato e adattato nel 2022 per tener conto della 
ripartizione definitiva dei fondi per il 2023.
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Come verranno impiegati i fondi?
L’Italia è al lavoro per stabilire un piano da presentare a Bruxelles 
entro il 15 ottobre. I nove punti e 137 progetti delineati durante 
gli Stati Generali, sono la base per disegnare la mappa dell’utiliz-
zo degli aiuti europei.
Previsti investimenti in infrastrutture, mezzogiorno, digitalizza-
zione, ammortizzatori sociali, scuola, sanità ed economia green.
Per quanto concerne le infrastrutture – spiega il Ministro della 
Infrastrutture De Micheli ai microfoni del Messaggero – “Il 
nostro obiettivo, la filosofia che ispira “Italia Veloce“, è sempli-
ce. Vogliamo che l’80% degli italiani, sia al Sud che al Nord, in 
meno di un’ora da dove vive possa raggiungere una grande in-

frastruttura della mobilità. E parlo di autostrade, alta velocità, 
porti, aeroporti, che saranno sempre più interconnessi e collegati. 
Solo così, specialmente nel Mezzogiorno, si combattono le dise-
guaglianze, si aiuta l’economia, si crea lavoro”. Tra gli interventi 
la ministra elenca l’alta velocità in Sicilia, con “la linea Messina-
Palermo-Catania: la gara di 1 miliardo e 600 milioni bandita a 
ottobre”.
Altro punto chiave è la riforma del sistema fiscale, da attuare 
con un piano A in linea con Bruxelles, e cioè un nuovo taglio 
delle tasse sul lavoro e un piano B meno ortodosso dal punto 
di vista comunitario: il taglio dell’Iva per gli acquisti con carta 
di credito e bancomat, dunque in chiave anti evasione fiscale.

Formazione professionale, transi-
zione verde e digitale, infrastrutture: 
questi i tre punti fondamentali del Re-
covery Fund, che noi giovani costruttori 
dell’Associazione territoriale di Benevento 
poniamo come principi chiave del possibi-
le Rinascimento Italiano.

La premessa del nostro “manifesto” 
sono le conseguenze devastanti che il 
settore dei trasporti si trova a fronteg-
giare a seguito della pandemia: infatti, 
dall’Ufficio studi di Confcommercio, si 
stima che nel primo semestre 2020 i traf-
fici passeggeri si sono più che dimezzati 
e quelli delle merci si sono ridotti di circa 
un quarto. Contrazioni che minano la so-
pravvivenza della filiera che garantisce a 
imprese e persone l’accesso alla mobilità.

C’è bisogno un mix di interventi che, 
al necessario potenziamento infra-
strutturale di medio e lungo termi-
ne, affianchi incentivi e sostegni alla 
domanda per trasporti più efficien-
ti, sostenibili, sicuri. A questo proposi-
to, noi Giovani ANCE Benevento propo-
niamo la messa a punto di una mappa 
sullo stato dei ponti e delle infrastruttu-
re (anche) per consentire ai trasporti ec-
cezionali di poter circolare in sicurezza. 
Il Recovery Fund non dovrà dimen-
ticare gli investimenti per l’auto-
trasporto facilitando l’accesso al 
credito e agli incentivi da parte delle 
imprese, e semplificando le procedure 
amministrative.

In particolare i tre punti cardine del 
nostro ‘manifesto’ sono:
- FORMAZIONE E LAVORO. 
Infatti, Conftrasporto evidenzia la necessi-
tà di investimenti per gli Istituti Tecnici 
Superiori della logistica e del mare per 
accrescere le competenze digitali dei 
giovani e lo sviluppo del settore. Fra gli 
strumenti da incentivare, la formazione 
a distanza per i vantaggi connaturati 
in termini di tempo ed economici. 
Borse di studio per la formazione di alto 
livello per master universitari dedicati alla 
logistica, al fine di preparare anche a car-
riere lavorative manageriali.
- TRANSIZIONE VERDE E DIGITALE. 
Il Green Deal proposto dalla Commis-
sione europea impone risposte concre-
te e immediate. Quelle individuate da 
Conftrasporto sono: un ingente piano di 
finanziamento per il rinnovo del parco 
mezzi; un piano pluriennale per l’auto-
trasporto che rafforzi gli incentivi a favore 
della sostenibilità; un piano di supporto 
al settore del trasporto marittimo 
per la riconversione sostenibile dei 
motori. Sul piano dei combustibili, oc-
corre incentivare la diffusione del gas 
naturale liquefatto (Gnl) e, contro l’inqui-
namento dei porti, varare un piano na-
zionale di elettrificazione delle banchine. 
- INFRASTRUTTURE PER LA MOBILITÀ. 
Sottolineiamo come questo sia un 
punto imprescindibile per la com-
petitività dell’Italia in e con l’Euro-
pa, con almeno tre grandi priorità: 

Corridoio Scandinavo Mediterraneo 
con il tunnel ferroviario del Brennero, la 
terza corsia autostradale, l’alta velocità 
ferroviaria fino a Bari e alla Sicilia con 
la realizzazione del Ponte sullo Stretto di 
Messina;
Corridoio Reno-Alpi con la 
realizzazione del terzo valico dei 
Giovi, della velocizzazione delle 
tratte della Pianura Padana e delle 
connessioni con i valichi svizzeri, 
nonché, per la decongestione ligure, la 
realizzazione della Gronda di Genova; 
Corridoio Mediterraneo con il 
completamento della Tav Torino-Lione e 
dell’alta velocità veneta.

Noi di ANCE Benevento pensiamo 
che un programma di interventi per 
la sicurezza stradale, come la manu-
tenzione straordinaria delle infrastrut-
ture e lo sviluppo delle ‘smart road’ 
possa proiettare l’Italia tra i Paesi 
civili al mondo. Nei porti l’obiettivo 
è quello di un piano che assicuri pie-
na copertura finanziaria alle priorità 
nazionali, indicate nell’allegato al DEF 
‘Italia Veloce’. L’intermodalità ferro-
viaria dovrà comparire, infine, fra gli 
interventi connessi all’ultimo miglio 
dei porti.

È ora di pensare oggi cosa la nostra na-
zione diventi domani. Dobbiamo essere 
protagonisti di un cambiamento, dobbia-
mo essere motore del nuovo Rinascimen-
to Italiano.

Il manifesto di ANCE GIOVANI BENEVENTO
Recovery Fund: riconnettere l’Italia
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Il manifesto di ANCE GIOVANI BENEVENTO
Recovery Fund: riconnettere l’Italia

di Lucietta Cilenti
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Una miriade di esigenze, amalgama di volontà che hanno a che fare 
con il “passare attraverso” e non con il semplice spostamento, che impon-
gono all’essere umano di viaggiare per dissetare lo stimolo di conoscenza 
misto a curiosità. Il turismo è un complesso di meccanismi che ha assunto 
nell’era moderna evoluzioni impensabili, ma anche regressioni, laddove è 
diventato eccesso, accelerante di inquinamento, vilipendio per i luoghi e 
per gli indigeni. Nell’odierno, la “democrazia” di mettere piede pratica-
mente ovunque, ha però dovuto fare i conti con l’impedimento fisico di 
una pandemia che ha “sconvolto”, ma che non deve e non può impedire 
il viaggio della e nella mente. Due mesi e qualche giorno di “serratura a 
doppia mandata”, per alcuni sono stati l’occasione per rileggere diari di 
“viaggi di-versi” e forse disseppellire Plutarco, reinterpretando l’esorta-
zione che Gneo Pompeo ai suoi marinai: Navigare necesse est, vivere non 
est necesse (Navigare è indispensabile, vivere no) [Fonte: Plutarco, Vita di 
Pompeo, 50, 1]. 

Da Marco Polo a Richard Bach, da Dante a Calvino, da Vittorio Alfieri 
a James Joyce e Goethe, il viaggio è vitale per l’uomo e solo negli ultimi 
anni ci si è resi conto che il turismo e il suo indotto sono vitali per il PIL 
italiano! 

“Viral” Tourism
e Italy’s tourism industry 
La motivazione è già viaggio, la destinazione non è mai solo una meta, 
ma quella successiva, e il turismo non è un fenomeno, ma una scienza.

Fonte immagine web
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«Viaggiare anche stando sul divano di casa» era l’idea di sorpassati 
spot, accattivanti e vincenti per chi nell’era digitale proponeva tour vir-
tuali, che tanto hanno giovato e giovano a chi non può fisicamente, o 
semplicemente vuole vivere luoghi e cose da altri punti di osservazione. 
Ma nel 2020 dobbiamo ragionare in termini di “viral tourism”,  sotter-
rare definitivamente l’affollamento, le file scomposte, i lettini accostati, 
ove non è il turismo ad essere virale, ma il viceversa. La prossimità è 
possibile, pur mantenendo le distanze e dunque scegliamo il “viaggio 

Fonte immagine web
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in Italia” o il “Grand tour” come una trovata 
sensazionale. Non dimentichiamo: scegliere 
l’Italia, è un viaggio che non finiremo mai di 
fare, un affondo tra meraviglie e tesori più 
o meno nascosti, un infinito-definito, patri-
monio! Ma siamo certi, soprattutto affacciati 
come siamo al “secondo balcone dell’ignoto 
pandemico”, che si voglia davvero conoscere 
e istruirsi o piuttosto, semplicemente si ha 
voglia di uscire, scattare miriadi di foto, di 
volti e corpi che non siano l’ennesima ban-
dierina piantata nel salotto di casa perenne-
mente connesso o il sorriso ricomposto ad 
uso social, dopo il sole estivo che inevitabil-
mente ci ha asciutti, “ritenteggiati” e portati 
ovunque senza criterio e con false speranze. 
Con queste premesse, allora, il consumatore 
dovrà usare prudenza e scovare posti dove 
la folla non c’è mai stata, sparpagliarsi sen-
za impattare, evitare gli altri e stringersi con 
chi conosce. Triste no? Gli autorevoli esperti 
del settore, scrivono che, per essere “sicuri”, 
si sceglierà di nuovo la seconda casa al mare 
o in montagna, mete vicine, o fuoristagione 
(undertourism), vacanza “consapevole” o in 
solitaria, insomma diciamola tutta, il proble-
ma maggiore non è di chi può viaggiare, ma 
di chi dovrà riconvertirsi, perché lavora per 
la “soddisfazione turistica”, qualunque essa 
sia. Un panorama asettico di questo genere, 
però, potrebbe essere una nuova disciplina 
turistica, forzata e invocata a gran voce da 
chi il turismo lo ha sempre visto di qualità 
e non di quantità. I problemi, manco a dirlo, 

restano reddito, investimento, spesa e pro-
grammazione. Se da un lato l’Italia, come più 
volte scritto, potrebbe vivere solo di turismo, 
dall’altro non può vivere con strumenti e ri-
sorse tanto insufficienti, tanto scollati tra di 
loro, senza una visione politica ed ammini-
strativa seria e prospettica, un’organicità e 
una pratica lasciata completamente nelle 
mani degli addetti ai lavori, che ora, devono 
ancora una volta, innovare sé stessi, trovare 
soluzioni, difendere posti di lavoro e redditi, 
soprattutto nelle aree dove il turismo non è 
mai stato maturo, dove l’accessibilità e i ser-
vizi sono i veri limiti.  La soluzione? Lo Stato 
deve farsi carico dei maggiori costi, altrimen-
ti si rischia di aumentare minacce e non solo 
sanitarie, deve investire ragionando con chi 
la “materia turistica” la vive e progetta, non 
solo la subisce. Il turismo, più di tanti altri 
settori, è un acceleratore di ricchezza e un 
diffusore di benessere e non può, per l’en-
nesima volta, essere affidato “solo” alle asso-
date capacità dell’industria del turismo, della 
cultura, dell’arte e degli eventi. Slow, pros-
simità, sicurezza e “petit tour” sono ben ac-
cetti, purché siano viaggio soddisfacente per 
qualsiasi anacronistica definizione di “ospite”. 
Bene il turismo virtuale e il digitale, ma ri-
spetto al cosmo “motivazione-soddisfazione” 
(sia di chi produce che di chi consuma) devo-
no essere considerate tipologie complemen-
tari e mai sostitutive delle esperienze reali ed 
immersive.

Fonte immagine web




