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Dagli Stati Generali
2025 ¢ arrivato l’appello alle
Istituzioni per una politica
strutturale di sostegno alla ri-
qualificazione del patrimonio
edilizio. Il convegno ¢ stato pro-
mossodaRete Irene, networkdi
15 aziende italiane e 8 partner
industrialispecializzatinellari-
qualificazione energetica degli
edifici. Manuel Castoldi, presi-
dentediRete Irene, hatracciato
lelineedilavoro perlefficienza
energetica, gliincentivi eil futu-
ro del patrimonio edilizio.

LaleggediBilancioappenaappro-
vataharecepitosoloinparteleri-
chiestedellafilieradell’efficienza
energetica: qual & il suo giudizio
complessivo?

11 giudizio non puo che essere
critico. Le istanze avanzate in
modounitariodaimprese, pro-
fessionisti e industriapuntava-
no quantomeno allareintrodu-
zione dell’ecobonus al 65% per
gliinterventidiriqualificazione
ed efficientamento energetico.
Questo non € avvenuto. Ci tro-
viamo cosl, ancoraunavolta, in
unasituazione analogaaquella
dello scorso anno, nella quale
I'unico incentivo fiscale a sup-
porto delle famiglie restail bo-
nus casa: 50% perle prime abita-
zioni e 36% per le seconde.

Perchéritienequestaimpostazione
penalizzante?
Perchénondistingue trainter-

Obiettivo efficienza

«Bastabonus generalizzati
Servonoincentivi
legati airisultati energetici»

L'intervista. Manuel Castoldi (Rete Irene) critica I'attuale Legge di Bilancio
«S0N0o necessarie misure strutturali con una qualita tecnica garantita»

venti profondamente diversi.
Oggi chiristrutturaunbagnoe
chiinveste perridurre struttu-
ralmente i consumi energetici
diunedificioaccedeallostesso
livello di detrazione fiscale. E
un’equiparazione che non favo-
risce scelte virtuose e non orien-
tagliinvestimentiversolaridu-
zione del fabbisogno energetico,
dei consumi e delle
emissioni. In altre
parole,nonincenti-
va la direzione cor-
retta.

Sul piano normativo,
tuttavia, qualcosasi é
mosso conl'entratain
vigore del Conto Ter-
mico 3.0, corretto?
Si, questo ¢ un ele-
mento positivo. Il
Conto Termico 3.0, diventato
legge afinedicembre,introduce
finalmente uno strumento coe-
rente con una politica di effi-
cienza energetica. La pubblica
amministrazione potraaccede-
reaincentiviche arrivano teori-
camente fino al 100%, mentre
per gli enti del terzo settore e il
residenziale privatosipuoarri-
vare fino al 65%. E un segnale
chevanellagiustadirezione, an-
che se resta parziale.

Qualisonoiprincipalilimitidique-
sto strumento?

Lerisorse stanziate. Peril 2026
si parla di circa 900 milioni di
euro, una ciframodesta se rap-
portataalle dimensioni del pa-

Manuel Castoldi

trimonio edilizio italiano. Con
questinumerisirischiadiinci-
dere poco. Non sicomprende fi-
noinfondoperchénonsivoglia
sostenere in modo piu deciso
unastrategia strutturale di effi-
cientamento energetico.

Il dialogo con le istituzioni é stato
comungque intenso, anche con la
presenzadiEnricoZa-
netti, consigliere del
Ministro dell’Econo-
mia e delle Finanze,
agli“Statigenerali” di
novembre.Cosasene
étratto?
Comefilieraabbia-
mo sempre sceltoil
confronto. Lo scor-
sonovembre abbia-
mo  presentato
emendamenti co-
struiti con grande attenzione al-
lasostenibilitadei contipubbli-
ci, utilizzando modelli e algorit-
michetenevano contodell’im-
pattofinanziario. Il paradosso e
chespesso, nelleinterlocuzioni,
siregistraaperturae condivisio-
ne, mentre i provvedimenti fi-
nalivannoindirezione opposta.
Questogenerainevitabilmente
scoramento.

Comehareagitoilsettoreaquesta
situazione?

Con compattezza. Daluglio ab-
biamo costituitoun tavolointe-
rassociativo, “Un patrimonioda
salvare”, che riunisce imprese,
industria e professioni. Conti-
nuiamo a proporre emenda-

menti, iniziative e momenti di
dialogo, convinti che spiegare
con chiarezza le potenzialita
dell’efficienza energetica sia
fondamentale.

Guardando al futuro, quale sarail
passaggio decisivo?

Il recepimento della direttiva
europea EPBD, la cosiddetta
“CasaGreen”,che diventeraleg-
ge entromaggio. Dalinonsipo-
traprescindere. Sara necessario
definire strumentiincentivanti
stabili e credibili. Il Conto Ter-
mico, con controlli puntuali e
operatori qualificati, puo rap-
presentare unaviamaestra, pre-
feribileaibonusedilizi genera-
lizzati perché piu governabile
sul piano dei conti pubblici.

Céancheuntemadifiduciadellefa-
miglie?
Si,icontrollidell’Agenziadelle
Entrate sui cantieri del passato
rischianodi colpire famiglie gia
danneggiate dalavoriincomple-
tioirregolari. Sarebbe un ulte-
riore colpo per l'intera filiera.
Perquestoserve ordine, traspa-
renzae tuteladegli investitori fi-
nali.

Qualinuoviapproccioperativista
sperimentando Rete Irene?

Stiamo lavorando sull’energia
comelevadiingresso. Comunita
energetiche condominiali,
gruppi di autoconsumo condivi-
so, impianti centralizzati:
l'obiettivo & ridurre subito le
bollette. Irisparmigeneratidi-
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1. Gli incentivi
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e sui massimali di costo.

Le proposte per efficientare il patrimonio residenzial

Il documento "5 Risultati Chiave dagli SGRE 2025"
(Stati Generali del Rinnovamento Energetico) di Rete
Irene delinea le linee guida e le proposte emerse
per rilanciare la riqualificazione edilizia in Italia.

Il cuore politico del documento é la richiesta di un
sistema di incentivi equo e pragmatico. Rete Irene
propone di superare I'attuale modello regressivo
introducendo una differenziazione degli incentivi
basata sulla qualita degli interventi (miglioramento
energetico e sismico) e sul beneficio sociale. L'obiettivo € rendere la
transizione accessibile anche alle famiglie
con minore capacita contributiva, reintroducendo in modo selettivo
la cessione del credito per i soggetti finanziatori.

2. Qualita Certificata: Protocollo CasaClima

Viene ribadita I'importanza della qualita tecnica per
garantire risultati reali.

La collaborazione tra Rete Irene e I'Agenzia
CasaClima punta a certificare gli interventi di
risanamento su edifici plurifamiliari. Questo
garantisce non solo la conformita alle direttive
europee (EPBD), ma assicura al proprietario una riduzione reale del
fabbisogno energetico e un aumento del valore patrimoniale

3.1l Conto Termico 3.0 come Strumento Strategico

Il documento identifica nel Conto Termico 3.0 una
misura strutturale fondamentale. Con una
dotazione di circa 920 milioni di euro annui, questo
< strumento (gestito dal GSE) offre contributi a fondo
< perduto per Pubbliche Amministrazioni, privati ed
Enti del Terzo Settore. Viene presentato come un percorso
semplificato per ottenere incentivi basati sulle spese ammissibili

Un network di imprese
per aggregare competenze

Rete Irene ¢& un
networkitalianodiimpresespe-
cializzate nella riqualificazione
energeticadegli edificiesistenti,
nato con l'obiettivo di aggregare
competenze e capacita operati-
ve per affrontare in modo inte-
grato la trasformazione del pa-
trimonio edilizio esistente. L'or-
ganizzazione si propone di ri-
durre i consumi energetici, mi-
gliorare il comfort abitativo e
aumentare il valore immobilia-

re degli edifici attraverso inter-
venti coordinati che spaziano
dall’involucro alle tecnologie
impiantistiche. La struttura
operativasifondasuunmodello
di rete d'impresa in cui singole
aziende mantengono la propria
autonomia, ma condividono ca-
pacita tecnico-operative, know-
how, prodotti e servizi per offri-
re soluzioni integrate al cliente.
Nel 2020 il progetto ¢ stato for-
malizzato con la costituzione di

STATI GENERALI PER LENERGIA OPERATORI A CONFRONTO

In4 anni 230 interventi
di rinnovamento profondo

MARIA GRAZIA GISPI

Irinnovamentoenergetico
e sismico del patrimonio
edilizio torna a proporsi
comeunadelleleveecono-
michepiﬁrilevantipgerlacom—
petitivitadel Paese. Equestoil
messaggioemersodallasecon-
daedizionedegliStati Generali
delRinnovamento Energetico,
promossidaRete IreneaMila-
no,chehannoriunitoistituzio-
ni,impreseeoperatoridellafi-
lieradellariqualificazione edi-
lizia.
Inumeriraccontanounsettore
fondamentale per la crescita
economica. Nel quinquennio
2021-2025 solo il network di

Rete Ireneharealizzato 230 inter-
ventidirinnovamento profondo,
per unvalore complessivo di 297
milioni di euro. Investimenti che
generano un risparmio annuo di
32,6milionidikWhdienergiapri-
mariadafontifossili,coneffettidi-
rettisullariduzionedeicostiener-
getici, sullasicurezzadegliedifici
e sulla sostenibilita ambientale .

Iltemacentrale, tuttavia, restala
necessitadiunapoliticaindustria-
lestrutturale. Dopolafaseespansi-
valegataagliincentivistraordina-
ri,ilsettoresiconfrontaoggiconun
quadronormativoinstabileecon
strumenti finanziari ridotti. «Il
rinnovamentoenergeticoesismi-
codelpatrimonioedilizioesistente
devetornareal centrodel dibattito

istituzionale», hasottolineato Ma-
nuel Castoldi, presidente di Rete
Irene, richiamandol'urgenzadire-
gole stabili e strumenti coerenti
per governare il mercato .

Dal punto di vista della finanza
pubblica, il confronto ha eviden-
ziatounnodocruciale:I'incapien-
za fiscale di famiglie, enti e terzo
settore. Leattualiregole Eurostat
rendono di fatto impraticabili
meccanismicomelacessionedel
creditoeloscontoinfattura,impo-
nendolaricercadisoluzionialter-
native compatibili conivincolidi
bilancio.Inquestadirezionesicol-
loca la proposta di Rete Irene. Si
trattaditrasformare le occasioni
inopportunitaattraversoincenti-
vi,Contotermico 3.0,gestionedel-

lenergia,direttivaEpbd, attenzione
allambiente, curadelvalore patri-
monialedellefamiglie e strumenti
difinanzainnovativi.Ilconsigliere
del Ministro dell’economia e fi-
nanze EnricoZanettihacommen-
tato:«lapropostafattadaReteIre-
neeéseria,solidaepuodesserepresa
inconsiderazione perchésifacari-
coditrovarelerisorseeconomiche
perattuarlaecertamenterappre-
sentaunpassoconcretoversouna
riqualificazione edilizia piu effi-
cienteesostenibile. Eunavisione
checoniugainnovazione erespon-
sabilita, offrendostrumenti chiari
perfavorireinterventidiqualitae
garantirebeneficirealiaicittadini
ealleimprese».

Un ruolo chiave potrebbe essere
svoltodal Contotermico3.0,indi-
cato come misura strutturale in
gradodisostenereinterventidief-
ficientamento con contributi a
fondoperdutoeunplafondannuo
chearrivaa920milionidieuro.In
parallelo,lanuovadirettivaeuro-
peaEpbd impone una traiettoria
chiaradimiglioramentodellepre-
stazionienergetiche degli edifici,
trasformando lariqualificazione
daopzioneanecessitieconomica.

La transizione energetica  una politica economica a tutti gli effetti

Leesperienzepresentatedurante
gliStatigeneralimostranocomela
riqualificazione possaprodurreri-
torniconcreti:risparmienergetici
fino al 58%, valorizzazione degli
immobiliebeneficisocialirilevan-
ti, soprattuttonelterzosettore.In-
terventisuRsa, strutture sanitarie
e immobili sociali hanno dimo-
strato che l'efficienza energetica
puotradursiinminoricostidige-
stionee maggiore qualitadeiservi-
zi. Ilmessaggio & chiaro:latransi-

zioneenergeticadell'edilizia
noneésolounaquestioneam-
bientale,maunapoliticaeco-
nomicaatuttiglieffetti. Sen-
za stabilith normativa, stru-
mentifinanziariaccessibilie
una visione di medio-lungo
periodo,ilrischioedisperde-
recompetenze,investimenti
e occupazione in una filiera
chehagiadimostratodipoter
generare valore per I'intero
sistema Paese.
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4. 1 Numeri del Quinquennio 2021-2025

Il consuntivo dell'attivita di Rete Irene dimostra
I'efficacia del "rinnovamento profondo™:

32,6 milioni di kWh di energia fossile risparmiata
ogni anno. Questi dati servono a dimostrare

alle istituzioni che la filiera € pronta a supportare
la transizione energetica nazionale se sostenuta

da un quadro normativo stabile.

Irene Srl societa benefit, che ¢il
soggetto comune del network e
incorpora finalita di sostenibili-
ta sociale e ambientale nel pro-
prio oggetto sociale. La trasfor-
mazione in societa benefit ¢ si-
gnificativa dal punto di vista
economico: miraancheacontri-
buire allo sviluppo sostenibile,
ponendo al centro il benessere
abitativo e la rigenerazione del
patrimonio edilizio italiano. Il
valore economico di Rete Irene
deriva dalla capacita di offrire
servizi complementari alla rea-
lizzazione dei lavori, come con-
sulenza fiscale, supporto finan-
ziario, gestione impiantistica e
contrattuale.

230 interventi completati

297 milioni di euro di valore economico totale

Withub

ventano poilabase perreinve-
stire sull’involucro edilizio. In
assenza di forti incentivi, € un
cambio culturale necessario.

Quali risultati state osservando?

Monitoriamo tutti gliinterventi
ecollaboriamo conl’Agenzia Ca-
saClimaperlacertificazione. Un
dato e particolarmente signifi-
cativo: nessuninterventorealiz-
zato da Rete Irene registrauna
riduzione delfabbisogno ener-
geticoinferiore al 50%. Significa
che anchenel casomenofavore-
vole le famiglie dimezzano le
bollette. Eladimostrazione con-
cretachelefficienzaenergetica
non € un costo, ma un investi-
mento che generavalore econo-
mico e patrimoniale nel tempo.
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Focus sul Conto termico 3.0
«Cosi diventa opportunita»

Il dibattito. Strumento destinato a segnare una fase di maggiore stabilita
Castagna: «Serve comprendere la norma per comunicarla in modo chiaro»

COMO

Contotermico 3.0,dal-
la complessita allopportunita:
la sfida dei professionisti del-
l'energia. Nel dibattito sulla ri-
qualificazione energetica degli
edifici, il Conto Termico 3.0 tor-
na al centro dell’attenzione co-
me strumento destinato a se-
gnare una fase di maggiore sta-
bilita rispetto alla stagione dei
bonus fiscali. A sottolinearne
potenzialitanel corso degli Stati
generali del rinnovamento
energetico € Annachiara Casta-
gna, Product Manager di Ter-
molog in TeamSystem Logical
Soft, software leader per I'anali-
si energetica con oltre 8.000
professionisti utenti, ed & vice-
presidente nazionale di Aidia,
associazione italiana donne in-
gegnere e architette. Nel corso
del convegno ha affrontato il te-
ma dal punto di vista di chi ope-
ra sul campo: ingegneri e archi-
tetti chiamatiaguidare cittadini
e imprese nelle scelte di effi-
cientamento.

«Il1 mio obiettivo - spiega Ca-
stagna -eratrasformarelacom-
plessita, come € oggi & forte-
mente percepita dal professio-
nista, in una vera opportunita».
11 riferimento € a un meccani-
smo del Conto termico che ri-
sulta meno immediato rispetto
alle detrazioni fiscali tradizio-
nali, ma che proprio per questo
richiede competenza, forma-
zione e strumenti adeguati. «<Ho
portato il punto di vista del tec-
nico, dell'ingegnere e dell’archi-
tetto che utilizzano gli incentivi
per fare riqualificazione ener-
getica: il punto non & tanto o so-
lo semplificare, ma comprende-

Annachiara Castagna

re a fondo la norma per poterla
comunicare in modo corretto e
chiaro».

Uno dei nodi centrali riguar-
da la differenza sostanziale tra
incentivo diretto e detrazione
fiscale. «Spesso ci concentria-
mo solo sulla percentuale - os-
serva ancora Castagna — e cosiil
Conto termico, che magari co-
pre il 35% dell’intervento, sem-
bra meno conveniente di una
detrazione al 50%. Ma & un er-
rore di prospettiva». La chiave &
il valore del denaro nel tempo.
«Conil Conto termico I'incenti-
vo arriva in tempi brevissimi, a
fine lavori. Con la detrazione fi-
scale, invece, il bepeﬁcio sispal-
ma sudieci anni. E evidente che
il valore di quei soldi non ¢ lo
stesso». Un aspetto che il pro-
fessionista deve saper spiegare
al cliente finale, superando una
lettura puramente numerica.
«I135% ottenuto subitononvie-
ne eroso dall'inflazione e con-
sente divalorizzare immediata-

Direttiva “Case green” in Italia
Verso la neutralita climatica

In Gazzetta Ufficiale
Vengono introdotti

piani nazionali

di ristrutturazione di edifici
per I'efficientamento

Entro fine maggio di
quest’anno, la Energy Perfor-
mance of Building Directive
dovra essere recepita anche
dall’Ttalia. La Direttiva EPBD
IV éstatainfatti pubblicatanel-
la Gazzetta ufficiale dell’Unio-
ne europea dell’8 maggio del
2024 con l'obiettivo di decar-
bonizzazione del patrimonio
edilizio europeo entro il 2050.

La direttiva EPBD 2024, co-
nosciuta come “Direttiva case
green” rappresenta uno degli
strumenti normativi pit incisi-
vi dell’Unione europea per sti-
molare latrasformazione ener-
getica del settore edilizio verso
la neutralita climatica. Dal

!

punto di vista economico, la di-
rettiva introduce Piani nazio-
nali di ristrutturazione degli
edifici per programmare gli in-
vestimenti e gli interventi di ef-
ficientamento energetico su
larga scala. Gli stati membri
hanno dovuto presentare una
bozza di Piano entro il 31 di-
cembre 2025 e laversione fina-
le andra consegnata tra un an-
no, entro il 31 dicembre 2026.

La direttiva introduce Piani nazionali di ristrutturazione degli edifici

Questi piani includono I'analisi
del patrimonio esistente,
obiettivi intermedi, strategie di
finanziamento e meccanismi
di supporto per cittadini e im-
prese, con consultazione pub-
blica obbligatoria.

La direttiva deve essere re-
cepita entro il 29 maggio 2026
dagliStati membri, che dovran-
no predisporre un piano nazio-
nale di ristrutturazione degli

edifici per garantire la ristrut-
turazione del parco nazionale
di edifici residenziali e non re-
sidenziali, sia pubblici che pri-
vati, per renderlo a emissioni
Zero.

In particolare, per gli edifici
residenziali deve essere garan-
tita una riduzione rispetto al
2020 dell’uso dell’energia pri-
maria media almeno del 16%
entro il 2030 e di almeno il 20-
22% entro il 2035.

Per gli edifici non residen-
ziali, gli Statimembridovranno
fissare dei requisiti minimi di
prestazione energetica che de-
vono essere rispettati da alme-
no il 16% degli edifici entro il
2030 e da almeno il 26% entro
i1 2033.

Successivamente gli Stati
dovranno garantire un pro-
gressivo calo del consumo me-
dio di energia primaria fino al
2050 in linea con la trasforma-
zione del parcoimmobiliarere-
sidenziale in un parco immobi-
liare a emissioni zero.

Gli edifici di nuova costru-
zione dovranno essere a emis-
sioni zero gia dal 2030, scaden-
za anticipataal 2028 per gli edi-
fici pubblici. M. Gis.

mente l'investimento. Questo
cambia completamente il qua-
dro economico dell'intervento»
sottolinea Castagna. In altre pa-
role, la convenienza non si mi-
surasoloin terminipercentuali,
ma nella capacita di generare li-
quidita immediata e di sostene-
re il potenziale di una ristruttu-
razione energetica. Accanto al
temaeconomico,emerge quello
procedurale. Il Conto termico &
gestito dal Gestore dei servizi
energetici, che verifica puntual-
mente ogni singola pratica.
«Questo significa che le do-
mande possono anche essere
respinte - avverte Castagna - ed
¢ per questo che il Conto termi-
co si affronta solo con compe-
tenza, formazione e strumenti
giusti». Lacomplessita, dunque,
non e un difetto ma una caratte-
ristica strutturale che impone
qualita progettuale e rigore do-
cumentale. «Il vero tema - insi-
ste - & saper comunicare e tra-
sformare questa complessita in

una grande opportunita».
Guardando al futuro, Castagna
non ha dubbi sul ruolo strategi-
co di questo strumento rispetto
aibonusfiscali. «Decisamenteil
Conto termico ¢ la strada su cui
costruire un percorso solido».
La ragione € nella sua natura:
«non & una misura legata alla
legge di bilancio, non dobbiamo
aspettare ogni anno divedere se
viene rifinanziata o modificata.
E una misura strutturale». I1
fatto stesso che oggi si parli di
Conto termico 3.0 testimonia
unacontinuita avviatanel 2012.
«Primac’estatoil1.0,poiil 2.0: &
un incentivo stabile e questo il
professionista e il cliente lo
comprendono molto bene».

11 confronto con I'esperienza
del Superbonus € inevitabile.
«Abbiamo vissuto una stagione
di continue modifiche in corso
d’opera,chehannocreatoincer-
tezza e frustrazione sia per i
professionistisiapericittadini»
ricorda Castagna. Il Conto Ter-
mico, al contrario,sifondasure-
gole chiare e dettagliate. «Sono
procedure scritte in modo mol-
to preciso: non ci si puo allonta-
nare da quelle regole, se le segui
I'incentivolo ottieni e nonviene
cambiato a lavori in corso». In
questastabilitarisiede, secondo
Castagna, il valore pit1 profondo
dello strumento. «Poter usufru-
ire di una misura strutturale &
fondamentale per noi come ca-
tegoria». Significa poter pro-
grammare, investire in compe-
tenze e accompagnare il merca-
to verso una riqualificazione
energetica piu consapevole, do-
ve la complessita non spaventa
ma diventa il terreno su cui co-
struire professionalita e fiducia.

Accesso alle agevolazioni
Ecco le nuove regole

Ladocumentazione
Chiederegliincentivi

per transazione, efficienza
eproduzionedienergia
termicadafontirinnovabili

Con la pubblicazione
delle nuove regole operative del
GSE per il Conto termico 3.0
emerge un quadro piu definito
per l'accesso agli incentivi desti-
nati alla transizione energetica,
all’efficienza energetica negli
edifici e alla produzione di ener-
gia termica da fonti rinnovabili
di piccole dimensioni. Il Conto
Termico 3.0, introdotto dal nuo-
vo DM in vigore dal 2025, rap-
presenta l'evoluzione dell’ana-
logo schemaincentivante gia at-
tivo nelle versioni precedenti,
conunamaggiore attenzione al-
le procedure pratiche e ai requi-
siti tecnici per ottenere i contri-
buti a fondo perduto. La docu-
mentazione richiesta assume
un ruolo strategico: i dati sulle

prestazioni energetiche devono
esseredeterminatisecondome-
todidirilevazioneecalcolotrac-
ciabili e verificabili. Le regole
operative ribadiscono che l'ac-
cesso agli incentivi & subordina-
to al rispetto di requisiti tecnici
relativi alle tecnologie installate
e alle prestazioni energetiche di
impianti e componenti. La defi-
nizionedettagliatadeiruoli,del-
la documentazione e dei requi-
siti tecnici mira a ridurre le in-
certezze applicative, ma allo
stesso tempo innalza il livello
dei controlli, richiedendo un’at-
tenta preparazione fin dalle fasi
preliminari. Questa evoluzione
normativa,oltreaconsolidarela
governance degli incentivi, €
pensata per rafforzare la qualita
degli interventi incentivati, as-
sicurando che le risorse pubbli-
che siano impiegate efficace-
mente per effettivi migliora-
menti in termini di efficienza
energeticaeditransizioneverso
fonti piti pulite. M. Gis.
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Imu e spese condominiali
Come si calcola il saldo

I quesiti dei lettori. Il caso degli immobili che variano regime contrattuale

La manutenzione straordinaria delle facciate resta a carico del locatore

Riprende, dopo la pausa
natalizia, la pagina che tutti i
sabati “La Provincia” dedica
all’'universo della casa e ai
Bonus edilizi in particolare.
Per la raccolta dei quesiti € a
disposizione l'indirizzo email
espertocasa@laprovincia.it
Indirizzo al quale chiunque
puo inviare le proprie
domande, chiedendo
chiarimenti su argomenti
diversi ad esperti del settore.
Risponde alle domande dei
lettori Antonio Moglia,
responsabile del settore
economico e tributario di
Ance Como

Buongiorno, nel 2025 ho
affittato un appartamento
che si trova nel Comune di
Como per i primi due mesi a
canone libero e, poi, da marzo
con un nuovo contratto di
locazione a canone
concordato. L’acconto di
giugno fu pagato come meta
dell’IMU dovuta nel 2024.
Come si calcola adesso il
saldo IMU?

_LuiGci ROTELLI

Gentile Luigi, purtroppo la
mia risposta le arriva in
ritardo perché la seconda rata
del’IMU andava versata
entro lo scorso 16 dicembre
2025. Rispondo comunque
per illustrarle la metodologia
idonea del conteggio delle
rate del’'IMU che si deve
seguire. La prima rata
del’IMU quella in scadenza il
16 giugno di ogni anno si paga
sulla meta (50%) dell’importo
dovuto nell’anno precedente.
Quindi la seconda rata, quella
di dicembre, potendo basarsi
sulla situazione annuale
definitiva, si ottiene
sottraendo dall’TMU dovuta
per l'intero anno, 'importo
della prima rata gia versata.
L’immobile locato a canone
concordato beneficia della
riduzione dell’IMU del 25%,

]

e

1l pagamento della seconda rata Imu & andato in scadenza lo scorso 16 dicembre

previa apposita
comunicazione al proprio
Comune. ’IMU da lei dovuta
per I'anno 2025, sull’immobile
locato da marzo con contratto
a canone concordato, &
calcolata a valori pieni peri
primi due mesi in cui
I’immobile ¢ locato a canone
libero (per i quali ad esempio
I'IMU dovuta e di 200 euro), e
con 'importo ridotto del 25%
per i 10 mesi successivi (che
sempre nell’esempio
ammonta a 1.000 euro ridotti
del 25% pari a 750 euro).
Quindi, come descritto
precedentemente, per il
secondo acconto si deve
calcolare I'importo totale
effettivamente dovuto
nell’anno in corso (che
nell’esempio € di 200 euro
+750 euro per un totale di 950
euro) dal quale si sottrae la
prima rata gia versata
precedentemente a giugno.
Prima rata, che era pari alla
meta del’IMU dell’anno
precedente (che nell’esempio
¢ stata di 1.200 euro per 50%
pari a 600 euro). Seguendo
questo conteggio si ottiene
I'importo corretto della
seconda rata da versare a
dicembre (che nell’esempio &

data da 950 euro meno 600
euro, quindi pari a 350 euro).

Gentile dottor Moglia, abito
in un appartamento in affitto
con la mia compagna. Ora, Le
chiedo: la tinteggiatura della
facciata e delle ringhiere dei
balconi di un condominio
posso essere imputate agli
inquilini e se si in quale
misura?

_ SALVATORE SCOTTO

Gentile Salvatore, in linea
generale la ripartizione delle
spese € regolata dal codice
civile, che stabilisce che il
locatore, proprietario
dell’immobile, deve eseguire
le riparazioni necessarie per
mantenere 'immobile in
buono stato locativo, salvo
quelle di piccola
manutenzione che spettano al
conduttore. Per i contratti di
locazione a canone
concordato, la ripartizione
delle spese fa riferimento ad
una apposita Tabella degli
oneri accessori allegata al DM
16 gennaio 2017, valida come
utile parametro di riferimento
per tutte le tipologie di
contratto di locazione. In
estrema sintesi gli interventi

di manutenzione ordinaria
spettano all’inquilino, mentre
la manutenzione
straordinaria o legata alla
conservazione strutturale
dell’abitazione o dell’edificio
spetta al proprietario. La
tinteggiatura della facciata
condominiale & considerata
sicuramente un intervento di
manutenzione straordinaria e
di conservazione
dell’immobile e come tale
spetta al proprietario.
Evidenzio che in questo caso
il termine “manutenzione
straordinaria” non fa
riferimento strettamente alle
categorie edilizie degli
interventi di recupero. Per
quanto riguarda le ringhiere
la relativa verniciatura € a
carico dell’inquilino. Lo
prevede anche la tabella a cui
facevo riferimento
relativamente ai contratti a
canone concordato. Pero,
normalmente, soprattutto nei
condomini, la ringhiera ha un
pregio architettonico nel
contesto dell’edificio, e la
spesa viene considerata
condominiale e straordinaria.
Per questo, I'intervento &
effettuato dai singoli
proprietari a cui spetta

ase donate
ra c’e chiarezza
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Buongiorno dottore, ho
sentito dire che é appena
stata modificata la norma
che rendeva problematico e
quindi da ponderare
attentamente Uacquisto di
immobili che derivavano da
precedente donazione.
Siccome dovrei comprare
un’abitazione da un privato
che ha ricevuta in
donazione dal proprio
genitore, e questa
informazione mi veniva
fornita dall’agenzia
immobiliare incaricata della
vendita, le chiedevo maggiori
particolari.

_ALFREDO Riccr

Gentile Alfredo, le confermo
che una recente legge ha
posto fine alle travagliate
vicende che hanno interessato
la disciplina relativa alla
circolazione degli immobili
donati, mettendo al sicuro gli
acquisti di immobili che
provengono da donazione. La
precedente formulazione
della norma permetteva agli
eredi esclusi dalla loro quota
riservata di successione per
insufficienza del patrimonio,
dirichiedere il bene a chi
l’aveva ricevuto per donazione
direttamente dal defunto, ma
anche all’eventuale terzo a cui

‘e

il donatario lo avesse
trasferito. Questo ha sempre
comportato una generale
“diffidenza” degli acquirenti e
del sistema bancario nei
confronti di immobili ricevuti
per donazione, perché
potenzialmente a rischio di
essere restituiti o rimborsati.
Lanuova norma stabilisce che
la donazione non pregiudica i
terzi a cui il donatario ha
alienato gli immobili donati, e
che non si potra piu chiedere
la restituzione dell’immobile
all’acquirente del donatario,
salvo che questi a sua volta
non 'abbia acquistato ma
ricevuto in donazione. La
nuova disciplina si applica alle
successioni aperte dopo il 18
dicembre 2025, quindi ai
decessi avvenuti a partire da
tale data, indipendentemen:ce
dalla data della donazione. E
previsto anche un regime
transitorio per le successioni
apertesi anteriormente entro
un certo periodo. In
conclusione, & corretta
Iinformazione fornitale
dall’agenzia immobiliare per
cui lei puo tranquillamente
comprare il suo immobile dal
venditore che I’ha ricevuto in
donazione, ma solo nel caso
che il genitore, che glielo ha
donato sia ancora in vita.
Permangono le
problematicita, ed &
necessario un
approfondimento legale, nel
caso invece in cui il genitore
del suo venditore fosse gia
deceduto precedentemente il
18 dicembre 2025, perché
potrebbe applicarsi ancora la
vecchia normativa.

Nuova norma per le successioni aperte dopo il 18 dicembre 2025
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Detrazioni delle spese
Ecco chi ne ha diritto

I quesiti deilettori. Chi paga puo sempre ottenere le agevolazioni
Prorogato il Bonus Mabilidiunannoal 50% fino a un massimo di 5000 euro

Prosegue 'appuntamento con
la pagina che tutti i sabati “La
Provincia” dedica all'universo
della casa e ai Bonus edilizi in
particolare. Per la raccolta dei
quesiti € a disposizione
I'indirizzo email
espertocasa@laprovincia.it
Indirizzo al quale chiunque
puo inviare le proprie
domande, chiedendo
chiarimenti su argomenti
diversi ad esperti del settore.
Risponde alle domande dei
lettori Antonio Moglia,
responsabile del settore
economico e tributario di
Ance Como

Buongiorno, nel corso di
quest’anno sono stati eseguiti
e pagati con bonifico
parlante lavori per
linstallazione di impianto
fotovoltaico. La fattura
riporta solamente il mio
codice fiscale, tuttavia,
labitazione é di proprieta di
mia moglie. Volevo chiedere
se posso usufruire della
detrazione al 50% oppure
solamente al 36%.

_ GIANPIERO BERNASCHINA

Gentile Gianpiero, il soggetto
che ha diritto alla detrazione
dei bonus fiscali immobiliari
quando ci sono piu soggetti
aventi un titolo idoneo alla
detrazione, (come nel suo
caso in cui alla detrazione
possono essere ammessi sia il
proprietario che il familiare
convivente), va identificato in
chi sostiene realmente la
spesa. Chi sostiene la spesa
puo beneficiare della
detrazione anche se non
risulta intestatario del
bonifico e/o della fattura. E
pero necessario che i
documenti di spesa siano
appositamente integrati con il
nominativo corretto del
soggetto che ha sostenuto la
spesa e con I'indicazione della
relativa percentuale. Quindi
nel vostro caso potete
scegliere a chi, ed in che
misura, indirizzare la

detrazione, se alei (familiare
convivente) o a sua moglie
(proprietaria dell’immobile),
optando per chi di voi
risultera aver effettuato il
pagamento. Questa scelta
influenza la determinazione
delle percentuali di
detrazione che potrebbero
essere differenti per lei e sua
moglie. Infatti, anche per il
2026, come confermato dalla
recente Legge di Bilancio, il
50% spetta solo nel caso in cui
il contribuente sia
contemporaneamente titolare
di un diritto di proprieta o di
un diritto reale di godimento
e l'unita immobiliare sia
adibita ad abitazione
principale sua o di un suo
familiare. Pertanto, lei come
familiare convivente, in
quanto non proprietario
dell’immobile, potra applicare
esclusivamente il 36% e mai il
50%. Invece sua moglie in
quanto proprietaria, se
I'immobile & anche una sua
prima abitazione, potra avere
la detrazione del 50%.

Buongiorno dottore, ad inizio
2026 acquistero una casa di
nuova costruzione con un
impianto fotovoltaico da 3
kwh. Dopo il rogito ho
intenzione di portare
Uimpianto a 6 kwh, posso
usufruire della detrazione al
50%? Posso legare anche il
bonus per acquisto di mobili?
Grazie

_PIETRO FAILLA

Gentile Pietro, le confermo
che potra usufruire del
beneficio del Bonus Casa
sull’ampliamento
dell’impianto fotovoltaico.
Tale intervento rientra nel
Bonus Casa nella misura degli
interventi finalizzati al
conseguimento di risparmi
energetici con particolare
riguardo all’installazione di
impianti basati sull’impiego
delle fonti rinnovabili di
energia. Per usufruire della
detrazione & necessario che
I'impianto sia installato per

far fronte ai bisogni energetici
dell’abitazione (cioé per usi
domestici, di illuminazione,
alimentazione di apparecchi
elettrici, ecc.). La detrazione &
cumulabile con il meccanismo
dello scambio sul posto e del
ritiro dedicato, non € invece
cumulabile con la tariffa
incentivante. Relativamente
alla percentuale di detrazione
la Legge di Stabilita 2026 ha
prorogato il Bonus Casa con le
identiche percentuali del
2025. Pertanto, anche nel
2026 spettera la detrazione
del 50% per l'abitazione
principale del proprietario o
del titolare dei diritti reali, e
del 36% per le” seconde case”,
sino ad un massimo di spesa
di 96.000 euro. Il Bonus
Mobili ¢ stato, dalla Legge di
Bilancio 2026, prorogato di
un ulteriore anno nella
misura del 50% sino ad un
massimo di spesa di 5.000
euro. I1 Bonus Mobili si
applica esclusivamente se
l'acquisto dei mobili &
correlato ad interventi di
recupero edilizio,
propriamente detti, eseguiti
sullo stesso immobile e
rientranti nel Bonus Casa.
Invece, non si applica agli
interventi del Bonus Casa
rientranti nella misura del
risparmio energetico, come
nel suo caso. Per cui il suo
intervento di realizzazione di
impianto fotovoltaico non le
consentira di usufruire del
Bonus Mobili.

Gentile dottor Moglia, abito
in un condominio con
impianto di riscaldamento
centralizzato, nel 2026
dovremo sostituire i
contacalorie applicati ai
radiatori. Questo tipo di
spesa é rimborsabile tramite
il conto termico 3.0? Se si, &
necessario che la fattura sia
fatta al proprietario
dell’appartamento e che la
richiesta venga fatta dallo
stesso sul portale GSE?
Grazie

_GIORGIO RONCORONI

Gentile Giorgio, le preciso che
il Conto Termico 3.0, misura
che incentiva alcune spese di
riqualificazione energetica
degli immobili da valutare in
alternativa ai bonus fiscali,
non si applica all’esclusiva
sostituzione dei contacalorie
applicati ai radiatori. Per
potervi rientrare, occorre che
laloro sostituzione sia
abbinata alla contemporanea
sostituzione degli impianti di
riscaldamento (con potenza
superiore ai 200 Kw), alla
sostituzione degli infissi e
anche all’installazione di
sistemi di controllo remoto
degli impianti (cd. building
automation). Peraltro, anche
per ’Eco Bonus, la semplice
sostituzione dei contacalorie
non é agevolata se non
concomitante con la
sostituzione integrale o
parziale degli impianti di
climatizzazione invernale
ovvero nel caso in cui
quest’ultimo sia sostituito con
un impianto che non presenta
le caratteristiche tecniche
richieste dal bonus. Invece,
diversamente dalle precedenti
misure del Conto Termico 3.0
ed Eco Bonus, le spese sono
ammesse nel Bonus Casa
nella misura degli interventi
finalizzati al conseguimento
del risparmio energetico. I1
Bonus Casa ammette, in
quanto interventi comunque
finalizzati all’ottenimento del
risparmio energetico in senso
lato, 'installazione dei soli
contacalorie, senza che venga
sostituito interamente o
parzialmente I'impianto di
climatizzazione invernale o
anche nel caso in cui
quest’ultimo sia sostituito con
un impianto che non presenti
le caratteristiche tecniche
richieste per ’Eco Bonus. In
conclusione, nel suo caso per
la mera sostituzione dei
contacalorie da applicare ai
radiatori, potra usufruire solo
del Bonus Casa, adottando le
consolidate procedure
previste per le spese comuni
condominiali.

Il tetto massimo

‘oneri

RESPONSABILE
DEL SETTORE
ECONOMICOE
TRIBUTARIO

DI ANCE COMO

Antonio Moglia
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Buongiorno, chiedo se in caso
di reddito personale
superiore a 75.000 euro, le
spese per i lavori di
ristrutturazione sulla prima
casa con lattuale limite di
96.000 al 50%, si intendono
per anno, con i nuovi limiti
legati anche alla situazione
familiare, o si possono
rinnovare annualmente in
caso di nuovi successivi
interventi di ristrutturazione
edilizia, e quindi
beneficiando nel mio caso,
non avendo figli e coniuge a
carico, a euro 7.000 di spesa
detraibile annua?

_ ANTONIO MANFREDI

Gentile Antonio, nella sua
domanda richiama
correttamente, che dal 2025 ¢
stato fissato un tetto massimo
complessivo di oneri
detraibili, compresi quelli
agevolati con i bonus in
edilizia, per i soggetti con
reddito superiore a 75.000
euro, variabile in funzione del
numero dei figli a carico. In
particolare, P'ammontare
annuale totale degli oneri
detraibili viene calcolato
moltiplicando un “importo
base” pari a: 14.000 euro se il
contribuente ha reddito
complessivo superiore a
75.000 euro e ad 8.000 euro se
il contribuente ha reddito
complessivo superiore a
100.000 euro, per un
coefficiente pari a: 0,5 se nel
nucleo familiare non sono
presenti figli a carico; 0,7 se
nel nucleo familiare &
presente 1 figlio a carico; 0,85
se nel nucleo familiare sono
presenti 2 figli a carico; 1 se
nel nucleo familiare sono
presenti piu di 2 figli a carico,
o almeno 1 con disabilita. Il
contribuente con redditi
superiori a 75.000 euro avra
certezza dell’importo della
sua effettiva detrazione solo a
seguito della verifica del
conteggio sopra esposto. Le
confermo che nel suo caso di
redditi superiori a 75.000
euro (ed inferiori a 100.000

etraibili

euro), senza figli a carico il
suo limite di oneri detraibili &
di 7.000 euro annui. Per le
detrazioni che vengono
ripartite in pit1 anni, quali i
bonus in edilizia, rilevano le
rate di spesa riferite a ciascun
anno di utilizzo. Pertanto,
permane la possibilita di
accedere a successivi
interventi di ristrutturazione
edilizia.

Gentile dottore, sto
ristrutturando la mia prima
casa ed ho una CILA aperta.
Vorrei sapere se
linstallazione di una
pergotenda appoggiata alla
facciata con copertura
apribile motorizzata e con
chiusure con tende in Cristal
removibili e le spese di
rifacimento mattonelle per il
suo posizionamento possono
rientrare nel Bonus
Ristrutturazione 50%
anziché nell’Ecobonus. Nel
caso di Ecobonus avrei i
vincoli dei massimali di
importo per la detrazione e di
caratteristiche di
orientamento di esposizione
dell’edificio.
_ LuiGl FUMAGALLI

Gentile Luigi, I'installazione
di una pergotenda nell’ambito
di lavori di recupero edilizio,
eseguiti in virtu di una CILA
vigente, puo essere agevolata
con il Bonus Casa. Occorre
pero valutare, con il supporto
di un professionista tecnico,
alcuni aspetti rilevanti. Il
primo é che l'intervento non
comporti aumento
volumetrico, perché
I'installazione sarebbe
considerata lavoro di “nuova
costruzione” che non puo
accede ai benefici dei bonus
fiscali. Inoltre, & necessario
verificare che I'intervento
rispetti tutti i vincoli
urbanistici previsti dal
comune per questo tipo di
interventi edilizi,
diversamente
commetteremmo un “vizio
edilizio” incompatibile con
Pottenimento dei bonus fiscali
immobiliari. Verificate queste
condizioni, usufruendo del
Bonus Casa € possibile far
rientrare tutte le spese
dell’installazione della
pergotenda nel beneficio,
comprese quelle di
rifacimento delle mattonelle
per il suo posizionamento.



