
ESEMPIO PRATICO DI REDAZIONE 

DELL’APE ANTE INTERVENTO E 

DIAGNOSI POST INTERVENTO AL 

FINE DI ACCEDERE ALL’ 

‘’ECOBONUS 110% IN 5 ANNI’’ SU 

UN EDIFICIO UNIFAMILIARE



ART. 119 COMMA 3 DECRETO 

RILANCIO

Il comma 3 dell’art. 119 del Decreto Legge 19 maggio 2020 n. 34 convertito con modificazioni dalla 

Legge 17 luglio 2020 n. 77, in merito all’accesso alla detrazione fiscale del 110%, recita:

‘’Ai fini dell'accesso alla detrazione, gli interventi di cui ai commi 1 e 2 […], nel loro complesso, devono 

assicurare, anche congiuntamente agli interventi di cui ai commi 5 e 6, il miglioramento di almeno due 

classi energetiche dell'edificio, ovvero, se non possibile, il conseguimento della classe energetica più 

alta, da dimostrare mediante l'attestato di prestazione energetica (A.P.E).’’

Per provare il salto delle due classi energetiche dell’edificio dovrà essere redatto un APE ante 

intervento, che dimostri la classe energetica di partenza dell’edificio, ed un APE post intervento che 

dimostri come gli interventi migliorino la classe energetica dell’immobile oggetto dell’intervento.



FOTO DEL FABBRICATO
Per dimostrare, con un esempio pratico, come avvenga il salto delle 

due classi energetiche, prendiamo come riferimento l’unità 

immobiliare unifamiliare sottoriportata e descriviamo tutti i passaggi 

necessari per redigere l’APE ante e post intervento 



LEGITTIMITA’ DELL’IMMOBILE

Il primo passo da seguire, è l’accertamento della legittimità

dell’immobile sul quale dovranno eseguirsi gli interventi, tramite la

verifica dei seguenti documenti:

 Titolo di proprietà;

 Documento di identità e codice fiscale del titolare;

 Titolo Edilizio dell’immobile;

 Planimetria catastale;

 Visura catastale



SOPRALLUOGO

DURANTE IL SOPRALLUOGO DOVRANNO ESSERE ACCERTATI:

 La conformità tra lo stato dell’immobile, il titolo edilizio e la

planimetria catastale (per accedere ai bonus fiscali l’immobile non

deve presentare alcun tipo di abuso);

 La presenza di impianti di riscaldamento (per l’accesso

all’ecobonus l’involucro deve necessariamente avere locali

riscaldati);

 Verificare le strutture esistenti dell’involucro come i pavimenti, i

tamponamenti, la copertura, i serramenti, ecc.



OBIETTIVO DA RAGGIUNGERE

Accertata la legittimità dell’immobile bisogna stabilire quali sono le

esigenze della Committenza ed eventualmente prospettare le soluzioni

più appropriate:

 Bisogna capire quali obiettivi si prefigge di raggiungere il

Committente e se tali obiettivi sono compatibili con le detrazioni

fiscali di cui al Decreto Rilancio;

 Se tali obiettivi rientrino tutti all’interno del Superbonus 110% o se

parte dei lavori rientrino in altri tipi di sovvenzioni;

 Prospettare le soluzioni migliori.



IL CASO IN ESAME

Nel caso in esame, l’intervento prevede sia lavori di efficientamento energetico,

rientranti nel Superbonus 110%, sia lavori di recupero volumetrico (per i quali non

esiste alcuna sovvenzione essendo gli stessi intesi come nuova costruzione) sia lavori

di modifiche interne rientranti nel Bonus Ristrutturazioni al 50%.

Di seguito si riporta la planimetria dell’immobile ante operam e quella post operam



IL CASO IN ESAME



INTERVENTI FINANZIABILI 

DALL’ECOBONUS
Gli interventi per i quali si potrà usufruire della detrazione fiscale al 110% sono i
seguenti:

 Miglioramento della struttura del pavimento tramite coibentazione;

 Intonaco a cappotto;

 Sostituzione della coibentazione del tetto (termocopertura) con una che rispetti
i limiti di trasmittanza e che rispetti i requisiti CAM;

 Sostituzione dei serramenti;

 Sostituzione dell’impianto di riscaldamento;

 Sostituzione dello scaldabagno elettrico

 Installazione di un impianto solare termico;

 Realizzazione impianto fotovoltaico;

 Sistema di accumulo dell’energia prodotta dall’impianto ftv;

 Colonnina di ricarica per auto elettriche.



INTERVENTI DI RISTRUTTURAZIONE 

DETRAIBILI AL 50%

Gli interventi di ristrutturazione, che avranno diritto alla detrazione

fiscale del 50% in dieci anni saranno:

 Demolizione dei tramezzi esistenti;

 Realizzazione delle nuove tramezzature:

 Intonaco e tinteggiatura;

 Impianto elettrico, idrico e fognario.



INTERVENTI PER I QUALI NON E’ 

PREVISTA ALCUNA DETRAZIONE FISCALE

Gli interventi per i quali non è prevista alcuna detrazione fiscale sono quelli

concernenti la chiusura delle due verande in quanto questo tipo di opera è

assimilabile ad una nuova edificazione



REDAZIONE DELL’APE

Il Decreto Rilancio stabilisce che per l’accesso alla detrazione fiscale

del 110% l’immobile deve, dopo l’intervento di efficientamento

energetico, tra interventi trainanti ed interventi trainati, raggiungere
un miglioramento di almeno due classi energetiche rispetto a quello

pre intervento.

Nel caso in esame va considerato, nel calcolo dell’APE ANTE,

l’immobile nelle condizioni iniziali (senza il recupero volumetrico delle

due verande) mentre l’APE POST intervento andrà calcolato

sull’immobile a lavori completati, comprensivo delle nuove volumetrie.



APE ANTE INTERVENTO

Per il calcolo dell’APE Ante Intervento verranno inseriti all’interno del software le

strutture di cui si compone l’immobile.

Tali strutture vanno inserite tenendo conto di tutti i materiali che le compongono in

modo che il software possa calcolarne le relative trasmittanze e di conseguenza

calcolare la classe energetica dell’edificio esistente,



APE ANTE INTERVENTO
Strutture dei materiali componenti l’immobile



APE ANTE INTERVENTO
Inserite tutte le strutture che compongono il fabbricato si disegna l’involucro

nell’apposita finestra partendo dall’importazione della pianta in dwg.



APE ANTE INTERVENTO
Vista 3D del fabbricato



APE ANTE INTERVENTO
Impostato l’insieme delle strutture e disegnato l’involucro, si chiede al software di eseguire il calcolo 
della classe energetica del fabbricato. Nel nostro caso l’immobile avrà una classe di partenza ‘’D’’: 



APE POST INTERVENTO – Interventi 

trainanti

Calcolata la classe energetica di partenza si dovranno stabilire gli interventi

migliorativi per permettere all’immobile di effettuare il salto delle due classi,

condizione essenziale per l’accesso alla detrazione fiscale del 110%.

Ovviamente si dovrà partire dagli interventi ‘’trainanti’’ che, in questo caso,

riguardano l’isolamento termico di almeno il 25% della superficie opaca

disperdente dell’involucro (pavimento, pareti e copertura) e la sostituzione

dell’impianto di riscaldamento.

In questo caso si è scelto di eseguire, come interventi ‘’trainanti’’, la coibentazione

del tetto e del pavimento, essendo la struttura delle pareti formata da uno strato di

laterizi forati da 8 cm. accoppiati ad una termoparete da 4 cm. (avente già una

trasmittanza accettabile) e la sostituzione dei condizionatori elettrici con un nuovo

impianto a pompa di calore.



APE POST INTERVENTO

Si inseriscono all’interno del software tutti gli interventi da eseguire sulle

strutture per le quali si vuole intervenire.

Dovranno essere rispettati, per ogni intervento, i ‘’valori di trasmittanza

massimi consentiti per l’accesso alle detrazioni’’ in base alla ‘’zona

climatica’’ nella quale si trova il fabbricato.

I requisiti tecnici di soglia per tipologia di intervento si trovano nella

Tabella 1 dell’Allegato E, pubblicata nella Gazzetta Ufficiale della

Repubblica Italiana del 05/10/2020



APE POST INTERVENTO

L’immobile in esame si trova nel comune di Avola, in provincia di 

Siracusa – Zona Climatica ‘’B’’, quindi nel calcolare le strutture 

‘’migliorate’’ dovranno essere rispettati i seguenti limiti:

 Strutture opache orizzontali (copertura): ≤ 0,27 W/mq*K

 Strutture opache orizzontali (pavimento): ≤ 0,40 W/mq*K

 Strutture opache verticali (pareti): ≤ 0,38 W/mq*K

 Serramenti: ≤ 1,75 W/mq*K



APE POST INTERVENTO – interventi 

trainati

Migliorate le strutture relative agli interventi ‘’trainanti’’, si possono inserire anche

quelli ‘’trainati’’ cioè tutti altri gli interventi di efficientamento energetico necessari

a permettere il salto delle due classi. Come interventi ‘’trainati’’ verranno eseguiti:

 La sostituzione dei serramenti;

 La sostituzione dello scaldacqua elettrico con uno a pompa di calore;

 L’installazione di un impianto solare termico per acqua calda sanitaria;

 L’installazione di un impianto fotovoltaico della potenza di 6,00 kWp;

 Sistema di accumulo dell’energia elettrica;

 Installazione di colonnina di ricarica,



APE POST INTERVENTO – stato dell’immobile a lavori 

eseguiti
A lavori ultimati l’immobile si troverà come sotto rappresentato



APE POST

INTERVENTO –

Scenario degli

interventi

Questo è lo scenario

degli interventi dal

quale si evince che le

strutture esistenti

verranno sostituite dalle

strutture migliorate



APE POST INTERVENTO – Scenario degli 

interventi

Dallo scenario degli interventi si evince che la classe energetica dell’edificio unifamiliare

oggetto della presente dimostrazione è passata da ‘’D’’ ad ‘’A4’’ per cui l’obiettivo del

salto delle due classi energetiche è stato abbondantemente raggiunto.



VERIFICHE

L’ultima operazione è quella relativa alle verifiche di legge. Il software analizza tutti i

passaggi e valuta l’accesso alle detrazioni fiscali in base allo scenario di intervento che è

stato creato, evidenziando il tipo di detrazione alla quale si ha diritto. Verrà indicata a colori

il tipo di detrazione alla quale l’immobile avrà accesso, mentre sarà indicata in bianco e

nero il tipo di detrazione fiscale alla quale l’immobile oggetto degli interventi non potrà

accedere. Nel caso in esame si ha diritto alla detrazione fiscale del ‘’Superbonus 110% in 5

anni’’.



VERIFICHE
Come si evince dall’indicazione in bianco e nero, non sarà possibile accedere al ‘’Bonus facciate 90% in 

10 anni’’ né all’ ‘’Ecobonus Condomini 75% in 10 anni’’



CRITERI AMBIENTALI MINIMI

DECRETO MINISTERIALE 11 OTTOBRE 2017
Come accennato in precedenza, i materiali da utilizzare per 

l’efficientamento dell’involucro edilizio devono rispettare i 

Criteri Ambientali Minimi.

Sono requisiti ambientali volti a individuare la soluzione progettuale, il 

prodotto o il servizio migliore sotto il profilo ambientale lungo il ciclo di 

vita, tenuto conto della disponibilità di mercato.

La dichiarazione ambientale permette ai Produttori di dimostrare la loro 

attenzione alle problematiche ambientali analizzando e descrivendo il proprio 

prodotto dal punto di vista degli impatti ambientali e permette ai Consumatori di 

avere dettagliate informazioni riguardo alle caratteristiche ambientali del 

prodotto stesso. 



Isolanti termici ed acustici 

Nel caso del fabbricato appena trattato abbiamo migliorato la struttura 
del pavimento e sostituito la coibentazione del tetto con materiali 
rispondenti ai requisiti CAM.

Gli isolanti utilizzati devono rispettare i seguenti criteri: 

 non devono essere prodotti utilizzando ritardanti di fiamma che siano 
oggetto di restrizioni o proibizioni previste da normative nazionali o 
comunitarie;

 non devono essere prodotti con agenti espandenti con un potenziale di 
riduzione dell'ozono superiore a zero;

 non devono essere prodotti utilizzando catalizzatori al piombo; 

se prodotti da una resina di polistirene espandibile, gli agenti espandenti 
devono essere inferiori al 6% del peso del prodotto finito; 



MASSIMALI DI SPESA

Ultima osservazione riguarda i massimali di spesa che, per l’intervento 

in esame, che riguarda un edificio unifamiliare, sono i seguenti:

 Isolamento dell’involucro €. 50.000,00

 Serramenti €. 60.000,00

 Fotovoltaico €. 14.400,00

 Sistema di accumulo €. 10.000,00

 Solare termico €. 30.000,00

 Impianto di Climatizzazione €. 30.000,00

 Colonnina di ricarica €. 3.000,00



GRAZIE PER 

L’ATTENZIONE


