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Si tratta quindi del regime ordinario di incentivazione per l’intervento in 
questione. 
In via eccezionale, nei casi espressamente individuati dal DECRETO (cfr. 
nota *** della Tabella 7 dell’Allegato 2), l’incentivo può essere riconosciuto 
fino al 100% delle spese ammissibili, nei limiti dei massimali previsti, qua-
lora l’intervento sia realizzato da soggetti e in condizioni tali da configurare 
un interesse pubblico integrale, secondo quanto puntualmente disciplinato 
dalla normativa di riferimento (si rinvia per dettagli al paragrafo 1.2.3). 
 
Il tutto è riassunto nella tabella che segue, tratta dalla Tabella 7, Allegato 2, 
D.M. 07/08/2025. 
 

Percentuali di incentivazione, costi massimi ammissibili e massimali di incentivo per 
l’intervento II.D 

Trasformazione di edifici esistenti in nZEB 
(Tabella 7, Allegato 2, D.M. 07/08/2025) 

Tipologia di intervento 
Percentuale 

incentivata della spesa 
ammissibile (% spesa) 

Costo massimo 
ammissibile (Cmax) 

Valore massimo 
dell’incentivo 

(Imax) [€] 
Trasformazione di edifici 

esistenti in “edifici a 
energia quasi zero nZEB” 

- zona climatica A, B, C 

65 (***) 1.000 €/m2 2.500.000 € 

Trasformazione di edifici 
esistenti in “edifici a 

energia quasi zero nZEB” 
- zona climatica D, E, F 

65 (***) 1.300 €/m2 3.000.000 € 

(***) Per gli interventi realizzati su edifici pubblici di cui all’art. 11, comma 2, del Decreto la 
percentuale incentivata della spesa ammissibile è pari al 100%. 
 
Si ricorda inoltre che per l’intervento in questione l’incentivo spettante au-
menta del 10% rispetto al valore base se si dimostra che i componenti uti-
lizzati sono prodotti nell’Unione Europea (Allegato 2, punto 1.2, del DE-
CRETO). 
 
2.4.4. Esempio pratico di calcolo dell’incentivo 

Si fornisce qui di seguito un esempio completo di calcolo dell’incentivo per 
un intervento di trasformazione di edificio esistente in nZEB (intervento 
II.D). 
Consideriamo un edificio dell’ambito terziario di proprietà di una piccola 
impresa, in zona climatica F. 
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Inquadramento dell’intervento e dati di progetto 

Norma rif. Art. 5, comma 1, lett. d) 
Criteri amm. Rispetto requisiti nZEB, D.M. 26/06/2015 
Metodo calcolo Allegato 2, punto 1.2: 𝐼!"! = %𝑠𝑝𝑒𝑠𝑎 ⋅ 𝐶 ⋅ 𝑆*+  

Parametri  

Tabella 7 per art. 5, c.1, lett. d) - trasformazione di edifici esi-
stenti in nZEB: 
• %spesa = 65% 
• Cmax = 1.300 €/m² (zone D-E-F) 
• Imax = 3.000.000 € 

Durata 5 anni 

Limite generale Max 65% spese sostenute (art. 11, c. 1) e, per le imprese, ri-
spetto dell’intensità massima ex art. 27. 

Maggiorazioni PMI 
Per le imprese: verifica intensità aiuto e maggiorazioni ex art. 
27 (piccola impresa + zona art. 107, par. 3, lett. a) TFUE + in-

cremento prestazione ≥ 40%). 
Superficie edificio Sed = 6.000 m² (superficie utile calpestabile climatizzata) 
Spesa totale sostenuta 9.000.000 € 
Costo specifico effettivo 1.500 €/m² 
Tipologia di intervento Trasformazione edifici esistenti in nZEB (art. 5, c. 1, lett. d). 
Zona climatica f 
Altri interventi n.a. 

 
Sviluppo del calcolo 
Si procede alla verifica del costo specifico rispetto al limite Cmax. Da Tabella 7 
per l’intervento di trasformazione degli edifici esistenti in “edifici a energia 
quasi zero (nZEB)” in zona climatica D. E. F. si ha che Cmax = 1.300 €/m² e 
%spesa = 65%. 
La superficie di intervento è assunta pari a Sed = 6.000 m² (superficie utile 
calpestabile dei volumi interessati dalla climatizzazione). La spesa totale so-
stenuta è pari a 9.000.000 €; ne deriva un costo specifico effettivo C = 1.500 
€/m². Poiché C = 1.500 €/m² > Cmax = 1.300 €/m², la quota eccedente non è 
incentivabile: (1.500-1.300) €/m² × 6.000 m² = 1.200.000 €. 
La spesa ammissibile ai fini dell’incentivo è quindi pari a Cmax × Sed = 1.300 
€/m² × 6.000 m² = 7.800.000 €. Applicando la formula dell’Allegato 2 (in-
tervento II.D) con %spesa = 65% l’incentivo teorico risulta: Itot = 65% × 
7.800.000 € = 5.070.000 €. 
Per l’intervento II.D in zona climatica D-E-F, Tabella 7 prevede un incentivo 
massimo Imax = 3.000.000 €; poiché Itot = 5.070.000 € > Imax, l’incentivo ri-
conoscibile è limitato a Itot = 3.000.000 €. È inoltre rispettato il limite ge-
nerale di cui all’art. 11. comma 1 (65% della spesa totale sostenuta): 65% × 
9.000.000 € = 5.850.000 € > 3.000.000 €. 
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In tali casi il Soggetto Responsabile non deve inviare la documentazione di 
certificazione di conformità rilasciata dal produttore o da ente terzo, perché 
già in possesso del GSE, e l’asseverazione di fine lavori è resa tramite au-
todichiarazione al momento dell’invio della scheda-domanda.  
Il DECRETO (art. 16, comma 3) conferma, sul piano generale, che i dati in-
seriti in scheda-domanda sono sottoposti anche a una verifica automatica 
di rispondenza ai requisiti minimi e di congruità dei costi, e che per gli ap-
parecchi ricompresi nel Catalogo la verifica del rispetto dei requisiti minimi 
si intende superata positivamente.  
Sul piano pratico, queste regole producono una conseguenza documentale 
istruttoria: quando si utilizza un apparecchio a Catalogo, è necessario pre-
sidiare soprattutto la coerenza tra selezione del modello in Portaltermico, 
dati economici (fatture/pagamenti) e documenti amministrativi della do-
manda, mentre diminuisce l’onere di produrre documenti tecnici di confor-
mità del prodotto. 
 
3.3.4. Obbligo di mantenimento dei requisiti post-intervento 

Una volta accolta la richiesta, la scheda-contratto e le condizioni contrattuali 
producono effetti per l’intero periodo di incentivazione e per i cinque anni 
successivi dalla data di erogazione degli incentivi, ossia dal pagamento 
dell’ultima rata.  
Coerentemente, il DECRETO impone al Soggetto Responsabile di conser-
vare, per tutta la durata dell’incentivo e per i cinque anni successivi 
all’anno di corresponsione dell’ultima rata, gli originali dei documenti di 
cui all’art. 16, comma 2, le fatture e le ricevute di pagamento, nonché ogni 
altra documentazione attestante il possesso dei requisiti.  
Nel medesimo orizzonte temporale, il Soggetto Responsabile deve comuni-
care al GSE ogni modifica o variazione sopravvenuta sugli interventi in-
centivati; tali modifiche non comportano in nessun caso un ricalcolo in au-
mento dell’incentivo e, se determinano il venir meno dei requisiti, possono 
comportare decadenza, risoluzione del contratto e recupero delle somme 
erogate.  
Queste previsioni hanno due ricadute operative immediate: 

1) prima è organizzativa: il fascicolo della pratica deve essere conservato 
in modo ordinato e integralmente tracciabile rispetto a quanto tra-
smesso via Portaltermico; 

2) la seconda è di gestione del rischio: qualsiasi intervento successivo 
(anche di manutenzione straordinaria o sostituzione componenti) 
che possa incidere sui requisiti deve essere valutato con attenzione, 
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perché potrebbe attivare obblighi informativi e, nei casi più gravi, 
conseguenze sul diritto all’incentivo. 

 
3.3.5. Check list istruttoria 

Si riporta di seguito una checklist sulle condizioni generali e la loro prova 
documentale, di elaborazione redazionale, pensata per collegare ciò che si 
compila in Portaltermico con ciò che va dimostrato documentalmente e con 
i rischi tipici di sospensione o mancato accoglimento. 
 

BLOCCO DI 
CONTROLLO 

COSA VERIFICARE 
PRIMA DELL’INVIO PROVA DOCUMENTALE 

RISCHIO TIPICO SE 
CARENTE/ 

INCOERENTE 

Identifica-
zione edifi-
cio/unità 

Coerenza dei dati ana-
grafici inseriti in Portal-
termico con l’immobile 
oggetto dell’intervento 

Documenti a supporto richie-
sti dalla procedura (es. Visura 

catastale nei casi previsti) e 
ogni documento utile a corre-

lare edificio e intervento 

Richiesta di integra-
zione/interlocutorio e 

sospensione 
dell’istruttoria 

Disponibilità 
dell’immobile 

Coerenza tra soggetto 
che presenta la do-

manda e titolo di dispo-
nibilità/detenzione 

Titolo di disponibilità, ove 
pertinente, quale contratto 
di concessione, accordo, lo-

cazione, ecc. 

Richiesta di integra-
zione rigetto per ca-

renza requisiti se non 
sanabile 

Impianto 
preesistente 
e perimetro 

Corretta descrizione del 
sistema edificio-im-

pianto e degli impianti 
tecnologici preesistenti 

in Portaltermico 

Documentazione specifica 
per intervento + fatture + 

prove di pagamento 

Rimodulazione 
dell’incentivo o ri-

getto se la documen-
tazione è carente/dif-

forme 

Gestione do-
cumenti ge-

nerati dal 
portale 

Utilizzo corretto della 
documentazione pre-
compilata e dei pas-
saggi di firma/carica-

mento 

Documento generato dal si-
stema, firmato e ricaricato 

secondo istruzioni (es. Dsan 
e relativi campi obbligatori) 

Inammissibilità se si 
alterano manual-

mente i documenti 
generati 

Multi-inter-
vento 

Coerenza complessiva 
di dati e allegati tra tutti 

gli interventi inseriti 

Fascicolo comune + allegati 
specifici per intervento, veri-
ficando uniformità di dati e 

coerenza dei pagamenti 

Sospensione dell’in-
tero procedimento 

anche per non confor-
mità di un solo inter-

vento 

Iter istrutto-
rio e tempi di 

risposta 

Presidio di notifiche e 
richieste istruttorie su 

Portaltermico 

Invio delle integrazioni ri-
chieste entro 30 giorni tra-

mite sezione carica dati 

Rigetto per mancata 
trasmissione delle in-

tegrazioni o per ca-
renze non sanate 

Post-ammis-
sione e con-
servazione 

Predisposizione del fa-
scicolo “a lungo ter-
mine” per controlli 

Conservazione per durata in-
centivo + 5 anni: documenti 
ex art. 16, fatture, ricevute e 

ogni prova requisiti 

Criticità in controllo e 
rischio recupero 

somme in caso di re-
quisiti non dimostra-

bili 
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L’incentivo sopra calcolato determina il massimale di riferimento, che deve 
essere confrontato con l’incentivo calcolato applicando la percentuale alle 
spese ammissibili dell’intervento ai sensi dell’art. 27 del D.M. 07/08/2025.  
In riferimento a questo intervento, la percentuale di base per le medie im-
prese non può superare il 45% dei costi ammissibili, maggiorato del 10% 
poiché ci troviamo nel caso di una media impresa.  
Pertanto, calcolando il 55% di un costo ammissibile di intervento pari a 
177.434,50 euro per l’installazione dell’impianto solare termico, otteniamo 
un incentivo pari a 97.588,98 euro che, essendo inferiore all’importo calco-
lato secondo la precedente formula (228.095,00 euro), risulta essere l’in-
centivo erogato, secondo l’equazione seguente: 
 

𝐼!"! = 𝑚𝑖𝑛T𝐼&,!"! ∗ 5; 0,55 ∗ 𝐶3)4U 
 
dove: 

• Itot è l’incentivo totale erogato in 5 anni; 
• Ia,tot l’incentivo annuo per solare termico; 
• Csol sono i costi ammissibili reali per intervento di installazione di si-

stema solare termico. 
 
In Tabella 4.14 vengono riepilogati il costo totale di intervento e l’importo 
incentivabile. 
 

Tabella 4.14 - Riepilogo costi e incentivi per ciascun intervento 

Tipologia di intervento Costo totale 
intervento [€] 

Importo totale 
incentivabile [€] 

Sostituzione generatore di calore 
con pompa di calore elettrica 273.900,00 150.645,00 

Installazione di sistema 
fotovoltaico 186.901,00 33.600,00 

Installazione di sistema solare 
termico 177.434,50 97.588,98 

Totale 638.235,50 281.833,98 
 
Oltre al calcolo degli incentivi legati al Conto Termico 3.0, si riporta anche 
un calcolo energetico ed un calcolo economico al fine di valutare l’intervento 
attraverso alcuni indicatori. È infatti sempre necessario valutare l’inter-
vento da un punto di vista economico, per capirne la sostenibilità. 
Come si può vedere in Figura 4.14, il calcolo economico viene svolto consi-
derando un periodo temporale di 20 anni. I costi principali sono legati ai co-
sti dell’intervento, all’anno 0, costi di manutenzione e di smaltimento. I 



Capitolo 4 - Verifiche tecniche e casi di studio 

_____ 
275 

ricavi attualizzati sono derivanti dal risparmio energetico ottenuto a seguito 
degli interventi di ristrutturazione e dagli incentivi del conto termico 3.0.  
Tra gli indicatori valutati, si possono osservare il VAN positivo al ventesimo 
anno, che sta ad indicare la sostenibilità dell’intervento e il tempo di ritorno 
dell’intervento, con e senza incentivi. Si può notare come, in assenza di in-
centivi, il tempo di ritorno sia pari a 16 anni, che si riducono a 10 tenendo 
conto del calcolo degli incentivi. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figura 4.14 - Principali calcoli economici per lo scenario di intervento. 
 
 
4.4. Caso di studio 2: uffici di proprietà di una Pubblica  

Amministrazione 

4.4.1. Descrizione dell’edificio oggetto di intervento 

L’oggetto di valutazione è un edificio a due piani fuori terra ad uso uffici di 
proprietà di una Pubblica Amministrazione (PA) localizzato in zona clima-
tica E. Non si trova in un comune con un numero di abitanti inferiore ai 
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15.000 e non ricade neanche negli edifici previsti all’art. 48-ter del D.L. 
14/08/2020, n. 104 1, dunque non si parla di incentivo al 100%. 
Le principali caratteristiche geometriche sono inserite nella tabella sotto-
stante. 
 

Tabella 4.15 - Principali caratteristiche geometriche 
 

Caratteristiche Valore Unità di misura 
Superficie netta climatizzata 972,59 m2 

Volume lordo climatizzato 4510,21 m3 
Superficie disperdente 1992,44 m2 

Rapporto S/V 0,44 m-1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figura 4.15 - Edificio oggetto di intervento 
 
L’involucro dell’edificio è principalmente costituito da facciate continue con 
vetri doppi privi di trattamento basso emissivo e dotati di schermature so-
lari di tipo a tende interne. La parte di involucro opaco verticale presente è 
costituita da blocchi in laterizio privi di isolante termico, mentre pareti 

 
1 Edifici pubblici adibiti a uso scolastico, edifici di strutture ospedaliere e di altre strutture 
sanitarie pubbliche, comprese quelle residenziali, di assistenza, di cura o di ricovero, del 
Servizio sanitario nazionale. 




