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Dalla classe G alla D:
l'obbligo riguarda
1,8 milioni di edifici
di Milena Gabanelii e Enrico Marro
{ ) bbligo per 1,8 milioni di edifici.
\J Esclusi qut]hpuhhhu e quelli

sotto i 50 metri. I costi per passare
dalla classe G alla D. apagina 6

Obbligo di intervento
su 1,8 milioni di edifici

[ COSTI DEL PASSA(J(I[O A CA I'EGORIE hNbR(‘ ETICHE SUPERIORI
ESENTATI GLI EDIFICI PUBBLICIL, GLI STORICI E QUELLI SOTTO I50 MQ_

FUORI LE SECONDE CASE. I VANTAGGL: DETRAZIONI E MENO CONSUMI
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di Milena Gabanelli e Enrico Marro

ta condivisa di migliorare l'efficienza

energetica degli edifici e delle abita-
zioni & un fatto. Da noi, fin dal 2006, la legge
296 ha previsto detrazioni fiscali del 55%
della spesa sostenuta per interventi di ri-
sparmio energetico nel patrimonio immo-
biliare. Nel 2013 lo sgravio é stato aumenta-
to fino al 65% (75% sulle parti comuni dei
condomini). Ad oggi sono stati 5,5 milioni
gli interventi rientranti nell’Ecobonus, per
oltre 53 miliardi di investimenti, con un ri-
sparmio complessivo che supera i 22.600
gigawattora I'anno, secondo il Rapporto
Enea del 2022. Ilavori hanno riguardato so-
prattutto la sostituzione degli infissi, I'in-
stallazione di caldaie a condensazione e
pompe di calore, le schermature solari.

C he in Italia e in Europa vi sia la necessi-

Gli edifici messi peggio

Con il decreto Rilancio del 2020 il governo
Conte ha introdotto il Superbonus del 110%’
che copre anche gli interventi di riqualifica-
zione energetica, vincolandoli perd al mi-
glioramento di almeno due classi. Al 28 feb-
braio 2023, sempre secondo il monitorag-
gio Enea, il costo totale a carico dello Stato,
fra condomini e edifici unifamiliari, & stato
di ben 75,4 miliardi di euro. Una spesa

enorme per l'erario a fronte di un numero di
asseverazioni di lavori limitato: poco piu di
384 mila finora, pari all'1,1% dei 35milioni di
unita immobiliari residenziali censite in
Italia, o al 3,2%, se si considerano gli oltre 12
milioni di edifici. Nonostante tutti questi
incentivi, secondo Ance, in Italia circa il 35%
degli immobili risulta in classe G, e il 25% in
F. Un problema che, in proporzioni diverse,
riguarda tutti gli Stati membri.

Cosa dice la direttiva

Su questo scenario interviene la direttiva
europea sul miglioramento della prestazio-
ne energetica degli edifici. Sulla proposta
della commissione Ue é stato approvato dal-
la competente commissione del Parlamen-
to un testo con numerosi emendamenti che
da un lato accelerano i tempi e dall’altro
danno piu flessibilita agli Stati membri nel-
l'attuazione delle disposizioni. Ieri anche
l'aula ha dato I'ok, e nelle prossime settima-

e partira il negoziato (Commissione, Par-

lamento, Consiglio) per arrivare alla diretti-
va finale. Se venisse approvata definitiva-
mente quest'anno, gli Stati membri avreb-
bero tempo fino al 2025 per recepirla. 11

Superficie 85 %
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governo italiano si prepara a dare battaglia
perché sostiene che le nuove regole impor-
rebbero costi insostenibili. «Una patrimo-
niale europea», tuona il leader della Lega
Matteo Salvini. E davvero cosi?

Gli edifici esentlati

Il testo prevede, per gli immobili residen-
ziali, il raggiungimento della classe energe-
tica E entro il primo gennaio 2030 e della
classe D entro il primo gennaio 2033. Al
momento perd ogni Paese ha la propria di
classificazione e un criterio unico valido per
tutti verra definito in sede di negoziazione.
Dopodiché ogni Stato dovrebbe procedere
cosl: rifare la classificazione energetica de-
gli edifici, partendo dalla peggiore, la G, fi-
no alla A4 (zero emissioni). Sappiamo da
ora che pero sono esentati gli alloggi sociali
di proprieta pubblica, gli edifici ufficial-
mente vincolati per il loro valore architetto-
nico o storico, gli immobili utilizzati per
meno di 4 mesi all'anno, quelli indipenden-
ti con una superficie totale inferiore a 50
metri quadrati. Inoltre, i singoli Paesi po-
tranno chiedere alla commissipne Ue di
esentare dagli obblighi fino al 22% di tutti
gli edifici residenziali e di prolungare Ia sca-
denza al gennaio 2037 per ragioni economi-
che e per Ia indisponibilita di forza lavoro
qualificata. 11 nostro governo, dunque, po-
trebbe inizialmente restringere parecchio la
platea degli edifici.

Obbligo per 1,8 milioni di immobili
La proposta di direttiva, spiega il vicediret-
tore dell’Ance Romain Bocognani, che sta
seguendo questa partita dall’inizio, in realta
prevede in questa prima fase l'obbligo di in-
tervenire solo per il 15% degli edifici piu in-
quinanti. Tradotti in numero, e supponen-
do che il criterio di classificazione europeo
non si discosti dal nostro, nella classe G do-
vrebbero finire fra gli 1,4 e 1,8 milioni di edi-
fici suddivisi pil1 0 meno a meta tra condo-
mini e unitd unifamiliari. Per queste case
dovrebbero essere disposti lavori di effi-
cientamento in grado di raggiungere la
classe E nel 2030 e 1a classe D nel 2033. Se si
partisse I'anno prossimo, ipotesi molto otti-
mista, dice I'Ance, bisognerebbe dunque ri-
strutturare dai 140 mila ai 180 mila edifici
I'anno per dieci anni. «Per capire la dithen-
sione di tale sfida — dice l'associazione —
basti pensare che con gli incentivi del 110%,
sono stati realizzati poco meno di 100 mila
interventi nel 2021 ¢ 260 mila nel 2022. La
direttiva prevede, quindi, che nei prossimi
anni dovremo mantenere un ritmo costan-
te, simile a quello sperimentato nell’'ultimo
anno». Si puo dire che non tutti gli inter-
venti richiedono il cappotto termico, ma
non c¢'é dubbio che il primo problema é
quello del rispetto dei tempi. Serve un eser-
cito di muratori, idraulici, elettricisti, fale-
gnami, che non ¢i sono, e quei pochi si fan-
no pagare a peso d'oro. Colpa di un sistema

formativo delle scuole professionali, delle
imprese, di Confindustria che non & stato
lungimirante.

Quanto costa salire di due classi?
1l secondo problema é quello dei costi. Il go-
verno dovrebbe sostenere fiscalmente an-

che i nuovi interventi previsti dalla direttiva
proprio mentre fatica a chiudere il rubinet-
to del Superbonus, costato finora piu del
doppio del previsto. E anche gli interventi
per prendere il Superbonus richiedono il
salto di due classi e hanno un costo medio
di circa 6oomila euro per i condomini e
114mila euro per le abitazioni unifamiliari.
Perd non € corretto partire dagli stessi para-
metri, perché quello del 110% é un mercato
drogato (paga tutto lo Stato) che adotta co-
me riferimento le tariffe massime del prez-
ziario Dei. Allora quanto costerebbe passare
dalla classe G allaE, e cosa bisogna fare con-
cretamente? Il calcolo & quasi impossibile
perché dipende dalla zona, e ogni caso é a
$é, ma grossolanamente ci si puo orientare.
Per una casa singola di 100 mq ubicata al
centro nord e costruita 50 anni fa, si devono
rifare gli infissi con i doppi vetri, montare la
caldaia a condensazione e coibentare il tet-
to. Poi, per passare alla D, ci vuole il cappot-
to termico o in alternativa la pompa di calo-
re al posto della caldaia. A seconda di quel
che & necessario fare, la spesa viaggia dai 20
ai 40.000 euro. Pill o0 meno gli stessi inter-
venti servono in un condominio e il costo,
ovviamente, dipende dal numero degli ap-
partamenti. In ogni caso, la commissione
del parlamento Ue ha chiesto che la diretti-
va sia accompagnata da incentivi europei e
nazionali. In Italia gli incentivi in vigore per
questi interventi arrivano gii al 65%.

I vantaggi .

11 terzo problema riguarda la presunta sva-
lutazione delle case che, secondo gli oppo-
sitori della direttiva, sarebbe conseguenza
delle nuove regole europee. Gli operatori
del mercato sostengono che oggi, a parita di
anno di costruzione e di superficie, un im-
mobile di classe A vale almeno il 30% in pil1
di uno di classe G. Quindi l'efficientamento
in realta ha tre vantaggi: 1) valorizza I'immo-
bile, 2) pil della meta dei costi sostenuti
possono essere detratti dalla dichiarazione
Irpef in dieci anni, 3) un risparmio sulle
bollette dal 20 al 50%. La direttiva non pre-
vede sanzioni per il singolo che decide di
non migliorare le prestazioni energetiche
della propria casa, ma ¢ il mercato stesso a
determinarne un deprezzamento. A carico
del Paese invece, in caso di mancato recepi-
mento o attuazione della direttiva nei tempi
stabiliti, si aprirebbe la procedura d’infra-
zione, che vuol dire pagare le multe. Riepi-
logando: in vista.non ¢’¢ nessuna patrimo-
niale, ma la creazione di tanto lavoro, e il ve-
ro problema é la mancanza di manodopera.
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Detrazioni fiscali per interventi di risparmio energetico

2006 o 2013 2020 2023
* s Superbonus
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diinterventi § —> @i

Contributo pubblico in miliardi di euro ———» e

Risparmio energetico ——*+ 22.600 gigawattora Fanno

Fonte: Rapporto Enea, 2022

Direttiva europea: cosa prevede

Pl st entro il primo gennaio 2030
Il raggiungimento della classe energetica } SR

b entro il primo gennaio 2033
LE ESENZIONI
e E H] 0/
L8 /0
Alloggi sociali Edifici vincolati per Utilizzati Sotto i 50 | Paesi possono
di proprieta  valore architettonico per meno metri chiedere un'esenzione
pubblica o storico di 4 mesi all'anno quadrati del 22%
OBBLIGO DI INTERVENTO | VANTAGGI
Sul totale Conl'esenzione
1 8 del 22% - - xX
I .. . . N
milioni di edifici 1,4 gégz E %
~ milioni di edifici = 2
, ” Credito Risparmioin  Rivalutazione
b | i | d'imposta al 65%, bolletta: dal dell'immobile

siscalain 5 anni 20 al 50%

Infografici: Subwna Castagnave
Edifici per classe energetica Come passare di classe
Casa singola di 100 metri quadrati
A4 137.814(1,1%) DallaGallaE

Totale edifici

A3 138.103(1,1%) 2 498.596
A2 176.377 (14%) bl
225.671 (1,8%)
287.994 (2.3%) infissi con caldaiaa coibentare
' i doppi vetri  condensazione il tetto
522,901 (4.2%)
1.269.155(10,2%) DallaE allaD
R 2.118.057 (16,9%)

cappotto termico o pompa di calore
G 4.464.582 (35,7%)

Fonte: Dati Istét— Enea

Spesa indicativa: dai_zo ai 40.000 euro
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