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Cambiamo per cambiare:
Le scelte per la riqualificazione energetica e antisismica di edifici e quartieri

Edoardo Zanchini



LE SFIDE DELLA RIGENERAZIONE 
Un patrimonio edilizio privato articolato

Un patrimonio edilizio articolato per dimensione, regime proprietario, 
degrado, rischio sismico e idrogeologico.

Circa 24 milioni di persone in Italia vivono in edifici condominiali.

In queste abitazioni molto spesso i consumi energetici sono più elevati 
della già elevata media italiana, in particolare se costruiti dopo gli anni 
‘50. E, purtroppo, per chi vive in questi edifici sono pochissime le 
speranze di ridurre la spesa per la bolletta energetica visto che gli 
strumenti in vigore risultano inefficaci e spesso impossibili da applicare. 



Un patrimonio edilizio pubblico articolato

La nuova attenzione alla riqualificazione del patrimonio edilizio scolastico è una 

opportunità importante, ma occorre finalmente costruire un catasto degli edifici 

pubblici e delle condizioni di prestazioni energetiche e antisismiche.

Secondo una stima del Cresme la spesa annua per i consumi termici e elettrici, 

pari a 1,3 miliardi per le scuole, 644 milioni per gli uffici.





TUTTI IN CLASSE A NUOVI E GIÀ VECCHI



TUTTI IN CLASSE A

IN CLASSE A SI VIVE 
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TUTTI IN CLASSE A

L’EDILIZIA DA 

RIQUALIFICARE



TUTTI IN CLASSE A

I VANTAGGI DEI 

CAPPOTTI  TERMICI



A partire dal 1998 attraverso le 
detrazioni fiscali (36-41-50%) sugli 
interventi di ristrutturazione edilizia 
sono stati effettuati 
complessivamente interventi su oltre 
9 milioni di abitazioni senza però 
alcun vincolo di tipo energetico. 

Nel 2007 sono state introdotte 
detrazioni per interventi di 
efficienza di energetica (55-65%) in 
edilizia che hanno mosso oltre 2,4 
milioni di interventi (sostituzione 
infissi, caldaie, pannelli solari 
termici, pompe di calore e in piccola 
parte anche le strutture opache 
verticali e orizzontali). 

LE INNOVAZIONI GIA’ IN CORSO
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ASPETTI ANCORA DA RECEPIRE DA PARTE DELL’ITALIA

La spinta all’innovazione energetica in edilizia è partita 
dall’Unione Europea già con la Direttiva 91/2002. 
La Direttiva 31/2010  pone obiettivi ambiziosi per gli edifici 
di nuova costruzione: dal 2021 dovranno essere ad «energia 
prossima allo zero». 
Già dal 2019 l’obbligo dovrà essere rispettato per quelli 
pubblici (scuole, sedi comunali, biblioteche). Con la Direttiva 
27/2012 sono state fissate regole e obiettivi per l’efficienza 
energetica negli edifici esistenti, il 3% degli edifici di quelli 
pubblici deve essere ristrutturato annualmente per 
rispettare i requisiti di prestazione energetica stabiliti.

-Le Regioni devono garantire controlli indipendenti e 
sanzioni sulle certificazioni energetiche degli edifici, 
come previsto dalla Legge 90/2013, che ha recepito la 
Direttiva 31/2010 (individuando organismi e soggetti a 
cui affidare i controlli, intervenendo con verifiche 
periodiche sulla conformità dei rapporti di ispezione e 
degli attestati di certificazione emessi);
-Il Governo deve:
a) stabilire prestazioni minime e tipologia delle fonti 
rinnovabili emanando il Decreto Ministeriale previsto 
dal DL 28/2011;
b) reinserire la sanzione di nullità del contratto di 
locazione in caso di mancata allegazione dell'APE, 
escluso dal Dlgs 23 del Dicembre 2013 n. 145.

LA SPINTA ALL’INNOVAZIONE ENERGETICA DA PARTE DELL’UNIONE EUROPEA



LA SPINTA ALL’INNOVAZIONE ENERGETICA DA PARTE DELL’UNIONE EUROPEA



La legislazione regionale

In 6 Regioni e nelle 2 Province
autonome sono in vigore
obblighi su certificazione energetica,
energie rinnovabili ed efficienza
energetica.
Nel Lazio ed in Umbria si obbliga
solo l’uso delle rinnovabili, in
Umbria il recupero e risparmio
idrico.
Indietro sono Veneto, Toscana,
Marche, Campania e Calabria
con Linee Guida per la bioedilizia
non vincolanti.
La Regione Sicilia ha emanato 
indicazioni sulla certificazione 
energetica. 12

Il quadro dell’innovazione in edilizia

La spinta all’innovazione energetica da parte delle Regioni 
(con luci e ombre)



La spinta all’innovazione energetica da parte dei Comuni

I Comuni che hanno introdotto parametri 
di sostenibilità nei loro R.E. sono ormai
1.182.
Si tratta del 14,7% dei Comuni italiani
La popolazione coinvolta raggiunge i 23,5 
milioni di abitanti (il 39,1% della 
popolazione italiana).
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I parametri di sostenibilità affrontati nei regolamenti edilizi comunali 



TEMI E SOTTOTEMI











1)  I sistemi di incentivo in vigore per la riqualificazione energetica del 
patrimonio hanno rilevato alcuni limiti evidenti:

- Le detrazioni del 55/65% sono state lo strumento di maggiore successo ma, oltre a 
dover dipendere da proroghe annuali, non sono accessibili per il settore pubblico e 
hanno bisogno di redditi da detrarre, hanno evidenziato limiti nel Mezzogiorno e 
nell’applicazione nei condomini, e quindi presentano difficoltà per molte famiglie, in 
particolare in un periodo di recessione. Inoltre è basato sul costo dell’intervento e non 
sul risparmio energetico ottenuto per tutte le tipologie di intervento, a prescindere 
dalle tecnologie e dal rientro degli investimenti, ed è finanziato dalla fiscalità generale. 

I LIMITI DELLE POLITICHE

-Il conto energia termico, che prevede incentivi per gli interventi di efficienza 
energetica dell’involucro per i soli edifici pubblici, ma non è basato sul risparmio 
ottenuto ma sul costo dell’intervento e presenta dei limiti di attuazione legati al patto 
di stabilità e ai problemi di reperimento di risorse da parte degli Enti Locali. Il conto 
energia è finanziato attraverso le bollette del gas. 



Risparmi energetici

- Il sistema dei Titoli di efficienza energetica (TEE) è interessante perché è basato su un 
meccanismo di mercato e soprattutto sulla base del reale risparmio ottenuto, ma è 
accessibile solo tramite ESCO è di più complessa applicazione e inaccessibile per 
piccoli interventi (la soglia minima di risparmio è 20 TEP). Inoltre prevede dei 
contributi bassi per interventi di riqualificazione in edilizia come quelli sull’involucro 
per cui ha mosso pochissimi interventi in questo settore ed è sostanzialmente fallito 
rispetto al ruolo delle ESCO in edilizia. L’incentivo è finanziato attraverso un 
meccanismo di mercato legato agli obiettivi di risparmio che devono essere raggiunti 
dalle imprese di distribuzione di energia elettrica e gas che abbiano connessi alla 
propria rete di distribuzione più di 50mila clienti finali 



Un salto di scala nelle politiche: il modello olandese



I LIMITI DELLE POLITICHE

Interventi di semplificazione che, in modo ossessivo, hanno 

concentrato l’attenzione solo sulle opere edilizie minori.

DIA (Dichiarazione di Inizio attività), Leggi 

241/1990, 15/2005

CILA (Comunicazione Inizio Lavori Asseverata) 

Legge 73/2010

SCIA (Segnalazione Certificata di Inizio Attività) 

Legge 122/2010

E successivi interventi normativi

Legge 35/2012

Legge 134/2012

Legge 98/2013

Legge 12/2015



Se non si introducono nuove politiche sarà sostanzialmente impossibile 
avviare un significativo intervento di riqualificazione delle periferie 
italiane, per offrire una speranza di risparmio in bolletta alle famiglie,  migliori 
condizioni di comfort e perfino per le imprese di costruzione diventa difficilissimo 
fare della riqualificazione una concreta prospettiva di lavoro. 

La prima è che ai vantaggi economici/fiscali deve corrispondere un risparmio 
energetico reale, certificato, in modo da spingere il miglioramento delle prestazioni e 
garantire così un vantaggio alle famiglie 
La seconda è di puntare in particolare sugli interventi edilizi per migliorare 
l’isolamento termico, in modo da ridurre i fabbisogni energetici per riscaldamento e 
raffrescamento, e di muovere così la riqualificazione del patrimonio edilizio aiutando il 
settore a uscire dalla crisi. 
La terza è di valorizzare il ruolo delle Esco, per riuscire a tenere assieme realizzazione 
degli interventi, certificazione dei risultati e successiva gestione degli impianti. In 
questo modo diventa possibile, tra l’altro, ipotizzare forme di finanziamento legate ai 
guadagni di gestione degli impianti. 

Legambiente ritiene imprescindibile individuare alcune precondizioni per ragionare 
di incentivi in edilizia

LE SCELTE PER LA RIGENERAZIONE



1) Chiari obiettivi prestazionali per accedere agli incentivi

-Legare sempre gli incentivi al miglioramento della Classe prestazione energetica
degli edifici ai sensi del D.lgs 192/2005 e s.m.i.. Riformando in questa direzione gli 
Ecobonus, rendendo strutturali gli incentivi e la detrazione per i condomini introdotta 
con la Legge di stabilità 2016.

-Rispettare i requisiti di sicurezza degli interventi di miglioramento antisismico fissati 
dal D.M. 14 Gennaio 2008 e s.m.i.

-Esclusione dal patto di stabilità interno per gli interventi di riqualificazione 
energetica e antisismica del patrimonio edilizio pubblico  da parte di Regioni e Enti 
Locali che raggiungono queste prestazioni certificate.

-Istituire il fondo nazionale di garanzia per gli interventi di riqualificazione energetica 
e antisismica, ai sensi della Direttiva 2012/27/UE e del DL 102/2014 e individuare 
criteri di accesso legati a obiettivi prestazionali, con priorità di accesso  per i 
condomini

LE SCELTE PER LA RIGENERAZIONE



2) Controlli e sanzioni sugli 
attestati di prestazione 
energetica

LE SCELTE PER LA RIGENERAZIONE



3) Semplificazione degli interventi di retrofit e sostituzione

Occorre ripensare le forme di intervento in 
campo edilizio se si vogliono realizzare 
interventi di retrofit che permettano non solo 
di coibentare le strutture perimetrali per 
raggiungere determinate prestazioni 
energetiche, ma che permettano anche di 
innovare completamente la gestione 
energetica attraverso interventi sulle forme di 
produzione e gestione degli impianti  
energetici, ma anche per rendere possibili 
modifiche che migliorino sia prestazioni 
energetiche che comfort (schermature solari, 
ecc.) che la vivibilità degli spazi privati e 
comuni.
Per questo servono nuove procedure 
semplificate per il retrofit energetico e la 
sostituzione edilizia.



Per esempio: creazione di terrazzi e schermature solari, interventi sulle coperture, 
ridefinizione delle disposizioni interne, installazione di ascensori e corpi scala a norma 
di legge,  ripermeabilizzazione di spazi liberi e creazione di tetti verdi, ecc.
Possono essere realizzati in deroga agli strumenti urbanistici nel rispetto del codice 
civile. Sono esclusi i centri storici, gli immobili vincolati. 



4) Sbloccare la rigenerazione urbana in Italia

Sono tre gli obiettivi che occorre porsi:
1) Introdurre una procedura di intervento 

che consenta la rigenerazione di ambiti 
degradati. A regime, slegata da piani 
speciali, e che permetta ai Comuni di 
progettare e programmare gli interventi.

2) Legare assieme vantaggi procedurali e 
fiscali per gli ambiti, con chiari e ambiziosi 
obiettivi prestazioni, di tipo energetico e 
ambientale, procedure di coinvolgimento 
dei cittadini e concorsi.

3) Costruire una collaborazione virtuosa tra 
Governo e Comuni, nella distinzione dei 
ruoli, ma nella comune necessità di 
individuare priorità e risorse, innalzare la 
qualità degli interventi.

In Italia è incredibilmente complesso e costoso intervenire nelle aree urbane, per 

l’assenza di procedure chiare, di risorse, di una politica nazionale per la 

rigenerazione.



I rapporti e i dossier sono 

scaricabili sui siti

legambiente.it

e-lab.green


