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Il superbonus
visto dai player:
«La misura

sia strutturale»

Il check. Finora 34mila domande in sei mesi:
icondomini guidano la classifica dei beneficiari,
tra gli interventi spicca I'isolamento termico

Celestina Dominelli
ROMA

Ilsuperbonuse unassistimportantea
supporto dellafilieradellariqualifica-
zioneenergetica esismica degli edifi-
ci. Ma la misura, in parte migliorata
dall'esecutivo conl'ultimalegge dibi-
lancio, necessita di ulteriori affina-
menti per potenziarne l'efficacia, a
partire dall'esigenza di renderlastrut-
turale. La puntuale pagella sul super-
bonus arriva questa volta da utility e
operatorienergetici, sondati sulla reale
efficacia dell'intervento dal Cesef
(Centrostudisull’economiae ilmana-
gement dell'efficienza energetica), che
facapoad Agici Finanza d’impresa, so-
cietadi ricerca e consulenza specializ-
zata nel settore dell'energia, dell'am-
biente edelle infrastrutture, fondatae
presiedutadaAndrea Gilardoni, e che
datempo conducesul superbonus un
attento lavoro di analisi attraverso il
tavolodilavoroecobonus e sismabo-
nus 2020 in cui sono riuniti dodici
partner (Cva, Caparol, Gruppo Dolo-
miti Energia, Egea, Enel X, Engie, Eni
Gase Luce, Hera, IntesaSanpaolo, Iren,
Snam e Utilitalia).

®

Pesano la durataridotta
del provvedimento e
I'eccessiva burocrazia.

E occorre maggiore
chiarezza interpretativa

Il superbonus ai raggi X

Cosi,dopo dueindagini per evidenzia-
reitrend eilimiti dellamisura, il Cesef
ha realizzato una nuova rilevazione
chiedendo ai general contractor, con
un fatturato aggregato annuo perlef-
ficienza energetica dicircagmiliardie
conoltresmilaoccupati, di valutarein
concreto 'andamento del superbonus
sullabase delle quasi 34milarichieste
raccoltein sei mesi(dal 1°luglioal 31 di-
cembre 2020). «Ilsuperbonus rappre-
sentaunagrande opportunitaperde-

citta, soster i -

carbc
reedile, generare occupazione eaccre-
scere il valore degliimmobili che non
pud essere sprecata a causa di com-
plessita burocratiche ediunalimitata
prospettivatemporale - spiegaal Sole
24 0re Stefano Clericicuratore del rap-
porto-. Sara moltoimportante garan-
tire la continuita nel tempo dei soste-
gniallariqualificazione energetica e si-
smicadegliedificiel'armonizzazione
dell’articolata normativa in materia,
con aliquote pit1 basse ma stabili».

Condomini in prima linea

Insomma,ilsuperbonus ha bisognodi
‘un“tagliando”, mai risultati fin quiso-
noindiscutibili, comele preferenze in
terminidiinterventistando ainumeri
raccolti dal Cesefattraversoidiecige-
neral contractor interpellati. Perché,
sulle 33.865 richieste pervenute, circa
11607 riguardalaprimafase di contat-
tocon l’a21enda ma il 28% érelativoa

sparmio energetico e pompe di calore
elettriche quantoal tipo di impiantiri-
chiesti. I grosso delle domande, poi,
sottolineail Cesef, arriva daicondomi-
ni (59%, soprattutto quelli con piudi8
unitaabitative)edalle personefisiche
(28¢%) esiriferisce prevalentementeal-
le prime case (83%) con prestazioni
energetiche inefficienti, ubicate so-
prattutto nel Nord Italia (73%) rispetto
al Centro e al Sud della penisola.

Gliinvestimenti mobilitati

Fin quiunafotografia complessivade-
gliinterventi, mal'indagine ha cercato
anche di capire quanti progetti sono
arrivatiatraguardo (il7,3% delle quasi
34mila richieste totali ha superato la
fase di primo contatto e, di queste, il
6o%¢ statodeliberato dall'assemblea,
il 15% contrattualizzato, 1% cantiera-
toeil4% concluso) e qualelivellodiin-
vestimenti siégenerato (circa766 mi-
lioni) conleaziendeche, avalledell'at-
tivazione della misura,hannoattivato
diverse strategie per garantire un'of-
fertaac finendo per considerare
pittefficaci l'incremento delle partner-
ship, 'assunzione di nuovi dipendenti
elacreazionediunita dibusiness dedi-
cate, Quantoalla fruizione delbenefi-
do fiscale, il 73.4% dei richiedenti ha
optatoperlosconto in fattura, mentre
ilrestante 26,5% per lacessionedel cre-
dito ad altrisoggetti. Leimprese, inve-
ce, sisono espresse in modoassoluta-
mente paritariotral'utilizzodiretto del
credito d'imposta e la cessione dello
stesso ad altrisoggetti.

Ilimiti della misura

L'indagine fornisce, quindi, indicazio-
nimoltoutilia chidovra decidereilde-
stinodel superbonusevidenziandone
ancheilimiti, a cominciare dalladura-
taridottadel provvedimento. Il motivo
&evidente: nonostante la proroga pre-
vista dallamanovra, 'estensioneéri-
tenuta troppo limitataconil risultato
chesiprivilegiano interventi pit1 pic-
coli con iter burocratici meno com-
plessi pernonavere lavoriincompleti
allo scadere del provvedimento. A
questo, si aggiungono gli eccessivi
adempimenti burocratici perlarealiz-
zazionedell'intervento e perottenere
ilbeneficio fiscale che impattano ne-
gativamente sull'operativita del su-
perbonus. La cui efficacia, rimarca il
Cesef, e condizionataaltresidallare-
sponsabilita penale eamministrativa
in capoagliasseveratori(peril 40% de-
gliintervistati éancoraunacriticitair-
risolta), dalla carenza dell'offerta, uni-
taalla difficoltadiapprovvigionamen-
todimateriale edile, e dalla complessi-
ta della normativa, sottoposta a
continue modifiche che gli operatori
devono inseguire.

E come si risolvono i nodi ancora
esistenti? Sono gli stessigeneralcon-
tractor, che dovrannoscontare regole
piti restrittive nel caso offrano pac-
chetti completi (si vedall Sole 24 Ore
di ieri),asuggerire quattro proposte:

inter icael'%
amisureantisismiche. E, traledoman-

de, spicca Iisolamento termico degli
involucri edilizi (73%) siain viaesclusi-
va(439%)siainabbinamentoalla sosti-
tuzione degli impiant di climatizza-
zione (30%) per gliinterventi trainanti,
mentre emerge una netta predomi-
nanza delle richieste per I'efficienta-
mento energetico di elementi non
strutturali(peresempio, lasostituzio-
nedegliinfissi) tragliinterventi traina-
ti, con una netta preferenza per caldaie
a condensazione, domotica per il ri-

la prc dellamisurache dovrebbe
essere resa strutturale con aliquote
“modulari” e crescentiinbasealle di-
mensionidellimmobile e delle unita
abitative; la predisposizione diun te-
stounico cheraccolga, riordinie sem-
plifichi le misure fin qui varate; la
semplificazione delle procedure per
Tavviodeilavori ela cessionedel cre-
ditoallebanche; infine, una maggiore
chiarezza interpretativa. Che finora
harallentato, e non poco, il pieno svi-
luppo del superbonus.

ERIPRODIZICNERISERVATA

L'analisi dei general contractor sul superbonus
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Fonte: elaborazione Agici su dati aziendali

«Patrimonio immobiliare a emissioni zero,
un obiettivo nazionale per Recovery e 110%»

Rigenerazione urbana

Rovere (Assoimmobiliare):
«Serve una strategia unica
condivisa con il mercato»

Giorgio Santilli

Ipuntodipartenzagancoralastronca-
tura del testo unificato sulla rigenera-
zione urbanaall'esame del Senato. «E
unaleggescrittadachinonhacapitoche
Iangeneramumurbananm eunaspur—
topubblicolocale, nc iredelmon-
dopubblico, perché intuttelegrandi cit-
ta europee la rigenerazione urbanala
fa.nnu iprivatichei mvestom ilorocapi-
isonoopportunitadi -ato,
regolechiare, processisemplificati, in-
centivia fare. Intutti i Paesi Ue ¢i sono
incentivi per i privati che investono».
Stavolta, perd, SilviaRovere, presidente
di Assoimmobiliare Confindustria, por-
taildiscorsooltrelalegge al Senato, per
agganciarsialtemadella decarbonizza-
zionedelpatrimonioimmobiliareedel-
lafiliera ediliziaeall'opportunita che of -
freil RecoveryPlan. «Real Estate NetZe-
ro» éil titolodel documentoche hada-
vanti: venti proposte che vogliono
indicarelestradeper«raggiungereitar-
get del Piano nazionale integrato per
T'energiaeilclima». Laproposta«zeron
daobiettivogenerale:«elaborareuna
perdecarbonizzare

il patrimonio edilizio e la filiera edilizia
nellotticadellaCircular Economy».Eil
puntodl amcm del reglommento «Ci
asy iano nazionalediripre-
saeresilienza - dice Rovere -un‘ambi-
zione che finora non abbiamo visto,
mentreabbiamovisto listedioperesen-
za strategie. Serve un piano per rag-
giungeregliobiettivienergeticiindicati

dalla Ue». Serve una «strategia unica,
organica, mterrmnlstenz]e,nazlomle,
condivisaconil mercato, finali;

affrontareiltemainmodostrutturato»,
Unutilepuntodiavvio eil documento
«Strategia perlariqualificazione ener-
geticadel parcoimmobiliare naziona-
le», pubblicato dal Mise a fine 2020: &
«una mappatura dello stato di salute
energetico del patrimonio italiano» e
mette mluce«lanemd.lmvesmg

gliufficicomunali. Occorre individuare
«elementi di semplificazioneburocra-
ticachesnelliscanoilprocessoper defi-
nireinmodo certoitempidicontrollo
dellepratiche». Dovrebbe accelerarei
tempidi controlloanchel’Agenziadelle
Entrate percuisiproponeinaggiunta
un parere preventivo 0UNMeccanismo
disilenzio-assenso.

Unaltropunto fondamentaleperla
riuscitadelsuperbonuselasuaesten-

Altre proposte del pianodi Assoim-
mobiliare: accelerazione dell'efficien-
tamento energeticodel patrimonioim-
mobiliare pubblico «attraverso laffi-
damentodell tioneoladismissio-
neversogestorie/oinvestitori privati»;
estensione agli Oicr della detrazione
del 369z prevista dall’articolo16-bis(per
evitare effetti negativi, per esempio,
sull’housingsociale, «meritevole della
massima tutelapossibile»); superareil

mili er garantir di sione«agliimmobilicaratterizzatida  gapalivellonormativo delle certifica-
ristrutturazione tale da permettereal  interventidiedilizialiberaecondiffor-  zioni delle costruzioni sostenibili, ac-
paesediraggiungeregliobiettivizo2o-  mitaminoriancheinassenzadiasse-  centrandoinuna«unicacertificazione
2030e2030-2050delPi jonale  verazionedicor 3 isticaed ambientaledinamica»leinformazioni
integratoper 'energiaeil dima». edilizia». 11 passaggio dall’edilizia uuh,nmsolodmpomergeﬂm affian-
Ma alla strategia va associato «un  espansivasusuolononedificatoallari- i tradizionali (credito
fogliodelcome», unacassettadegliat-  generazioneurbana, cheintervienesu  diimposta e detrazioni) 'uso di stru-
trezzi. E dinque delle 20 propcsrﬂ ri- menti iviperincenti-
guardano supert varel'effici s ico,co-
che andrebbero reingegnerizzati per SILVIA  mefeedintariffaperlefficienzaener-
trasformarli da incentivi episodici a ROVERE  geticy jprestiticonrimborsoinbollet-
strumento di unastrategia. La prima Assoi;:zfilel::z ta, mutui per lefficienza energetica
questionedasubitol'ideadicomenon Confirdustria (mun.u verdi), prestiti con rimborso
sipossavivacchiareancora: comecon- i impostefiscali,assicurazione
sentire I'applicazione dei bonus sugli del2017 delrisparmio energetico; sostenere il
immobiliabitati? Occorre«unpianodi reskilling managerialeper
mobilita dei residenti attraverso una competenze necessarie ad adottare i
mappaturadi“edificipolmone”darin-  patrimonioesistente, rischiadinaufra- nuovimodelliindustriali disostenibili-
tracciareancheallinternodegliimmo-  gare se per allargare il superbonus i taattraversodefiscalizzazionitempo-
bili della Pa, da destinare ad alloggi  chiedono verifiche puntigliose sullo  raneeperlapartecipazionedeidipen-

temporaneiper I'esecuzione deilavo-
ri». Sesivogliono davverogarantirele
opportunitadatedalsuperbonusbiso-
gna prevederesubito tre tipi di esten-
sione:quell idue
anni; a tipologie di asset class diverse
da quella residenziale (alberghiero,
commerdiale, terziario, produttivoe«a
tuttigliambitidirigenerazione urbana
che andrebbero perseguiticonpriori-
tax); a una platea di utilizzatori oggi
esclusicome Oicr, Fondi e Siig.
Cepoiiltemadellosnellimentodei
processiburocratici. lpuntopiticritico
restaladoppiaconformitaurbanistica
ecatastale, cheimponeaitecniciasse-
‘veratoridiricercareidocumentipresso

yorale benol

stato degliimmobili. Una flessibilita &
necessaria, peresempio, dice Assoim-
mobiliare,ammettendoil superbonus
incasodi«ddifformita minoriqualiau-
menti di superfici entroil 5% della su-
perficieassentitaeoperecomecoper-
turee balconi, aperture di vani su fac-
dataedifformitadeiprospetti». Lado-
mandacontenutainquestapropostaé
davverostrategica: «Siintende prima
tegolarizzareilpan’imonioosimienc
pitlimportanteefficientarlo? Glu:mn
tivipercomestr ioggi
difformitacome ostacoloal consegui-
mentodell'efficientamento». Unosta-
colochevarimosso, se lefficientamen-
to energeticoeprioritario.

denti a formazione mirataeallacrea-
zione diEsgmanagerodicorsidisoste-
nibilitalungotuttalacatenadelvalore.
Sul piano istituzionale un salto
potrebbe arrivare con un «comitato
tecnico di matricepubblico-privata,
con I'obiettivo di fornire supporto
coordinatoecontinuativoal proces-
sodecisionale pubblico per facilitare
gliinvestimenti sostenibili edi Circu-
lar Economy nelsettore del Real esta-
te». Servirebbe anche un catasto
energetico pubblico digitalizzato e
un potenziamento informatico dei
sistemi di rappresentazione delle
prestazioni energetiche.
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Gli strumenti di sostegno in Europa

InFranciail Malraux Act
Sono deducibilileimposte sui
redditi dei costi per interventi
diristrutturazioneedilizia
(Malraux Act). Prevista, poi, la
deducibilita fino al 100% dalla
tassa di proprietaimmobiliare
dellespese perinterventidi
risparmio energetico.

In Olandaincentivi «green»
Lalegge fiscale riconosce
alcuniincentivia livello di
imposizione diretta sugli
interventidiriqualificazione
energetica. Ein vigore, poi,
un'imposta energetica per
incentivare l'uso dell'energia
solare nelle abitazioni.

In Svezia detrazioni ad hoc
Siincentival'autoproduzione
di energiaverde negliimmobili
commerciali o residenzialicon

In Germania costi deducibili
ligoverno tedescoha previsto
la possibilita di dedurreicosti
diammodernamentoe

una detr. dalle i

sui redditi. L luzione

deibeni
i purché!'edificio

di manut

nel settore privatoe esentata
se l'impianto installato non
eccede i 255 kilowatt.

interessato dailavorisia
ubicato inunazona di sviluppo
odiriqualificazione urbana.



