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STUDIO NOMISMA-ANCI

Riqualificare scuole
¢ uffici vale 22 miliardi

Per ridurre i tempi
dirientro e attrarre
investitori servono
maggiori incentivi

di Emiliano Sgambato

® Un investimento da quasi 22 miliardi. E la
cifranecessariaper riqualificare ufficie scuole
pubblicheitaliane. Conunrisparmiosullabol-
letta energetica annuale pari a 750 milioni di
euro. Un investimento che pero , a condizioni
dimercato,non«siripagadasolo»intempira-
gionevoli, come spesso - erroneamente — si
affermaquandosiparladiefficientamentodel
patrimonio pubblico.

Ipotizzando I'impossibilita per la Pa di ef-
fettuare operazioni consistenti in conto capi-
tale, il rientro generato dai soli risparmi ener-
getici per le imprese chiamate a effettuare gli
interventi necessari andrebbe ben oltre i 20
anni. Sesiaumentasse perolapossibilitadiac-
cedere a fondi statali e europei, o di godere di
incentivi fiscali e tassi agevolati, i tempi si po-
trebbero ridurre di molto, arrivando intorno
alla “soglja critica” dei 10-12 anni, soprattutto
se gli interventi vengono effettuati nei grandi
comunieinzoneclimatichefredde. Eloscena-
rio che emerge in uno studio che Nomisma ha
curato in collaborazione con I’Anci, dove ven-
gono analizzati i differenti scenari possibili
per fornire agli amministratori un quadro de-
gliinterventidaoperareinrelazioneallerisor-
se disponibili e alle misure attivabili.

Secondodati Enea e Cresme, ammontanoa
circa13.soo gliedificiausoufficioea4zmilale
scuole, per una dimensione complessiva di
poco superiore a 85 milioni di metri quadrati,
pari acircail 21,5% della superficie destinataa
fini istituzionali. Nello studio € stato ipotizza-
to, perlatotalith di questiedifici, unintervento

dirigenerazione energetica “profondo” (deep
retrofit) maggiormente concentrato sull’in-
volucro, per un costo medio di 255 euro al
mg. Si ottiene cosi un investimento comples-
sivo di 21,8 miliardi, che scende a 17 depurato
dall'lva. Il risparmio annuo ottenuto sarebbe
parial 60% dell’attuale esborso, che si puo sti-
marein 1,25 miliardi.

«Per valutare la redditivita e, di conseguen-
za, la convenienza di un simile investimento
- spiegaMarcoMarcatili, analistaeconomico
Nomisma e responsabile del progetto Anci—é
utile ricorrere al calcolo del valore attuale net-
to dei flussi di cassa generati dai risparmi
energetici. Considerando che I'investimento
ipotizzato e unagrandezza difficilmente com-
primibile senza che vi siaunariduzione anche
dei risparmi, si possono delineare differenti
scenariasecondadel tassodi scontoapplicato
edell’entitadel creditodiimpostaacuisiattin-
ge».Sesiconsideraad esempiouninteressedi
mercatodell’8%, peravere untempodiritorno
di15 anni sarebbero necessari incentivi fiscali
-perleEscocherealizzano gliinterventi —pari
al 57,6% dell'investimento complessivo. «At-
tualmente — continuaMarcatili -imeccanismi
di incentivazione principali sono rappresen-
tatidal contotermicoedaicosiddetticertificati

Lo scenario

Ipotesi di spesa per I'efficientamento

Superficie totale da efficientare

(milioni di mq) L
Costo al mq dell'intervento 255
sull'involucro (euro)

Investim;nto totale (mlid di euro) 21,8
Iva22% (middieuro) 48

NOTA: *valore ricavato dall'esperienza di manutencoop sul
proprio portafoglio immobiliare (anno 2013) FonTE: Nomisma

bianchi, che consentono di recuperare una
percentuale dell'investimento compresa tra il
20 eil 40 per cento. Quindi, senza intervenire
sul costo del denaro o senzaaltre misure diso-
stegno, un simile intervento non sarebbe eco-
nomicamente sostenibile». Se si differenzia-
no pero le ipotesi per dimensione del comune
di appartenenza e zona climatica lo scenario
cambia: nelle zone fredde, con il medesimo
tasso disconto e agevolazioni al 40% il ritorno
eéinfatti possibile in 15 anni. «Naturalmente, si
ottengono tempi di rientro pili contenuti se si
considera un costo della provvista inferiore,
come puo verificarsi nell’eventualita di un fi-
nanziamento della Bei (Banca Europea degli
Investimenti, ndr) o di una iniziativa conI'in-
tervento di Invimit Sgr».

Per gli edifici pil1 datati comunque - rimar-
caNomisma-eénecessarioprevedereazionidi
riqualificazione e messa in sicurezza che ne-
cessitano di ulteriori risorse pubbliche, oltre
agliincentivi gia presenti: «Tali risorse posso-
no venire da spesa programmata per inter-
venti straordinari oppure da finanziamenti
europei a fondo perduto (Por-Fesr), coerenti
con gli obiettivi dell’'Ue - conclude Marcatili
- Ilnostro studio dimostra che non é possibile
basare la fattibilita esclusivamente sulla leva
energetica, ma un fattore imprescindibile di
sostegnopuoesserecostituitodall’integrazio-
ne tra flussi di cassa derivanti dall’efficienta-
mento, dallavendita dienergia, dallaraziona-
lizzazione degli spazi e, in definitiva, dalla ge-
stione e manutenzione dellimmobile. Saper
“ri-usare” il patrimonio pubblico non ¢ un
problema tecnico: le tecnologie ¢i sono, i pro-
getti non mancano, le risorse finanziarie si
possono trovare; manca un progetto politico
comune.

A questo proposito, il direttore dell’Agen-
zia del Demanio, Roberto Reggi, intervenuto
pochi giorni fa alla ventitreesima assemblea
annuale dell’Anci, ha annunciato che dal
prossimo anno partiranno bandi di gara na-
zionali, aperti anche ai comuni, per efficien-
tare gli immopbili.
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