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Dell’Oste e Mazzei> pagina &

Cristiano Dell’Oste

wit Condominio a Roma, 15 ap-
partamenti e riscaldamento con
caldaia a gasolio. In una situazio-
ne come questa, un intervento di
riqualificazione energetica che
implica la termoregolazione del
calore e Ja sostituzione della cen-
trale termica pud ripagarsi in po-
copitididue anni, grazieanche al-
le detrazioni fiscali, che lalegge di
bilancio si propone di prorogare
fino al 31 dicembre 2021 (con per-
centuali maggiorate fino al 75%
per alcuni interventi).

Dopodiché -unavoltaammor-
tizzatoil costoiniziale,stimatonel
nostro esempio in 2.900 euro per
alloggio - ogni proprietario co-
mincia ad avere unrisultato netto
positivo, nell'ordine deii.250 euro

all’anno (di cui 1.063 euro per la
minor spesa di riscaldamento e
189 per larata del bonus). Mase i
lavori non sono ben congegnati, i
tempi si allungano molto.

Le simulazioni elaborate da
Cremonesi Consulenze per Il So-
le 24 Ore permettono di misurare
laconvenienzadelle diversesolu-
zioni su due edifici-tipo (sivedail
grafico in pagina). Il primo aspet-
to da sottolineare & che i margini
di riduzione della bolletta sono
tanto pitielevati quanto pit1ineffi-
ciente ¢ la situazione di partenza
delsistemainvolucro-impianto.E
per questo motivo che negli edifi-
ciconvecchiecaldaieeneipalazzi
conlastruttura in cemento arma-
to costruiti negli anni 6o e 70 I'in-
vestimento si ripaga pitiin fretta.

1l secondo punto-chiave & che

c’¢ un ordine di priorita tra gli in-

terventi, che dipende dalle condi-
zioni specifiche del singolo im-

mobile. «E solo attraverso la dia-
gnosi energetica che si vede quali
sono gli interventi da realizzare
per primi, in questo senso il pro-
getto & fondamentale», osserva
Renato Cremonesi, presidente di
Cremonesi Consulenze. «Ad
esempio - prosegue ~ se un edifi-
cio ha una caldaia vecchia e un
pessimo isolamento, conviene
prima cambiare la caldaia. In ge-

nere ¢ realizzabile senza proble-
mi tecnici e con costi inferiori».

In questo quadro, il progetto
della legge di bilancio ora atteso
all’ok del Parlamento agisce su
duelivelli. Daunlato,prorogafino
al 31 dicembre 2021 la detrazione
del 65% per gli interventi su parti
comuni, per gli stessi lavori age-
volati quest’anno (tra gli altri, so-
stituzione delle caldaie con mo-
delli a condensazione, coibenta-
zioni, installazioni di pannelli so-
lari, cambio delle finestre).
Dall’altro lato, introduce - sem-
pre fino al 2021 - due detrazioni
rhaggiorate:

@ al70%,segliinterventiinteres-
sano l'involucro delledificio con
un'incidenzasuperioreal 25w del-
lasuperficie disperdente lorda (si
pensial cappotto termico);

B al 75%, se gli interventi punta-
no a migliorare la prestazione
energetica invernale ed estiva e
raggiungono almeno la qualita
media prevista dal Dm Sviluppo
economico del 26 giugno 2015
(maquibisognerachiarireseéin-
dispensabile avere I'aria condi-
zionata in comune, fatto rarissi-
mo nei vecchi edifici).

In base al testo attuale, quindi,
chi si limita a intervenire sul ri-
scaldamento non avraibonus ex-
tra large. Peraltro, la differenza
noneéenorme: nel caso del condo-
minio di Torino proposto nelle si-
mulazioni, se il cambio della cal-
daia avesse il 70% anziché il 65%
Vinvestimento sarebbe coperto
dop06 8annianzichésette. Emol-
to pitt rilevante, invece, garantire
unorizzontequinquennaleatutte
e tre le gradazioni dell’ecobonus
(65, 70 e 75%). C’é tempo a suffi-
cienzaapianificaregliinterventie
- se necessario ~ cercare i finan-
ziamenti o studiare la possibilita
di cedere il credito d'imposta (si
vedalarticolo in basso).

La legge di bilancio cambiera
anche la spesa massima agevola-
bile, portandola per tuttiilavori a
4omila euro per unita immobilia-
re (oggi, invece, varia in base al-
lintervento: ad esempio, per la
caldaial’ecobonuséalmassimodi
3omila euro, che corrisponde a
unaspesadi 46.153 euro).

La nuova soglia, comunque,
non pare troppo penalizzante
(nelle simulazioni in pagina, solo
i lavori pill pesanti superano i
1omila euro per alloggio). E pit
penalizzante, invece, il fatto che
la legge di bilancio proroghi per
un solo anno la detrazione del
s0% sulleristrutturazioni.Inque-
sto caso, la termoregolazione e
contabilizzazione dal 2018 avra
solo il 369 quando & eseguita da
sola, perché accede all’ecobonus
solo se abbinata al cambio di cal-
daia. Peraltro, essendo interven-
to gid obbligatorio, & ragionevole
aspettarsi che i ritardatari si atti-
vino nel 2017.
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[Ecobonus almassimo
E laquota detraibile perinterventi
suriscaldamento e raffrescamento

La scala di priorita
Le percentuali maggiorate sono riservate al cappotto termico
| eachimigliorale prestazioni di riscaldamento e raffrescamento

Condominio, quanto vale l'ecobonus

Con le detrazioni il costo degli interventi pit efficienti si ammortizza in poco piti di due anni

——

Quesivinm el Sale 24 ne

\
. B Condominio ™™
j P A

| QUOTIDIANO DEL CONDOMINIO
 Vincolo pertinenziale

' peripostiauto '
' di proprieta comune

’ Sul Quotidiano Condominio tutti
igiorni l'offertainformativa del
Gruppo Sole 24 Oreegliappro-

| fondimenti per glioperatori
professionali. Nell’edizione
online dioggilarticoloinesclusi-

| vadiLuana Tagliolini sul vincolo

| pertinenziale dei posti auto

| condominiali
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Le simulazioni

Il bilancio degli interventi di riqualificazione su due condomini-tipo, con l'investimento, il risparmio energetico e le detrazioni previste per il 2017

Edificio a Roma, costruito negli anni 70, con struttura
in cemento armato e impianto termico condominiale a
colonne montanti alimentato a gasolio. 15 unita
abitative. Consumo di energia primaria 180.000
kWh/anno (pari a 171 kWh/mg/anno)

o Em%;s@ co2 annue: 50 tonnellate
Spesa annua totale per riscaldamento: 27.000 euro

Spesa annua Inyvestimento Rata annua
individuale su base della
riscaldamento individuale detrazione
dopo Ineuro al 50%
l'intervento Ineuro
In euro
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INVESTIMENTO TOTALE
Ineuro

Installazione del
sistema di termore-
golazione e contabiliz-

zazione dei consumi,
Obbligatorio in base al
decreto legislativo
102/2014

TEMPO DI RECUPERO
Inanni

Con detrazione
Senza detrazione

INVESTIMENTO TOTALE

Come nel caso
precedente e, in pill,
sostituzione della
vecchia caldaia
con nuova caldaia
a condensazione,
a metano

TEMPO DI RECUPERO

Con detrazione
Senza detrazione

INVESTIMENTO TOTALE

Come nel caso
precedente e, in pill,
isolamento termico

del sottotetto

TEMPO DI RECUPERO

Con detrazione
Senza detrazione

INVESTIMENTO TOTALE

Come nel caso
precedente e, in pil,
isolamento termico delle

superifici opache
verticali dell'edificio
(cappotto termico)

TEMPO DI RECUPERO

Con detrazione
Senza detrazione

Edificio a Torino, costruito negli anni 70, con struttura
in cemento armato e impianto termico condominiale a
colonne montanti alimentato a metano. 52 unita
abitative. Consumo di energia primaria 468.000
kWh/anno (pari a 129 kWh/mq/anno)

_E!nissioﬂdi ?02 anﬁE 93 tonnL.Tale )
Spesa annua totale per riscaldamento: 39.000 euro

Spesa annua Investimento Rata annua
individuale su base della
riscaldamento individuale detrazione
dopo Ineuro al 50%
l'intervento Ineuro
In euro
Spesa
prima
858 intervento
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17.860

INVESTIMENTO TOTALE 6.895

Come nel caso
precedente e, in pid,

isolamento delle

superfici vetrate verticali 118 5
1.800 dell'edificio 750
483
TEMPO DI RECUPERO 0 4 8 12 16
. .o e =& P
6.2 Con detrazione I 6,2
10,9 Senza detrazione L L] 10,9
| Fonte: esempi elaborati in collaborazione con Cremonesi Consulenze vl
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