
Case green, esenti
palazzi storici
e seconde abitazioni
Immobili e sostenibilità

Previste deroghe per i Paesi
L'Italia potrà escludere
5,5 milioni di unità

Edifici storici o dal particolare valore
architettonico, immobili collocati in
aree vincolate o protette e, soprattut-
to, unità residenziali che vengano
utilizzate per meno di quattro mesi

l'anno (in pratica, seconde case): sono
alcune delle tipologie di immobili per
i quali per la direttiva europea sulle
case green non ci sono obblighi di ri-
qualificazione. Il provvedimento, an-
cora in bozza, è attualmente in di-
scussione presso il Parlamento euro-
peo. In Italia gli «immobili a disposi-
zione», ossia né locati, né utilizzati
continuativamente, sono 5,5 milioni,
rispetto a 19,5 milioni di abitazioni
principali e a 3,4 milioni di unità in lo-
cazione.
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Edifici storici
e seconde case
fuori dalla direttiva

Primo Piano
La transizione ecologica

Le esclusioni. Spazio per diverse deroghe durante il recepimento
Spiccano le unità usate meno di quattro mesi all'anno: sono 5,5 milioni

Giuseppe Latour

Edifici storici o dal particolare valore
architettonico. Immobili collocati in
aree vincolate o protette. E, soprat-
tutto, unità residenziali che vengano
utilizzate per meno di quattro mesi
all'anno. Cioè, seconde case.
Non ci sono solo obblighi di ri-

qualificazione nella direttiva euro-
pea sulle case green. A leggerlo dal
lato delle deroghe, infatti, il docu-
mento attualmente in discussione
presso il Parlamento europeo con-
tiene anche un ampio capitolo dedi-
cato alle eccezioni, totali o parziali,
all'applicazione delle nuove norme.

Il testo è ancora in bozza: quindi,
tra le diverse versioni (la proposta
della Commissione e quella emen-
data dal Parlamento) ci sono molte
differenze anche sostanziali. E
molti altri cambiamenti arriveran-
no prima che sia possibile studiare
un testo definitivo. Ci sono, però,
degli elementi comuni a tutte le di-
verse proposte quando la direttiva
parla di deroghe. Gli Stati membri,
infatti, potranno decidere di esen-
tare alcune categorie di immobili
dai livelli minimi di prestazione
energetica richiesti dalla direttiva.
Per questi, in sostanza, se il recepi-
mento italiano lo prevederà, non
sarà necessario ristrutturare.

Al momento, sono soprattutto tre
le categorie di immobili toccati da

questa possibile esclusione. La pri-
ma è quella degli edifici e dei monu-
menti sottoposti a tutela: quindi, gli
immobili storici o dal particolare va-
lore architettonico sono, ovviamen-
te, fuori dalle ristrutturazioni. La se-
conda categoria riguarda gli edifici
tutelati, perché collocati all'interno
di determinate aree. E questa è una
definizione (parecchio più ampia)
che si adatta a tutti gli immobili col-
locati in zone vincolate e protette.

L'elenco è lunghissimo e non esi-
ste una stima esatta di quanti siano
gli immobili che ricadono in questo
perimetro: molti vincoli sono inse-
riti nel Codice dei beni culturali (DI-
gs n. 42/2004) che, ad esempio, pro-
tegge aree costiere, territori vicini a
fiumi e laghi, zone di montagna,
parchi e zone di interesse archeolo-
gico. Ma anche i centri storici (dove
si stimano poco meno di 17omila
edifici residenziali) o le aree dichia-
rate di notevole interesse pubblico.
Non è, però, detto che, in fase di re-
cepimento della direttiva, le aree
vincolate saranno tutte escluse.
Ma un peso ancora maggiore po-

trebbe assumere la terza categoria.
Tra le eccezioni, infatti, sono pre-
senti anche gli edifici residenziali
usati meno di quattro mesi all'anno
o, comunque, per un periodo limi-
tato dell'anno o con un consumo
energetico previsto inferiore al 25%
del consumo che risulterebbe dal-

l'utilizzo durante tutto l'anno. Una
definizione complicatissima che,
però, ha dietro una filosofia molto
chiara: tra le priorità non deve es-
serci la riqualificazione di immobili
poco utilizzati che, quindi, consu-
mano poca energia.

Tutte le abitazioni diverse da
quelle principali (quindi, le seconde
case) ricadono in questa definizio-
ne. E, stando alle statistiche del-
l'agenzia delle Entrate, sono parec-
chie: si tratta dei cosiddetti «immo-
bili a disposizione», ossia né locati,
né utilizzati continuativamente. In
Italia sono 5,5 milioni, rispetto a
19,5 milioni di abitazioni principali
e a 3,4 milioni di unità in locazione.
Va precisato che si tratta di unità
immobiliari. Una categoria diffe-
rente rispetto ai circa 12 milioni di
edifici residenziali sui quali, nei
giorni scorsi, è stato calcolato l'im-
patto potenziale della direttiva (40
miliardi ogni anno, secondo le sti-
me dell'Ance, per riqualificare solo
il 15% più energivoro).
Ma le eccezioni, per la verità, van-

no avanti. Ci sono, infatti, gli edifici
di culto. E anche tutte quelle strut-
ture che è possibile considerare
temporanee, come uffici di cantiere
o stabilimenti balneari. Anche in
questi casi la direttiva non avrà nes-
sun impatto; non ci saranno sca-
denze e nuove classi energetiche.
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40 miliarc
LE RISORSE NECESSARIE

La direttiva indica come priorità riqua-
lificare il 15% del patrimonio immobi-
liare più energívoro. Se consideriamo
solo il comparto residenziale, vuol dire
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Esenzioni. Edifici dal particolare valore architettonico fuori dalla direttiva green

che in Italia bisognerà ristrutturare

1,8 milioni di edifici. Per farlo, secon-

do le stime dell'Ance, servono circa
40 miliardi di euro all'anno. Più di
quanto mobilitato dal superbonus.

Possibile l'esclusione
anche per gli immobili
sottoposti a vincolo
Decisive le scelte
in fase di discussione
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