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Un report Gabetli mette a confronto vantaggifiscali, economici, energetici delle agevolazioni

Super ed ecobonus, testa a testa
Conil110%il26%0 deicondomininonharesiduo dapagare
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DI ANTONIO LONGO

lsuperbonus & pit vantag-

gioso rispetto all’ecobo-

nus dal punto di vista fi-

scale, nonostante la mag-
giore complessita degli inter-
venti. A decretare il risultato
& la quarta edizione del re-
port «Le opportunita del rin-
novo edilizio. Dal condominio
alla cittad», curato dall’ufficio
studi Gabetti in collaborazio-
ne con Gabetti Lab, che ripor-
ta gli esiti dell’analisi condot-
ta sullimpatto degliincentivi
fiscali, quali ecobonus, sisma-
bonus e superbonus 110%, og-
getto di cessione del credito.
L’obiettivo principale del fo-
cus & quantificare il rispar-
mio economico attraverso
Panalisi di 375 condomini,
composti da 14.109 unita im-
mobiliari, che hanno delibera-
tointerventi di riqualificazio-
ne energetica. In particolare,
gli analisti hanno confronta-
to il vantaggio dei condomini
per cui & stato possibile fruire
del superbonus 110%, rispet-
toaquelli che possono benefi-
ciare dell’ecobonus 65%. E
stato anche stimato 'impatto
deilavori effettuati sullaridu-
zione del fabbisogno, sul ri-
sparmio energetico e sulle
emissioni di co2, attraverso
Ianalisi di 171 di tali condo-
mini per un totale di 6.566
unitad immobiliari. «Gliincen-
tivi fiscali riservati all’effi-
cientamento energetico sono
la principale opportunita fi-
nanziaria disponibile per gli
interventi sul patrimonio edi-
lizio al fine di ridurne i consu-
mi e abbatterne le emissioni
di co2», sottolinea Alessan-
dro De Biasio, amministra-
tore delegato di Gabetti Lab,
«tale modalita, se concepita
solo attraverso singoli inter-
venti, limiterebbe le sue po-
tenzialita al solo elemento
edilizio. Il miglioramento del-
le prestazioni energetiche, al
contrario, potrebbe interessa-
re non solo il rinnovamento
dell’edificio ma, se supporta-
to da una attenta e integrata
pianificazione urbana ed
energetica, un driver valido

nell’ambito dei processi di ri-
generazione urbana».
L’analisi dell’impatto
economico. Gli esperti han-
no calcolato il risparmio eco-
nomico generato grazie al ri-
corso al bonus, con aliquota
siaal 65% sia al 110%, il volu-
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me daffari generato, il credi-
to d’'imposta, il residuo a cari-
co dei condomini, i costi per
gli interventi che riguardano
la riqualificazione della cen-
trale termica e quelli per gli
interventi su involucro. L'im-
porto totale dei lavori delibe-
rati & di 586.679.899 di euro,
di cui una quota residua del
3% riguarda interventi di ri-
strutturazione edilizia non le-
gati all’efficientamento ener-
getico. Per quanto riguarda
gliinterventi di riqualificazio-
ne energetica, la quasi totali-
ta (pari a 541.044.011 euro),
riguarda gli interventi di iso-
lamento termico delle superfi-
ci opache verticali, orizzonta-
li e inclinate (cappotto termi-
co) che interessano l'involu-
cro degli edifici, mentre circa
il 5% (pari a 29.288.024 eu-
ro), gli interventi di sostitu-
zione degli impianti di clima-
tizzazione invernali (genera-
tori di calore). Sul fronte del-
la modalita di pagamento,
sommando i lavori previsti
per tutti i 375 condomini, &
prevista una cessione del cre-
dito di imposta pari a
561.735.885 euro (compreso
quello previsto per la ristrut-
turazione edilizia) e un resi-
duo a carico del condominio
paria24.944.014 euro. In ter-
mini percentuali, cio signifi-
ca una cessione complessiva
del 96% degli importilavori e
un residuo a carico dei condo-
mini del 4%. Analizzando il
campione dei 375 condomini
analizzati, 51 condomini
(1.301 unita immobiliari)
hanno beneficiato dell’ecobo-
nus al 65% per un totale diim-
porto lavori generato pari a
49.353.753 euro. Di questi, il
creditod’imposta ceduto & pa-
ri a 35.693.861 euro (72%)
per un totale a carico del con-
dominio di 13.659.892 euro
(28%). Invece, 324 di essi
(12.808 unita immobiliari)

hanno beneficiato del super-
bonus 110% per un totale di
importo lavori pari a
537.326.146 euro, di cui
526.042.024 euro (98%) & 'im-
porto  cedibile, mentre
11.284.122 euro (2%) & il resi-
duo a carico dei condomini.
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to fatto ricorso al superbonus
110%, il 26% & riuscito a bene-
ficiare di un credito d’'impo-
sta al 100%, con un conse-
guente residuo da pagare pa-
ri a zero. Segue il 51% del
campione i cui progetti han-
no generato un credito d’im-
postache oscillatrail 96% e il
99% e il 16% che gode di
un’aliquota tra il 91 e il 95%.
Dei condomini che hanno ef-
fettuato interventi in ecobo-
nus con aliquota al 65%, a cui
siaggiungono casistiche di bo-
nus facciate 90% e sismabo-
nus 70-80%, il 45% puod bene-
ficiare di una detrazione tra
il 61 e il 69%. Seguono quelli
che possono ottenere un credi-
to d’imposta tra il 70 e '80%,
circail 24% dei casi.

La quantificazione del
risparmio energetico e
della riduzione della co2.
Nell’ambito del campione, so-
no stati analizzati 171 condo-
mini, per un totale di 6.566
unita immobiliari, al fine di
elaborare delle statistiche re-
lative al risparmio energetico
medio e alla riduzione media
di emissioni di co2 per unita
abitativa, nonché le percen-
tuali medie di abbattimento
della trasmittanza termica
per i diversi componenti
dell'involucro edilizio, ossia
pareti, coperture, pavimenti,
serramenti e la riduzione del
consumo di gas. L’abbatti-
mento del fabbisogno energe-
ticomedio stimato peri condo-
mini analizzati, che vedono
un totale di 750.263 mq di iso-
lamento termico, & del 54%,
mentre la percentuale di ri-
sparmio energetico medio sti-
mata & del 46%. A conferma-
re questi valori positivi vi &
ancheil saltodi classe energe-
tica medio che & stato stimato
intorno a 3,3. Un altro degli
aspetti positivi che l'analisi
evidenzia & la riduzione del
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consumo di gas. Partendodal-
la stima del consumo di gas
complessivo dei condomini
primadellarealizzazione del-
le opere, I'abbattimento sti-
mato del consumo al mc di
gas postintervento ¢ del 39%.
11 risparmio in termini di mi-
nor gas utilizzato per riscal-
dare l'abitazione e per la pro-
duzione di acqua calda deter-
mina anche una riduzione
dei costi annuali di utilizzo
gas che, per i 171 edifici del
campione, & stimata al 45%.
Dall’analisi dei dati emerge
anche che, dall’82% ante ope-
ram, gli interventi di ristrut-
turazione energetica consen-
tono un aumento del rendi-
mento che raggiunge il 102%.
Tali riduzioni hanno un im-
patto notevole sia in termini
dirisparmio economico in bol-
letta e nei costi condominiali,
sia in termini di incremento
del valore di mercato dell’im-
mobile. Infine, siricava unri-
sparmio di emissioni di co2
che peri 171 condomini ana-
lizzati & stimato intorno al
52%.

Gli effetti positiviin ter-
mini di rigenerazione ur-
bana. Dalla lettura del re-
port emergono anche gli esiti

dell’analisi condotta suun ca-
so di studio, effettuato su un
condominio riqualificato a Mi-
lano, che affronta il tema
dellefficientamento energeti-
co attraverso un approccio
che mette in relazione gli in-
terventi rispetto sia all’edifi-
cio sia allisolato e al quartie-
re. L’obiettivo & di mettere in
luce le potenzialita degli in-
centivi fiscali per innovare il
processo di rigenerazione ur-
bana. In particolare, & risulta-
to, a fronte di un salto di 2
classi energetiche, un rispar-
mio energetico del 21% e un
abbattimento del fabbisogno
del 35%. Inoltre, si & stimato
un abbattimento delle emis-
sioni di co2 del 33%. Dall’ana-
lisi & emerso un aumento del
valore di mercato variabile
tra il 3 - 5% per ogni salto di
classe energetica. A seguito
dell’analisi condotta alla sca-
la di edificio, & stato effettua-
toil passaggioalla scala di iso-
lato, costituito da 8 edifici, at-
traverso il metodo di stima
del fabbisogno energetico.
Conil risultato che se venisse-
ro applicati sull'intero isolato
i medesimi interventi di ri-
qualificazione energetica ap-
plicati al solo condominio, cio
consentirebbe una riduzione

del fabbisogno energetico del
-33% sull’intero isolato, a cui
consegue unrisparmio econo-
mico annuale sulla riduzione
dei consumi di gas metano.
Inoltre, al medesimo condo-
minio di analisi & stato desti-
nato un questionario anoni-
modi 17 domande ai condom-
iniin cui sono statiinseriti al-
cuni quesiti per comprendere
quali fattori possono incidere
su un miglioramento della
qualita dell’abitare. Conside-
randoil rifacimento della fac-
ciata, come nel caso preso in
esame, e tenendo in conside-
razione anche gli aspetti di
isolamento termico, questa
azione ha avuto il vantaggio
di conseguire due obiettivi
con un solo investimento. Da
un lato, il futuro risparmio in
bolletta percepito dal 58% de-
gli utenti, mentre il 55% ha
attribuito una forte importan-
za alla capacita di migliora-
mento estetico - funzionale
dell’edificio. Dall’altro, il rag-
giungimento di un miglior
comfort abitativo, che per il
44% dei condomini & stato la
ragione principale nell’intra-
prendereilavori.
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Stima per 171 condomini - 6.566 unita immobiliari

54% Abbattimento fabbisogno

3,3 Salto di classe

46% Risparmio energetico

52% Risparmio emissioni Co2 medio

Elaborazioni Ufficio Studi Gabetti su dati Gabetti Lab

La riduzione del consumo di gas

Yy |
Al |
-4 . 'h'.
g S
|+ y - i
[ |4
L) Ly
L

S

Elaborazioni Ufficio Studi Gabetti su dati Gabetti Lab

102

.-lll .-lll NC .
81x

9

ARTICOLO NON CEDIBILE AD ALTRI AD USO ESCLUSIVO DEL CLIENTE CHE LO RICEVE - 6097



