
n attualità

Con l’obiettivo 
di arrivare alla neutralità 
climatica entro il 2050, 
il Parlamento Europeo 
ha approvato la direttiva 
“case green”. 
Nuovi edifici a emissioni 
zero dal 2028, dal 2033 
nuove costruzioni e ri-
strutturazioni in classe D. 
Ma cosa comporta questa 
rivoluzione per i proprie-
tari di immobili? 
Ne abbiamo parlato con 
Annamaria Terenziani, 
presidente di Confedilizia

Case green? Il 75% delle case 
italiane sono di classi 

energetiche meno efficienti 

La nuova direttiva europea

L
a casa è il bene più prezioso per le 
famiglie italiane ed è ancora un bene 
rifugio nel quale investire ma questo 
scenario potrebbe essere compro-

messo da qui a pochi anni per una diret-
tiva dell’Unione europea che impone una 
riqualificazione energetica degli immobili.
L’Italia sarebbe fortemente penalizzata sia 
per i tempi, ristrettì, sia a livello economi-
co per le famiglie che dovranno mettere 
mano ai risparmi o indebitarsi per elevare 
l’efficientamento energeti-
co dei propri immobili.
Ne abbiamo parlato con 
Annamaria Terenziani presi-
dente confedilizia REGGIO 
Emilia 

Presidente, la nuova di-
rettiva europea in tema 
di riqualificazione ener-
getica rappresenterà un 
salasso per i proprietari 
immobiliari. A cosa vanno 
incontro?
Premesso che noi non ci 
daremo per vinti fin quando 
l’esito non sarà scongiura-
to, possiamo prendere a ri-
ferimento le cifre dell’Enea 
riguardanti la parte «eco-
bonus» del «superbonus». 
Dunque, parliamo di un in-
vestimento medio di circa 

600 mila euro per i condomìni. Per gli edifi-
ci unifamiliari 113-114 mila euro; per le unità 
immobiliari funzionalmente indipendenti 
96-97 mila euro. Sono parametri di riferi-
mento, sì, ma molto attendibili. Realizzare 
questi interventi entro il 2033, scadenza 
per raggiungere la classe D, è pressoché 
impossibile. Ma la difficoltà non è riferibile 
solo al tema dei costi. Anche dal punto di 
vista organizzativo e pratico. Prendiamo i 
condomìni: bisognerà mettere d’accordo 

Annamaria Terenziani
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persone con redditi diversi, patrimoni di-
versi, condizioni sociali diverse. E poi c’è 
il tema della realizzabilità pratica: reperire 
materie prime e manodopera. Le imprese 
già segnalano che ci saranno grossi pro-
blemi. A corredo doloroso di tutto questo, 
ci sarà la conseguenza della riduzione del 
patrimonio immobiliare italiano.

Quali obblighi dovranno avere? 
Se la direttiva europea sul miglioramento 
della prestazione energetica degli edifi-
ci dovesse essere approvata entro la fine 
dell’anno, allora gli Stati Ue  avranno tem-
po fino al 2025 per recepirla. Gli obiettivi 
sono però a dir poco impossibili. Bruxelles 
chiede di arrivare alla classe energetica E 
entro il primo gennaio 2030 ed alla classe 
energetica D entro il primo gennaio 2033. 
Ma in Italia, secondo i dati Enea, circa il 
35% degli immobili risulta in classe G, men-
tre il 25% si trova in classe E. Ciò significa 
che il 60% del patrimonio edilizio sarebbe 
da ristrutturare. In Francia la direttiva euro-
pea impanerebbe solo sul 17% degli edifici 
ed in Germania per appena il 6%. Questo 
pone un ulteriore problema: per rispetta-
re le scadenze occorrerebbe ristrutturare 
1.800.000 edifici in 10 anni, 180.000 edifici 
all’anno. Una sfida che le nostre imprese 
non potrebbero neppure sostenere.
 
Ci saranno casi, secondo quanto alme-
no fino ad ora emerso, in cui non sarà 
obbligatoria la riqualificazione?
I Paesi Ue avranno la facoltà di escludere 
dall’applicazione della nuova normativa 
gli edifici: ricadenti nei centri storici, vin-
colati dai Beni Culturali, che potrebbero 
subire una diminuzione del valore archi-
tettonico, le seconde case, le chiese e gli 
altri edifici di culto, o gli edifici indipen-
denti con una superficie fino a 50 metri 
quadrati.

Si ha una stima della situazione immo-
biliare a Reggio Emilia? quanti immobili 
dovrebbero essere riqualificati?
Secondo alcuni analisti la direttiva green 
su Reggio Emilia potrebbe riguardare il 
70% degli edifici. 

I tempi sono brevi, gli edifici residenzia-
li esistenti dovranno transitare in clas-
se E entro il 2030 e in classe D entro 
il 2033. Che scenari possiamo immagi-

narci da adesso in avanti per il mercato 
immobiliare? Una corsa alla vendita?
Siamo di fronte ad un forte rischio di ridu-
zione del valore di mercato degli immobili; 
conseguente diminuzione della ricchezza 
delle famiglie; svalutazione delle garanzie 
acquisite dalle banche per la concessione 
dei mutui ipotecari; minore possibilità di 
accesso al credito per imprese e famiglie, 
con conseguenti minori possibilità di cre-
scita dell’economia; rischio di trascurare la 
più immediata esigenza di ristrutturazione 
per la messa in sicurezza del patrimonio 
immobiliare del Paese rispetto al rischio 
di calamità naturali (tra cui in particolare il 
rischio sismico).Tra i numerosi effetti nega-
tivi non da ultimo questa direttiva deter-
minerà anche un aumento dei canoni di 
locazione. 
È facilmente prevedibile, infatti, che i pe-
santissimi costi degli interventi edilizi im-
posti dal provvedimento sarebbero dai 
proprietari fatti ricadere sugli inquilini. 
Ciò, quando possibile, naturalmente: negli 
altri casi, infatti, la verosimile conseguenza 
della direttiva sarebbe quella della fuori-
uscita degli immobili dal mercato della 
locazione, con ricadute ancora più sfavo-
revoli per l’offerta abitativa in particolare. 
Inoltre, la necessità di effettuare lavori su 
case abitate darebbe luogo a sicuro con-
tenzioso, considerata la complessità di 
molti degli interventi previsti.

La direttiva prevede che questo incre-
mento di prestazioni sia ottenuto nel 
momento in cui un edificio viene ven-
duto oppure sottoposto a una ristrut-
turazione complessiva, o – nel caso sia 
in affitto – al momento della sigla di un 
nuovo contratto. Anche con lo stesso 
inquilino per un rinnovo d’affitto?
Non è così. Non esiste un evento che fa 
scattare l’obbligo. 
Questo riguarderà tutte le categorie di 
immobili tranne quelle espressamente 
escluse. 

Come si farà nei condomini dove ci 
sono proprietari  (che quindi potranno 
non fare) e proprietari che invece han-
no in affitto l’immobile e saranno inve-
ce obbligati?
Questa ipotesi non si verificherà perché 
l’obbligo non incontra questi limiti. n 

...in sintesi
• A partire dal 2026 i nuovi edifici di 
proprietà pubblica dovranno essere a 
emissioni 0; la scadenza per tutti gli altri 
edifici è al 2028.

• Entro il 2028 tutti gli edifici in cui sia 
possibile, da un punto di vista economico e 
tecnologico, dovranno dotarsi di tecnologie 
solari. La scadenza per gli edifici residenziali 
sottoposti a ristrutturazioni importanti è il 
2032.

• Entro il 2030 gli edifici residenziali 
dovranno raggiungere la classe E (2027 per 
quelli pubblici) ed ed entro il 2033 la D (2030 
per quelli pubblici). L’obiettivo è di partire dal 
15% di edifici più energivori classificati nei 
vari paesi in classe G, che in Italia si stima 
siano 1,8 milioni, su un totale di 12 milioni di 
edifici residenziali.

• Sono esclusi da questi obblighi i 
monumenti e i singoli paesi potranno esentare 
gli edifici dal significativo valore storico o 
architettonico, chiese e luoghi di culto, ma 
anche immobili di edilizia sociale in cui gli 
interventi di riqualificazione porterebbero a 
un aumento dell’affitto non compensato dai 
risparmi in bolletta. Sono previste deroghe 
anche per particolari categorie di edifici 
residenziali, considerando la fattibilità 
economica e tecnica delle ristrutturazioni e la 
disponibilità di manodopera qualificata.

• Vietati i sistemi di riscaldamento a 
combustibili fossili dal 2035. A partire dalla 
data di recepimento della Direttiva i Paesi 
dell’UE devono vietare l’uso di combustibili 
fossili negli impianti di riscaldamento, per 
gli edifici di nuova costruzione e per quelli 
sottoposti a ristrutturazioni profonde. Inoltre, 
secondo i deputati, i combustibili fossili 
dovrebbero essere totalmente eliminati entro 
il 2035, a meno che la Commissione europea 
non ne autorizzi l’uso fino al 2040.
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