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Intervento immediato e scaglionamento nel tempo come strategia per l’obiettivo 
complessivo di efficienza energetica in edilizia 
 
Sintesi 
Federcasa-Fondazione per lo sviluppo sostenibile, sulla base del loro protocollo di accordo, sono 
impegnate ad avviare immediatamente la realizzazione di un obiettivo complessivo di intervento di 
efficienza energetica, su tutti gli aspetti dell’edificio (involucro, impianti) e sulla loro gestione. 
Ciò si può ottenere attribuendo la priorità operativa agli interventi realizzabili finanziariamente da 
subito, in una logica di avvio basata sullo scaglionamento nel tempo degli interventi successivi, 
promuovendo dinamiche positive in sede normativa e finanziaria, della “massima prospettiva 
credibile”, oggi, in Italia.  
 
Impostazione energetica e impostazione finanziaria 
La buona logica del progetto energetico richiede – innanzi tutto – di ridurre l’energia necessaria 
all’edificio, intervenendo sull’isolamento dell’involucro; in effetti, se non si é provveduto 
all’impegno di isolamento, non si potrebbe nemmeno proporzionare la potenza della caldaia. 
Questa impostazione, che indichiamo come “energetica”, non coincide però con le priorità della 
impostazione che indichiamo come “finanziaria”. Quest’ultima, infatti, accorda la priorità operativa 
agli interventi che presentano i minori tempi di ritorno e la migliore finanziabilità bancaria; tali 
interventi si collocano, nella realtà di oggi, nella categoria degli interventi sugli impianti e sulle fonti 
rinnovabili, che possono considerarsi quindi “finanziariamente traenti”. 
Per tener conto, come è indispensabile, di ambedue le impostazioni, occorre basarsi: 
 

1) su una progettazione complessiva che tenga insieme tutti gli interventi necessari su 
involucro, impianto e gestione, e di un fattore di priorità operativa legato alla bancabilità;  

2) su un programma operativo che scaglioni questi interventi nel tempo, con priorità a 
quelli oggi bancabili, relativi agli impianti e alle fonti rinnovabili, programmando per i tempi 
successivi gli interventi relativi all’isolamento dell’involucro.  

 
Ai fini di un esempio concreto, applicabile fin d’ora a diversi Comuni, si può fare riferimento, in 
particolare, ad una impostazione qui indicata come “fotovoltaico finanziariamente traente”.  
In questo caso, si può partire dalla predisposizione di un audit gratuito sull’intero edificio, a carico di 
ESCO-banche locali-Fondazioni-consorzi industriali ecc., nel quale dovranno essere specificati i 
diversi interventi sull’involucro, sugli impianti comprensivi di fonti rinnovabili e sulla gestione. 
L’audit deve anche contenere un programma temporalizzato, contenente un ordine di precedenza 
degli interventi iniziando, ad esempio, dall’intervento sul fotovoltaico e sui sistemi di gestione, cioè 
dalla parte più bancabile del progetto complessivo. Il programma temporale prevede che gli 
interventi sull’isolamento dell’involucro vengano effettuati successivamente quando sarà presente la 
condizione di bancabilità.  
È possibile anche una variante basata sull’obbligo della predisposizione dell’audit, coni caratteri 
indicati in precedenza, nell’ambito di una gara per la realizzazione di un impianto fotovoltaico. In 
questo caso, la predisposizione dell’audit farà parte della documentazione che l’azienda partecipante 
alla gara dovrà fornire per la realizzazione del fotovoltaico. In tal modo l’Amministrazione pubblica 
otterrà, a partire dalla tecnologia oggi più incentivata, uno strumento progettuale utilizzabile per il 
completamento, in tempi successivi, dell’insieme degli interventi necessari per l’edificio. 
L’impostazione accennata può essere realizzata anche in termini di “impianto finanziariamente 
traente” in quanto i tempi di ritorno dell’investimento sull’impianto, ad esempio una caldaia a 
condensazione o una pompa di calore, sono più rapidi rispetto ai tempi di ritorno degli investimenti 
per l’intervento sull’isolamento dell’involucro. In questo caso, la progettazione corretta 
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dell’impianto di produzione del calore sarà possibile sulla base dei risultati della progettazione 
complessiva, permettendo di dimensionare correttamente la parte impianto, alla quale si attribuisce 
la priorità realizzativa. 
In generale, come già si accennava, il problema del finanziamento d’avvio va affrontato sulla base di 
audit gratuiti per gli edifici pubblici atti a determinarne i consumi per i comuni, gli altri Enti locali e 
le aziende casa, che possono essere finanziati, anche in combinazione, da ESCO, banche locali, 
Fondazioni (caso Cariplo di Milano), consorzi industriali, iniziative di vario tipo delle stesse 
amministrazioni. 
Come si vede, nell’impostazione proposta, finalizzata all’operatività immediata in una fase 
transitoria, emerge l’importanza sia della progettazione complessiva che dello scaglionamento nel 
tempo dei diversi interventi. Tale aspetto va considerato attentamente per contenere i costi 
dell’efficientamento degli edifici in quanto detti interventi possono trovare applicazione nelle fasi di 
manutenzione straordinaria a cui questi edifici saranno soggetti. 
L’attuale fase transitoria va quindi associata con l’impegno, a partire da subito, per il miglioramento 
nel tempo delle condizioni finanziarie per gli interventi sull’involucro, valorizzando i seguenti tre 
fattori, in parte dovuti a tendenze di mercato, in parte a indispensabili iniziative di promozione:  
 

• il fattore costituito dal tendenziale aumento del prezzo internazionale dell’energia, 
con riduzione dei tempi di ritorno degli interventi di efficienza 

• il fattore, sicuramente indispensabile, che potrà essere costituito dal 
miglioramento dei modelli di finanziamento, in modo che attribuiscano attenzione 
specifica agl’interventi sull’involucro, indispensabili per il risultato di efficienza, ma 
oggi difficilmente “bancabili” 

• il fattore, altrettanto indispensabile, che potrà essere costituito da una rilevante 
modifica dei criteri e della normativa di incentivazione. Tenendo conto, infatti, di 
quanto si è fatto per le fonti rinnovabili con l’impostazione detta “conto energia”, anche 
per gl’interventi di efficienza occorrono incentivazioni differenziate per i diversi tipi di 
intervento; in particolare, dovranno essere aumentati, in modo diversificato, i benefici 
attribuiti dall’Amministrazione Pubblica ai vari interventi sull’involucro. 

 
A seguito dell’intervento accennato sui criteri di incentivazione e sui modelli di finanziamento, 
risulta che un diagramma come quello di seguito riportato, che abbia in ascissa gli anni a partire dal 
2009 e in ordinata i tempi di ritorno delle diverse tecnologie d’intervento, deve essere considerato 
dinamicamente, in modo che, nei prossimi anni, migliorino in particolare le condizioni di 
finanziabilità degli interventi relativi all’involucro.  
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Nota. Gli interventi immediati si basano sulle “tecnologie finanziariamente traenti”, che sono relative a 
fonti rinnovabili e impianti, e che si collocano nella parte sinistra del diagramma, caratterizzata da valori 
più bassi di tempi di ritorno dei singoli investimenti. In futuro, i cambiamenti dei modelli finanziari e dei 
criteri di incentivazione dovranno permettere impostazioni riequilibrate a favore degli interventi di 
coibentazione dell’involucro. 

 
Contributo di Fondazione Sviluppo Sostenibile e Federcasa all’avvio e al decollo 
del nuovo quadro dinamico per l’insieme di tutti gli interventi necessari 
 
a. Svolgimento del ruolo di progettista a disposizione dell’Amministrazione Pubblica, 

soprattutto Locale, per aspetti sia tecnici-economici che relativi alla collaborazione a sistema 
dei diversi soggetti partecipanti (developer sistemico); sviluppando, in particolare, un impegno 
specifico in merito allo scaglionamento nel tempo dei diversi interventi sull’involucro, sugli 
impianti comprensivi di fonti rinnovabili e sulla gestione 

b. Svolgimento di un ruolo specifico a favore dei Comuni e delle Amministrazioni Locali – in 
accordo con l’impegno del Protocollo verso ANCI - in quanto “esperto tecnologico–
finanziario–procedimentale”; sono anche previsti contributi immediati, in particolare, a favore 
dell’intervento dei Comuni impegnati sulle conseguenze del terremoto in Abruzzo, nonché sui 
possibili interventi in accordo con le diverse versioni del piano casa elaborate dalle varie 
Regioni  

c. Svolgimento di una funzione attiva nel cambiamento delle condizioni di incentivazione e 
finanziamento dei diversi interventi – cambiamento del diagramma rispetto al 2009 – grazie ad 
attività di promozione rispetto ai due livelli istituzionali principali, fonti di normativa, 
nazionale e regionale 

d. Svolgimento di un ruolo di collaborazione attiva con gli istituti finanziari, protagonisti 
indispensabili dell’intervento locale di efficienza energetica, tenendo conto delle migliori 
esperienze europee (previsto un prossimo impegno specifico nell’autunno di quest’anno)  

e. Svolgimento di un ruolo di confronto-collaborazione con ENEA, impegnato sulla stessa 
tematica a partire dal Convegno del 26 febbraio 2009 

f. Svolgimento, in base ai punti precedenti, di un’attività di promozione qualificata del 
mercato, apprezzabile dalla base di soggetti aderenti alla Fondazione e a Federcasa, per due 
aspetti principali, uno riferito alle opportunità di intervento immediate, l’altro alla possibilità di 
sviluppare, sulla base dei finanziamenti che potranno essere resi disponibili, una impostazione 
di ampio respiro europeo, tecnologica-finanziaria, estesa ai procedimenti di gara e contrattuali; 
una particolare attenzione dovrà essere rivolta all’integrazione degli obiettivi di efficienza nelle 
strategie delle aziende in grado di svolgere un ruolo attivo nel settore, in modo che 
l’espansione delle loro attività costituisca un contributo di particolare rilievo al mercato degli 
interventi di efficienza energetica in edilizia. In tal modo si potrà avviare, grazie a 
combinazioni tecnologiche sempre più ampie e complete, la “massima prospettiva credibile” 
per il settore. 

 

Futuro, anni, a partire dal 2009 


