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Imparare a farsi le giuste domande 
•  in che case abitiamo? 

• quanto spendiamo per farle funzionare? 

• che valore hanno sul mercato? 

• come possiamo incrementare questo valore? 

• come possiamo ridurre la spesa di funzionamento 
e le spese manutentive? 

• come possiamo rendere più salubri le nostre 
case? 



Siamo ricchi di condomini energivori 
In Italia ci sono 11 milioni di edifici 
 
dei quali 1 milione sono condomini 
 
che sommano 27 milioni di unità immobiliari 
 
delle quali circa 14 milioni sono alloggi residenziali 
occupati da famiglie 
 
e il rimanente sono locali utilizzati per altri scopi, dal 
direzionale al commerciale 
 



…per lo più concentrati in poche regioni 
Considerando l’insieme dei condomini italiani, le regioni che 
presentano la maggior incidenza sono: 
•  la Lombardia, con il 17,0% di edifici e il 18,3% delle unità 

immobiliari residenziali 
•  il Lazio, con il 9,9% degli edifici e l’11,9% di unità immobiliari 

residenziali 
à In sostanza Lombardia e Lazio rappresentano il 27% dei 

condomini italiani e oltre il 30% degli alloggi presenti nei 
condomini 

Seguono poi Emilia Romagna e Campania, entrambe con oltre 
l’8% di condomini sul totale nazionale, e poi Piemonte e Veneto 
Il Trentino Alto Adige rappresenta poco meno del 2% 
(circa 20.000 condomini) 
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Un grande patrimonio sul quale intervenire 

• Il 60% circa dei condomini italiani è stato 
edificato prima del 1976, anno in cui per la 
prima volta fu introdotta una normativa che 
prescriveva per legge criteri di efficienza 
energetica negli edifici 

• ma ben l’82% dei condomini in Italia è stato 
edificato prima dell’avvento della Legge 
10/1991, la prima vera legge italiana 
sull’efficienza energetica.  



Rendere i condomini più efficienti 
• Questi dati rappresentano la misura evidente del 
fatto che in Italia la maggior parte dei 
condomini e degli alloggi in essi presenti 
risalgono a un’epoca in cui erano assenti 
norme prescrittive sul rendimento energetico 
e sull’efficienza nei consumi.  

• Per tale motivo si può affermare che i nostri 
condomini sono nella maggior parte edifici 
energeticamente non sostenibili, che 
consumano e sprecano risorse energetiche.  



Condomini con impianti vecchi 
Recenti indagini evidenziano come su circa 
400.000 condomini nei quali sono presenti 
impianti centralizzati di riscaldamento, il 62,5% di 
essi abbiano impianti vecchi di oltre 15 anni ed 
obsoleti, spesso inefficienti secondo i più recenti 
parametri e standard di consumo ed efficienza, e 
avrebbero bisogno di interventi di riqualificazione 
al fine di migliorare l’efficienza energetica e il 
comfort abitaitivo, oltre che a promuovere un 
migliore uso delle fonti energetiche e anche un 
risparmio in termini di combustibili utilizzati. 



Efficienza energetica pessima 

• Secondo dati Istat, il 22,5% dei condomini si trova in 
mediocre o pessimo stato di conservazione. 

• Secondo recenti stime ogni anno questi condomini 
consumano 4 milioni di Tonnellate Equivalenti di Petrolio 
(TEP) ed emettono circa 15 milioni di tonnellate di CO2. 

• Questi dati evidenziano l’importanza quantitativa 
dell’impatto che una politica attenta di intervento ai fini di 
riduzione dei consumi e miglioramento dell’efficienza 
energetica potrebbe comportare per i condomini e, non 
secondariamente, per le politiche di contenimento delle 
emissioni di CO2. 



Cosa ci dice l’Europa? 
•  Le direttive europee obbligano l’Italia a promuovere un’edilizia 

che consumi meno energia, che produca meno CO2 e che 
certifichi il livello di consumo delle nostre abitazioni e dei 
nostri fabbricati… ma l’Italia come sempre è in ritardo! 

•  Entro il 2020 tutte le nuove costruzioni private dovranno 
essere a “energia quasi zero” 

•  Entro il 2018 tutti gli edifici pubblici di 
 nuova costruzione dovranno rispettare 
 i parametri europei 

 
•  Dal 2014 ogni anno il 3% delle superfici 

 di edifici pubblici esistenti dovranno essere 
 rese efficienti dal punto di vista energetico 



Cosa fare? 
•  Intervenire nei condomini con adeguate scelte di 

efficientamento energetico, di manutenzione ordinaria e 
straordinaria, valutando la sostenibilità non solo 
economica ma soprattutto ambientale è oggi un obiettivo 
che devono porsi tutti i soggetti interessati 

• E’ una politica che deve essere promossa e sviluppata 
proprio dagli amministratori condominiali, in quanto una 
buona gestione del condominio, efficiente dal punto di vista 
energetico ed efficace dal punto di vista del comfort 
abitativo, comporta notevoli risparmi sui costi di 
gestione degli alloggi e dei condomini e soprattutto un 
miglior benessere delle famiglie e dei soggetti che vivono e 
lavorano nelle unità immobiliari condominiali. 



Chi lo deve fare? 

• Queste politiche di intervento possono contare su 
un insieme di oltre 25.000 amministratori 
professionali che amministrano circa 600.000 
condomini in Italia e di almeno, secondo le 
stime, altri 30.000 amministratori non 
professionali. 

•   Un vero e proprio esercito di soggetti che 
potrebbero essere promotori e attivatori di 
nuove politiche di intervento di manutenzione 
ordinaria e straordinaria nei condomini. 



Chi paga? 
• Bisogna sfruttare tutte le opportunità di detrazione dei 

costi di ristrutturazione e di efficientamento 
energetico, proponendo interventi mirati sugli impianti e 
sulle strutture al fine di ridurre i consumi, migliorare il 
comfort abitativo e rendere gli edifici più efficienti dal 
punto di vista del risparmio energetico.  

• Ciò si traduce anche in un risparmio sulle bollette 
energetiche, un risparmio che, sommato agli effetti delle 
detrazioni fiscali, può rendere economicamente 
sostenibili gli interventi e dunque avviare una nuova 
stagione di miglioramento complessivo del sistema-casa 
in Italia. 



Le opportunità: art. 5 
E’ possibile, con l'approvazione dell'assemblea 
condominiale a maggioranza degli intervenuti e con 
almeno la metà del valore dell'edificio, consentire le  
innovazioni delle cose comuni aventi come oggetto “le 
opere e gli interventi previsti per eliminare le barriere 
architettoniche, per il contenimento del consumo energetico 
degli edifici e per realizzare parcheggi destinati a servizio 
delle unità immobiliari o dell'edificio, nonché per la 
produzione di energia mediante l'utilizzo di impianti di 
cogenerazione, fonti eoliche, solari o comunque rinnovabili 
da parte del condominio o di terzi che conseguano a titolo 
oneroso un diritto reale o personale di godimento del 
lastrico solare o di altra idonea superficie comune.” 



Le opportunità: art. 7 
• Consente la possibilità di "installare impianti per la 

produzione di energia da fonti rinnovabili destinati al servizio 
di singole unità del condominio sul lastrico solare, su ogni 
altra idonea superficie comune e sulle parti di proprietà 
individuale dell'interessato. Qualora si rendano necessarie 
modificazioni delle parti comuni, l'interessato ne dà 
comunicazione all'amministratore indicando il contenuto 
specifico e le modalità di esecuzione degli interventi.”  

•  In sostanza con la riforma è più facile intervenire per 
lavori di manutenzione straordinaria e di 
efficientamento energetico, i quali possono accedere ai 
sistemi di incentivi e di detrazioni fiscali che ne 
garantiscono anche una migliore sostenibilità 
economica. 



Quali interventi? 
•  installare caldaie a condensazione, che grazie ad un minore 

utilizzo di combustibile, permettono di risparmiare dal 15 al 
20% dei costi per produrre acqua calda sanitaria e, se 
associata all’installazione di impianti radianti a possono 
ottenere risparmi anche superiori al 40% 

•  utilizzare sistemi di termoregolazione climatica con sonde 
esterne, che permettono di risparmiare anche il 10% 
rispetto ad un impianto tradizionale 

•  applicare valvole termostatiche ai radiatori per regolare in 
maniera autonoma la temperatura di ciascuna stanza 

•  installare sistemi di contabilizzazione individuale del 
calore, per personalizzare la misurazione dei consumi per 
alloggio 



Quali interventi? 
•  realizzare un impianto solare termico per produrre 

acqua calda sanitaria che, se abbinato all’utilizzo di una 
caldaia a condensazione, con risparmi del 40-60% 

•  utilizzare illuminazione a Led nelle parti condominiali 
comuni, che può produrre risparmi fino all’80% ed è 
particolarmente adatta per una illuminazione prolungata 
nel tempo 

•  realizzare un impianto fotovoltaico o minieolico 
condominiale per produrre energia elettrica pulita, che 
può garantire un risparmio del 30-40% attraverso 
l’autoproduzione, l’auto-consumo e l’alimentazione delle 
diverse utenze comuni 



Quali interventi? 
•  isolare termicamente in modo adeguato l’edificio, 

intervenendo sull’involucro esterno, sui serramenti, sul 
tetto, riducendo le dispersioni di calore, con risparmi fino 
al 35% dei costi di gestione 

• L’insieme di questi interventi può garantire 
risparmi complessivi dell’80% e anche oltre 
sui consumi e sulle spese, alzando la qualità 
dell’edificio e portando la sua certificazione 
energetica in una classe migliore 

 



Cosa possiamo fare? 
• usare bene gli incentivi 

•  statali 
•  regionali 
•  comunali 

• promuovere lavori di ristrutturazione energetica e 
strutturale nei condomini 

• avviare audit energetici dei condomini per 
sviluppare adeguati business plan 



Detrazioni fiscali senza scadenza, ma… 



entro giugno 2014 la detrazione è al 50% 



Le detrazioni per le ristrutturazioni 



IVA agevolata sulle ristrutturazioni 



Detrazioni anche per chi compra 



Detrazioni IRPEF sui mutui 



Ma in più: conto termico 
Ristrutturare la propria abitazione o un qualsiasi 
edificio permette anche di sfruttare il sistema degli 
incentivi per la produzione energetica da fonti 
rinnovabili 
 
à Nuovo conto termico per l’installazione di 

pannelli per il solare termico 



Dalla classe G alla classe A (e oltre) 



Un esempio 

• Condominio a Padova di sei alloggi 

• Rendimento energetico pari a 369 KWh/m2a (kilowattora 
a metro quadro all’anno), pari a 37,88 m3 di gas metano 
per m2 annuo, ed emissioni di CO2 stimate 68 kg/m2a. 

• Considerando una tariffa media nazionale del gas metano 
di 0,90 €/m3 è immediato calcolare un costo annuo di  
quasi 31 €/m2 per soddisfare il fabbisogno dell’edificio, 
con una bolletta totale di circa 15.500 € all’anno, che 
divisa per sei alloggi comporta un costo medio annuo per 
alloggio di circa 2.600 € 



Gli interventi progettati /1 
1.  sostituzione totale dei serramenti con nuovi in doppio 

vetrocamera basso emissivo (argon) e telaio pvc per 
ridurre i ponti termici 

2.  rivestimento esterno isolante a cappotto in polistirene 
espanso grafitato di 14 cm ad alte prestazioni isolanti 

3.  sostituzione dell’intero solaio di copertura con una 
nuova chiusura inclinata coibentata in XPS (polistirene 
espanso estruso) di 10 cm 

4.  sostituzione dei generatori di calore esistenti (caldaie) 
con un nuovo sistema di riscaldamento centralizzato 
con pompa di calore e 4 sonde geotermiche che 
provvedono interamente sia al riscaldamento che al 
raffreddamento 



Gli interventi progettati /2 
5.  sostituzione di tutti i terminali di emissione esistenti 

(radiatori) con un sistema di emissione a bassa 
temperatura composto da pannelli radianti a pavimento  

6.  installazione di apparecchi con recupero di calore per la 
ventilazione meccanica controllata degli alloggi, integrati 
ad un sistema di deumidificazione, che consentono di 
ridurre del 90% la dispersione di calore dovuta a 
ventilazione  



Gli esiti 
•  L’edificio in futuro avrà un fabbisogno energetico tale da 

collocarlo in classe A, con un vantaggio notevole, rispetto 
alla situazione iniziale 

•  Le emissioni di CO2 scendono a 8 kg/m2a e il rendimento 
energetico a 27 KWh/m2a (2,76 m3 di gas metano per m2 
annuo), con una riduzione percentuale rispettivamente del 
88% e del 92,7% 

• Assumendo un prezzo medio del metano di 0,90 €/m3 i 
nuovi costi di gestione dell’edificio sono ora calcolabili in 
2,5 €/m2 ovvero 1.250 € per l’intero stabile, con un 
risparmio annuo di oltre 14.250 €  oltre al maggior 
comfort abitativo 



Il piano di ammortamento 

Un intervento che si ripaga completamente in 10 anni! 


