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Secondo Ecoazione i risparmi potrebbero arrivare al 60 per cento

Energia, lo Stato paga
bolletta da 1,12 miliardi

Mariangela Latella

Sprechi energetici per alme-
no 224 milioni di euro sugli edifici
di proprieta dello Stato. Il consu-
mo di energia termica dei 2omila
edifici pubblici censiti dall’Agen-
zia del Demanio, supera, infatti, i
5,5 milioni di MWh/anno e com-
porta una spesa in bolletta annua-
le a carico delle pubbliche casse di
1,12 miliardi di euro. Importo che,
pero, potrebbe essere ridotta dal
20al 60% (contagliai costidaz24a
672 milioni di euro) se sirealizzas-
sero interventi per lefficienza
energeticache puntasserodaun la-
to al risparmio del consumo di
energia termica e dall’altro alla ri-
duzione del fabbisogno.

E quanto emerge dauna calcolo
effettuato dallo studio romano di
consulenza e progettazione Ecoa-
zioni sulla base dei dati emersi
dall’ultimo (peraltro anche il pri-
mo della storia) censimento del
patrimonioimmobiliare dello Sta-
to effettuato, nel 2007, dall’Agen-
ziadel Demanio. Allo stato attua-
le, il patrimonio immobiliare cen-
sito-che non comprende quelli di
proprieta del ministero dei Beni
culturali, quelli delle universita e
quelli degli enti pubblici, tra cuile
scuole - ¢ costituito da2omila edi-
fici pari a un volume di 95 milioni
di metri cubi (mediamente 4.750
peredificio) distribuiti (avendo ri-
guardo agli immobili contenuti
nei principali capoluoghi) per il
19,1% al Sud, per il 45,3% al Centro
eperil35,6% al Nord.

«Sullabase di questi dati - spie-
ga larchitetto Massimo Bastiani,
fondatore di Ecoazioni, membro
del working group della piattafor-
ma tecnologica europea del foto-
voltaico e docente allafacoltadiar-
chitettura alla Sapienza di Roma -
abbiamo calcolato I'altezza media
diz,smetrielasuperficie calpesta-
bile media di ciascun edificio di
1357 mgq, stimando un consumo
energetico medio per edificio di
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circa200 kWh/mgql’anno (lastima
¢ prudenziale poiché questo con-
sumo € pilt 0 meno equivalente a
quello di un’abitazione privata,
ndr). Abbiamo inoltre ipotizzato
costruzioni mediamente anteriori
al1930 sottoposte, nel tempo, ain-
terventi di manutenzione di non
particolare rilevanza e, certamen-
te, non direcupero energetico».
Secondo Ecoazioni, bastereb-
be sostituire gli infissi (interven-
to di tipo leggero) per un costo di
circai6 euro/mq (che, moltiplica-
to per tutti gli edifici pubblici pre-

Sostituendo gli infissi

si spenderebbero 224 milioni
dieuro 'annoin meno,

con un costo di 434 milioni
ammortizzabili in sei anni

Usando rivestimentiisolanti

e sistemi di raffreddamento
tramite ventilazione
odirecupero del calore

il guadagno sale di 448 milioni

si in considerazione equivarreb-
be aunaspesa di circa 434 milioni
di euro, ammortizzabili in sei an-
ni) per ottenere un risparmio del
20% sul consumo energetico pari
aoltre 1 milione di MWh all’anno
inmeno, 224 milionidieuroin me-
noinbollettae piti di28omila ton-
nellate ’'anno di CO, non emesse
in atmosfera per il cui eventuale
smaltimento sarebbe stato neces-
sario piantare quattro ettari dibo-
scourbano.

«Se gli interventi di recupero
energetico riguardassero anche la
realizzazione diun cappotto ester-
no (rivestimento isolante) o, ad
esempio, I'isolamento dei solai o
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delle coperture, larealizzazione di
sistemi di recupero del calore o la
previsione di sistemi di raffredda-
mento per ventilazione - continua
Bastiani-, il risparmio potrebbe ar-
rivare al 40% con una decurtazio-
ne dei consumi di oltre 2 milioni di
MWh/anno, pari a una riduzione
dei costi di 448,6 milioni di euro e
unrisparmio delle emissionidiani-
dride carbonicadi56o.771tonnella-
teinmeno ('equivalente di 8,13 et-
tari di bosco urbano)». In tale ipo-
tesila spesaper I'intervento (circa
30 euro/mq) sarebbe di circa 800
milioni di euro ammortizzabile in
circadieci anni.

Con interventi pilt pesanti che
prevedano anche l'introduzione
delle rinnovabili (impiantifotovol-
taici,ad esempio, o solari), disiste-
midiautomazione, o ancora, laso-
stituzione degli impianti esistenti,
il risparmio potrebbe arrivare al
60% con una riduzione del consu-
mo energetico di 3,3 milioni di
MWh/anno, un abbattimento dei
costi di 673 milioni di euro e una
mancataemissione di anidride car-
bonicainatmosferadioltre 841mi-
latonnellate annue (pariai2,2 etta-
ridibosco urbano).

«Basterebbe collegare questiin-
terventi a un’ordinaria manuten-
zione 0 a un intervento di recupe-
ro edilizio - continua Bastiani -.
Unavolta, cioe, che sidecidesse di
intervenire basterebbe spendere
qualcosain pili per intervenire an-
che complessivamente sull’effi-
cienzaenergetica, intal modo I'in-
cremento dei costinonsarebbe ne-
anche particolarmente elevato co-
me nel caso in cui si intervenisse
solo per il recupero energetico
dell’edificio».

A oggi ¢ di fatto lettera morta il
dettato dellalegge 10 del 1991 con-
tenente norme di attuazione sul-
I'uso razionale dell’energia, sul ri-
sparmio energetico e sullo svilup-
po delle fonti rinnovabili di ener-
giacheattribuivaallo Statounruo-

REMDITA DEL 2%

lo preminente e di traino in questa
direzione. La legge, tra le altre co-
se istituiva la figura dell’energy
manager per le pubbliche ammini-
strazioni, una sorta di consulente
interno alla struttura a cui era de-
mandato il compito diindividuare
azioniperl'usorazionale dell’ener-
gia eil contenimento dei consumi.

Secondol’elenco2008 dellaFe-
derazione italiana per 'uso razio-
nale dell’energia, sono attivi pres-
so tutte le amministrazioni dello
Stato complessivamente 232 ener-
gy manager. Solo'1,4% dei Comu-
ni ne ha istituito uno (113 su circa
8mila), il 41,8% delle Province (46
su 110) e appena 3 Regioni su 20
(I',36%). Un solo energy mana-
ger, infine, ¢ stato istituito in una
struttura ministeriale: il Tribuna-
le di Napoli.

A ci0 si aggiunga che i contratti
elettrici sono fatti in maniera tale
che, perigrossi consumatori qual
¢ la pubblica amministrazione, le
tariffe sono pit basse laddove si
superano determinate soglie di
consumo. Inpraticaallo Stato con-
viene, paradossalmente, consu-
mare di pil, per pagare di meno in
bolletta. «Uno dei problemi prin-
cipali-spiega Giampaolo Valenti-
ni coordinatore gruppo lavoro ef-
ficienza energetica di Enea - ¢ lo
spreco energetico legato auna ca-
renza di attenzione ai consumi da
parte delle persone che usano gli
edifici. Cosinel 2007 abbiamorea-
lizzato, su commissione dell’Anci
e dell’Enel, una guida al risparmio
energetico nei Comuni indirizza-
ta e finalizzata a incentivare dei
comportamentivirtuosi di rispar-
mio energetico presso il persona-
le comunale come ad esempio lo
spegnimento degli interruttori
quando si lasciano le stanze o an-
che alla promozione di pratiche
virtuose come l'introduzione diin-
terruttoriatempo o anchelasosti-
tuzione degli scaldabagni elettrici
conquelliagasy.
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L’Autorita viaggia
ad alto consumo

Taglifinoal 44%

Ha consumi energetici paria
quasiildoppiodiquellidiuna
normale abitazione. Il palazzo
dell’Autorita per 'energia

consumi per 277 kWh/mg/anno
(controi150 ordinari, '84,7%in
pil). Basterebbero pochi
interventi, solo sulla parte piti
recente dell’edificio del’500,

70), aggiuntiintorno agli anni
50, perridurreiconsumifinoal
31% conammortamento della
spesa(compresatrai7imilaei
107milaeuro)trai12,5ei15,8
anni. Lorivela unostudio di
fattibilita di Enea.

«Il problema dell’edificio é di
tipoimpiantistico - spiega
l'ingegner Marco Citterio di Enea
—.Gliimpianti erano, infatti,
rappresentatida splitdiaria
condizionata con rendimenti
molto bassi. Perintenderciil

siaggiraintornoa2 kWhdi
energiatermica».

Gliinterventi proposti daEnea,
conlintroduzione di multisplito

unabbattimento dei costi
dellarelativa bollettada 8.600

eurol’annoa’5.300 nel primo
casoe 4.800 nelsecondo.

Gasolio in pensione
con la casa passiva

Bolzano all’avanguardia

Il piti significativo degli esempi di

 recuperoenergeticodiedifici pubblici :
: riguarda ledificio Expost aBolzano, il
¢ primodeltipo «Casa passiva» inItalia
elettrica di Romarregistra, infatti,

(nella foto sopra). Costruito neglianni

; 60perlePoste,dadueélasede

i dell'assessoratoall’Ambientedella
i Provinciaautonoma diBolzano che
¢ hatrasformatoin edificio diclasse
 energetica Oro («Casa passiva»
ossia gli ultimidue piani (il60eil :
i 1,5litridi gasolio/mg/anno controi3

i diunacasadiclasseA,i5diunadi
classeB,i7diunadiclasseCei21di

i unacomuneabitazione.

i L’abbattimento dellaspesaannuale

¢ perilgasolio éstatodel 95% (da

| 90.750a 4.125euro)afronte del 10%

appunto). Ledificio, ciog, consuma

icostoaggiuntivo. L'intervento,

i costatocirca400milaeurosara

¢ ammortizzatoin 5anninelcorso dei
i qualisi maturera unrisparmio

i energeticoannuodi86.625euro

i (controi61.875diunedificio

i classeC).

coefficiente di prestazione (Cop)
i principalmente la sostituzione degli
i impianti, 'applicazionediun

: cappottomoltospesso(trai20ei40
i cm), l'introduzione difinestre triplo

di pompe di calore, porterebbero :
i sguinciallefinestreaiqualiéstata
energeticidel 38,4 edel44,2%e
© superiori, e verticalein quelliinferiori
! perconsentire unamaggiore

¢ infiltrazione della luce.

L'intervento hariguardato

vetroe lostudio diunsistema di

dataaperturaorizzontale, nei piani

-

_impianti su misura

Disponibile online da giugno

© smartenergy, sara disponibile
¢ online dal prossimo giugnosul
! sitodiEnea.

! software - spiegalaria Bertini,

i ricercatrice Enea—-éche,

¢ nell’applicazione delle
rinnovabili, se nonsiriesce afare
i unasimulazione dei consumi

i vicinaallarealta, sirischia di

i sovradimensionareiprogetti

¢ chedinorma, per calcolareil

i fabbisogno energetico, devono

¢ fareriferimentoalla copertura

¢ dei picchidiconsumo (come per
i esempionelcasodella

i climatizzazione estiva). Con

i l'analisidell’andamentoannuale
¢ deiconsumisipossono, invece,

i realizzare interventi pil

i corrispondentiall’effettivo

: fabbisogno con laconseguente

¢ riduzione dei costidialmenoil

i 20 per cento.

i consumienergetici basta

 inserire nell'interfaccia virtuale
¢ leinformazionirelative

i allinvolucro dell’edificio, quindi
i l'utentesarachiamatoa

¢ decidere su una serie di possibili
! impianti offerti daunmenda

i tendina, quindiil software attiva
. lasimulazione.

Software Enea per

La piattaforma Odesse,
acronimo di Optimal design for

«L’importanza diquesto

Per ottenere la simulazione di

EuroMilano sta sviluppando
a Nord Ovest in vista del'Expo

Pensate di coinvolgere suc-
cessivamente qualche archi-
tetto di nome per la progetta-
zione degli edifici?

No. Abbiamo gia un grande
nome per il masterplan e segui-
remo poi la strada di Cascina
Merlata, lanostraaltraarea mi-
lanese: pili concorsi e privile-
giare gliitaliani.

Ha citato Cascina Merlata,
un avamposto pil1 che strate-
gico nello sviluppo milanese
in direzione dell’Expo. Siete
stati fortunati o...

Pitt che fortunati: abbiamo
avuto una fortuna sfacciata. O
forse vale il proverbio che la
fortuna aiuta gli audaci. Abbia-
mo scommesso fin dall’inizio
sul quadrante nord-ovest di Mi-
lano, anche perche guardava-
mo giaaCertosa e Bovisa, e sia-
mo stati premiati. Certol’area e
quella che ¢, noi la chiamiamo
la "bruttina stagionata", confi-
na con il cimitero e l'autostra-
da.Mapoi ¢ arrivata’'Expo e...

...ed & stato come un lifting.
Quanto I’avete pagata?

[’abbiamo pagata140 milioni.

E ora quanto vale?

Non lo so. Noi seguiamo an-
corail vecchio adagio che i co-
sti si caricano a costo e i ricavi
si calcolano quando l'area I'hai
venduta.

Maunavoltarealizzata?

Eun progetto che puo valere
800 milioni.

Siete da soli nel progetto?

Siamo partiti da soli, come
facciamo sempre. Poi abbiamo
costituito una societa, che si
chiama Cascina Merlata, e ab-
biamo fatto entrare Greenway,
che raggruppa parte dei co-
struttori milanesi, e per il 10%
dueimprese,laCesielaZoppo-
li & Pulcher.

I costruttori milanesi di
Greenway li avete fatti entra-
reinunalogica dispartizione
del business pro-Expo?

No.Quando sono entrati ne-
anche si parlava di Expo. E sta-
taunasceltaindustriale.

Da qui ai prossimi cinque
anni sarete dunque impegna-
ti, a livello finanziario, per un
importodi...?

Laholding per poco. Consi-
derando il gruppo, intorno al
miliardo, miliardo e mezzo
perche non si realizza tutto
nei prossimi cinque anni, ma
sempre nell’ottica di avere il
patrimonio netto allineato
conil debito.

Quindi usate parecchio
equity...

Su Cascina Merlata abbiamo
messo circa il 40% di equity,
chealgiorno d’ogginon & poco,
sulle aree che possediamo oggi
in Bovisa arriviamo all’80%,
perche sono acquisizioni di 7-8
anni fa che nel tempo si sono
gia pagate. Il concetto é che noi
vogliamo rimanere un’azienda
industriale, tant’¢ vero che non
abbiamo mai fatto trading, mai
speculato e nemmeno gestito
nostre realizzazioni a reddito.
Siamo sviluppatori, conun’otti-
ca particolare sulle riqualifica-
zioni diaree urbane.

EuroMilano ha oggi, dopo
l'uscita di Caprotti, due azio-
nisti, Prospettive Urbane con
il 57,5% e Intesa Sanpaolo,
conil42,5%. Se siete un’indu-
stria, perche una banca deve
fare attivita industriale?

No, che significa: intanto In-
tesa era entrata come Cariplo,
poi le situazioni si consolida-
nostradafacendo.Lavedreiin
questo modo: Intesa ciha dato
lopportunita di essere per
esempio I'unica azienda oggi
in Italia che puo permettersi
di portare avanti un discorso
di affitti calmierati e di essere
I'unicarealta che fadue univer-
sita su aree proprie. Il che non
€ poco. Anche perche Intesa &
affiancata dalle cooperative,
che hanno un’ottica di sistema
enondiprofitto abreve termi-
ne. I nostri azionisti negli ulti-
mi quattro anni non hanno pre-
so un euro di utile e hanno la-
sciato tutto investito nel-
I’azienda.

Utili di quanto?

Negli ultimi quattro anni ab-
biamo realizzato 23 milioni di
utili. E nel primo semestre
2009 citroveremo conla finan-
zain positivo per quanto riguar-
daEuroMilano. Dal punto divi-

sta finanziario abbiamo fatto
unariconversione sul tasso fis-
so che cicopre da sorprese fino
al 2012.

Intesa € la banca maggior-
mente esposta con Risana-
mento, alle prese tra l’altro
conlacessione dell’areadiSe-
sto San Giovanni. Non ¢é che
EuroMilano stia per caso trat-
tando su questo fronte?

No, lo escludo. Non ¢ neino-
stri mezzi. Il progetto ¢ molto
impegnativo e oggi non ¢ alla
nostra portata. In piu, Intesa
nonhamainemmeno accenna-
toa questa possibilita.

A livello di azionariato so-
no in vista cambiamenti?

S}, il prossimo anno entreran-
no nuovi soci. Non mi chieda
chi, perché sono societa quota-
te e quindi non posso dire nul-
la...

Prima ha parlato di un fon-
do legato all’abitazione. Si sa
gia chilo gestira?

Stiamo valutando.

Inambito cooperativo?

Ok, glielodico.SitrattadiPo-
laris Sgr. Comunque anche su
Cascina Merlata stiamo valu-
tando di costituire un fondo,
che ci vedrebbe anche come
sottoscrittori per una maggio-
re garanzia degli investitori.

Fondoitaliano?

Si.

Indefinitivacome vede Mi-
lano?

Indubbiamente c’¢ e ci sara
ungranderitorno allacitta. Og-
gila qualita della vita si misura
in tempo a disposizione e sono
sempre meno coloro che sono
dispostiaperdereun’orae mez-
za al giorno per gli spostamen-
ti. Malacitta vapoicollocatain
un ambito territoriale pitt am-
pio, molto ampio.

E alivello personale come
sivede domani?

Ho un sogno. Riuscire nel
tempo a fare un lavoro dove si
usi esclusivamente la mente.

Vale adire?

Mi piacerebbe fare il pensa-
tore. Invece oggi faccio il mura-
tore, pensi com’e la vita.

Evelina Marchesini
evelina.marchesini@ilsole24ore.com

12-17 gennaio -
Monaco (Germania)
Messe Miinchen
International

«Bau2009». Per
informazioni: tel.
0049(0)89-949-01;
www.bau-muenchen.com

15-18 gennaio -
St. Moritz (Svizzera)

Global Real Estate Institute
«The Gri Chairmen’s
Retreat». Perinformazioni: tel.
00442084456653; fax 0044
2084456633;
www.globalrealestate.org

16-19 gennaio -
Indian Wells (Usa)

Boma - Building Owners &
Managers Association
International

«Boma Winter Business
Meeting». Perinformazioni: tel.
0033-14550 4549;www.boma-
.org; www.fiabci.com

20 gennaio -
Istanbul (Turchia)

Global Real Estate Institute
«The Turkey Gri2009». Per
informazioni: tel. 004420
84456653;fax 004420
84456633;
www.globalrealestate.org

22-24 gennaio -
Pontresina (Svizzera)

Swiss Association of Real
Estate Professionals
«2009 Forum of Svit». Per
informazioni: tel. 00411
434788; www.svit.ch

26-28 gennaio -
San Diego (Usa)
Alis

«7th American Lodging &
Investment Summit». Per
informazioni: tel. 001
1-888-732-0212;
www.alisconference.com

2febbraio-Londra
(Inghilterra)

Investment Property Databank
«Ipd UK Market Results
Launch». Perinformazioni: tel.
0044-2074825149;
www.ipdindex.co.uk

4 febbraio - Parigi
(Francia)

Urban Land Institute

«13th Uli Europe Annual
Conference». Perinformazioni:
tel. 0032-27434441;
www.uli.org

4-7 febbraio -
Milano

Made Eventi Srl

«Made expo’ Milano
architettura design edilizia».
Perinformazioni: tel. 051
6646624; www.madeexpo.it

11-12 febbraio -
New York (Usa)

Afire - Association of Foreign
Investors in Real Estate
«Afire Winter Conference».
Perinformazioni: tel. 001202
3121400; www.afire.org

20-22 febbraio -
Piacenza

Piacenza Expo

«Edilshow: salone
dell’edilizia». Perinformazioni:
tel. 0523-602711;
www.edilshow.it

10-13 marzo - Cannes

«The International Property
Market». Perinformazioni: tel.
0033-141904528;
www.mipim.com

1-4 aprile - Monterey
(Usa)

Ares - American Real Estate
Society

«Ares Annual Meeting». Per
informazioni: tel. 001-561
7998594; fax 001-561
7998595; www.aresnet.org

19-22 aprile - Abu
Dhabi (Emirati Arabi)

Cityscpae-Fiabci

«Cityscape Abu Dhabi
2009». Perinformazioni: tel.
0033-14550 4549; fax 0033-1
4550 4200;www.cityscapea-
budhabi.com/www.fiabci.com

22-24 aprile -
Atlanta(Usa)

Urban Land Institute

«2009 Spring Council
Forum». Perinformazioni: tel.
0032-27434441; www.uli.org




