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Inchieste ed eventi

Mariangela Latella
Sprechi energetici per alme-

no 224 milioni di euro sugli edifici
di proprietà dello Stato. Il consu-
mo di energia termica dei 20mila
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-
leacaricodelle pubblichecassedi
1,12 miliardi di euro. Importo che,
però, potrebbe essere ridotta dal
20al60%(contagliaicostida224a
672milionidieuro)sesi realizzas-
sero interventi per l’efficienza
energeticachepuntasserodaunla-
to al risparmio del consumo di
energia termica e dall’altro alla ri-
duzionedel fabbisogno.

Èquantoemergedaunacalcolo
effettuato dallo studio romano di
consulenzae progettazioneEcoa-
zioni sulla base dei dati emersi
dall’ultimo (peraltro anche il pri-
mo della storia) censimento del
patrimonioimmobiliaredelloSta-
to effettuato, nel 2007, dall’Agen-
ziadelDemanio.Allostatoattua-
le, il patrimonio immobiliare cen-
sito–chenoncomprendequellidi
proprietà del ministero dei Beni
culturali, quelli delle università e
quelli degli enti pubblici, tra cui le
scuole–ècostituitoda20milaedi-
fici pari a un volume di 95 milioni
di metri cubi (mediamente 4.750
peredificio)distribuiti(avendori-
guardo agli immobili contenuti
nei principali capoluoghi) per il
19,1% al Sud, per il 45,3% al Centro
eper il 35,6%alNord.

«Sullabase di questi dati – spie-
ga l’architetto Massimo Bastiani,
fondatore di Ecoazioni, membro
del working group della piattafor-
ma tecnologica europea del foto-
voltaicoedocenteallafacoltàdiar-
chitettura alla Sapienza di Roma –
abbiamo calcolato l’altezza media
di3,5metrielasuperficiecalpesta-
bile media di ciascun edificio di
1.357 mq, stimando un consumo
energetico medio per edificio di

circa200kWh/mql’anno(lastima
è prudenziale poiché questo con-
sumo è più o meno equivalente a
quello di un’abitazione privata,
ndr). Abbiamo inoltre ipotizzato
costruzionimediamente anteriori
al 1930 sottoposte, nel tempo, a in-
terventi di manutenzione di non
particolare rilevanza e, certamen-
te,nondirecuperoenergetico».

Secondo Ecoazioni, bastereb-
be sostituire gli infissi (interven-
to di tipo leggero) per un costo di
circa16euro/mq(che,moltiplica-
toper tutti gliedifici pubblicipre-

si in considerazione equivarreb-
be a una spesa di circa 434 milioni
di euro, ammortizzabili in sei an-
ni) per ottenere un risparmio del
20% sul consumo energetico pari
a oltre 1 milione di MWh all’anno
inmeno,224milionidieuroinme-
noin bollettaepiùdi280mila ton-
nellate l’anno di CO2 non emesse
in atmosfera per il cui eventuale
smaltimentosarebbe statoneces-
sariopiantarequattroettaridibo-
scourbano.

«Se gli interventi di recupero
energetico riguardassero anche la
realizzazionediuncappottoester-
no (rivestimento isolante) o, ad
esempio, l’isolamento dei solai o

dellecoperture,larealizzazionedi
sistemi di recupero del calore o la
previsione di sistemi di raffredda-
mentoperventilazione–continua
Bastiani–,ilrisparmiopotrebbear-
rivare al 40% con una decurtazio-
nedeiconsumidioltre2milionidi
MWh/anno, pari a una riduzione
dei costi di 448,6 milioni di euro e
unrisparmiodelleemissionidiani-
dridecarbonicadi560.771tonnella-
te inmeno(l’equivalentedi8,13et-
tari di bosco urbano)». In tale ipo-
tesi laspesaper l’intervento(circa
30 euro/mq) sarebbe di circa 800
milioni di euro ammortizzabile in
circadiecianni.

Con interventi più pesanti che
prevedano anche l’introduzione
dellerinnovabili(impiantifotovol-
taici,adesempio,osolari),disiste-
midiautomazione,oancora, 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
mancataemissionedianidridecar-
bonicainatmosferadioltre841mi-
latonnellateannue(paria12,2etta-
ridiboscourbano).

«Basterebbecollegarequestiin-
terventi a un’ordinaria manuten-
zione o a un intervento di recupe-
ro edilizio – continua Bastiani –.
Unavolta,cioè,chesidecidessedi
intervenire basterebbe spendere
qualcosainpiùper intervenirean-
che complessivamente sull’effi-
cienzaenergetica, intal modol’in-
crementodeicostinonsarebbene-
ancheparticolarmenteelevatoco-
me nel caso in cui si intervenisse
solo per il recupero energetico
dell’edificio».

A oggi è di fatto lettera morta il
dettato della legge 10 del 1991 con-
tenente norme di attuazione sul-
l’uso razionale dell’energia, sul ri-
sparmio energetico e sullo svilup-
po delle fonti rinnovabili di ener-
giacheattribuivaalloStatounruo-

lopreminenteedi traino in questa
direzione. La legge, tra le altre co-
se istituiva la figura dell’energy
managerperlepubblicheammini-
strazioni, una sorta di consulente
interno alla struttura a cui era de-
mandatoilcompitodi individuare
azioniperl’usorazionaledell’ener-
giae ilcontenimentodeiconsumi.

Secondol’elenco2008 dellaFe-
derazione italiana per l’uso razio-
nale dell’energia, sono attivi pres-
so tutte le amministrazioni dello
Statocomplessivamente232ener-
gymanager.Solol’1,4%deiComu-
ni ne ha istituito uno (113 su circa
8mila), il 41,8% delle Province (46
su 110) e appena 3 Regioni su 20
(l’1,36%). Un solo energy mana-
ger, infine, è stato istituito in una
struttura ministeriale: il Tribuna-
ledi Napoli.

A ciò si aggiunga che i contratti
elettrici sono fatti in maniera tale
che, per i grossi consumatori qual
è la pubblica amministrazione, le
tariffe sono più basse laddove si
superano determinate soglie di
consumo.InpraticaalloStatocon-
viene, paradossalmente, consu-
maredipiù,per pagaredi menoin
bolletta. «Uno dei problemi prin-
cipali–spiegaGiampaoloValenti-
ni coordinatore gruppo lavoro ef-
ficienza energetica di Enea – è lo
sprecoenergetico legatoaunaca-
renza di attenzione ai consumi da
parte delle persone che usano gli
edifici.Cosìnel2007abbiamorea-
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
virtuosecomel’introduzionediin-
terruttoriatempooanchelasosti-
tuzionedegli scaldabagnielettrici
conquelli agas».

IN EVIDENZA

Tagli fino al 44%
Haconsumienergeticiparia

quasiildoppiodiquellidiuna
normaleabitazione.Ilpalazzo
dell’Autoritàperl’energia
elettricadiRomaregistra,infatti,
consumiper277kWh/mq/anno
(controi150ordinari,l’84,7%in
più).Basterebberopochi
interventi,solosullapartepiù
recentedell’edificiodel’500,
ossiagliultimiduepiani(il6ºeil
7º),aggiuntiintornoaglianni
50,perridurreiconsumifinoal
31%conammortamentodella
spesa(compresatrai71milaei
107milaeuro)trai12,5ei15,8
anni.Lorivelaunostudiodi
fattibilitàdiEnea.

«Ilproblemadell’edificioèdi
tipoimpiantistico–spiega
l’ingegnerMarcoCitteriodiEnea
–.Gli impiantierano,infatti,
rappresentatidasplitdiaria
condizionataconrendimenti
moltobassi.Perintenderciil
coefficientediprestazione(Cop)
siaggiraintornoa2kWhdi
energiatermica».

GliinterventipropostidaEnea,
conl’introduzionedimultisplito
dipompedicalore,porterebbero
unabbattimentodeicosti
energeticidel38,4edel44,2%e
dellarelativabollettada8.600
eurol’annoa5.300nelprimo
casoe4.800nelsecondo.

Bolzano all’avanguardia
Ilpiùsignificativodegliesempidi

recuperoenergeticodiedificipubblici
riguardal’edificioExpostaBolzano,il
primodeltipo«Casapassiva»inItalia
(nellafotosopra).Costruitoneglianni
60perlePoste,dadueèlasede
dell’assessoratoall’Ambientedella
ProvinciaautonomadiBolzanoche
l’hatrasformatoinedificiodiclasse
energeticaOro(«Casapassiva»
appunto).L’edificio,cioè,consuma
1,5litridigasolio/mq/annocontroi3
diunacasadiclasseA,i5diunadi
classeB,i7diunadiclasseCei21di
unacomuneabitazione.
L’abbattimentodellaspesaannuale
perilgasolioèstatodel95%(da
90.750a4.125euro)afrontedel10%
dicostoaggiuntivo.L’intervento,
costatocirca400milaeurosarà
ammortizzatoin5anninelcorsodei
qualisimatureràunrisparmio
energeticoannuodi86.625euro
(controi61.875diunedificio
classeC).

L’interventohariguardato
principalmentelasostituzionedegli
impianti,l’applicazionediun
cappottomoltospesso(trai20ei40
cm),l’introduzionedifinestretriplo
vetroelostudiodiunsistemadi
sguinciallefinestreaiqualièstata
dataaperturaorizzontale,neipiani
superiori,everticaleinquelliinferiori
perconsentireunamaggiore
infiltrazionedellaluce.

Disponibile online da giugno
LapiattaformaOdesse,

acronimodiOptimaldesignfor
smartenergy,saràdisponibile
onlinedalprossimogiugnosul
sitodiEnea.

«L’importanzadiquesto
software–spiegaIlariaBertini,
ricercatriceEnea–èche,
nell’applicazionedelle
rinnovabili,senonsiriesceafare
unasimulazionedeiconsumi
vicinaallarealtà,sirischiadi
sovradimensionareiprogetti
chedinorma,percalcolareil
fabbisognoenergetico,devono
fareriferimentoallacopertura
deipicchidiconsumo(comeper
esempionelcasodella
climatizzazioneestiva).Con
l’analisidell’andamentoannuale
deiconsumisipossono,invece,
realizzareinterventipiù
corrispondentiall’effettivo
fabbisognoconlaconseguente
riduzionedeicostidialmenoil
20percento».

Perottenerelasimulazionedi
consumienergeticibasta
inserirenell’interfacciavirtuale
leinformazionirelative
all’involucrodell’edificio,quindi
l’utentesaràchiamatoa
decideresuunaseriedipossibili
impiantioffertidaunmenùa
tendina,quindiilsoftwareattiva
lasimulazione.

L’AGENDA

L’Autoritàviaggia
ad alto consumo

Gasolio in pensione
con la casa passiva

Software Enea per
impianti su misura

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

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

15-18 gennaio -
St.Moritz (Svizzera)
Global Real Estate Institute

«TheGriChairmen’s
Retreat».Perinformazioni:tel.
00442084456653;fax0044
2084456633;
www.globalrealestate.org

16-19gennaio -
Indian Wells (Usa)
Boma - Building Owners &
Managers Association
International

«BomaWinterBusiness
Meeting».Perinformazioni:tel.
0033-145504549;www.boma-
.org;www.fiabci.com

20 gennaio -
Istanbul (Turchia)
Global Real Estate Institute

«TheTurkeyGri2009».Per
informazioni:tel.004420
84456653;fax004420
84456633;
www.globalrealestate.org

22-24 gennaio -
Pontresina (Svizzera)
Swiss Association of Real
Estate Professionals

«2009ForumofSvit».Per
informazioni:tel.00411
434788;www.svit.ch

26-28gennaio -
San Diego (Usa)
Alis

«7thAmericanLodging&
InvestmentSummit».Per
informazioni:tel.001
1-888-732-0212;
www.alisconference.com

2 febbraio - Londra
(Inghilterra)
Investment Property Databank

«IpdUKMarketResults
Launch».Perinformazioni:tel.
0044-2074825149;
www.ipdindex.co.uk

4 febbraio - Parigi
(Francia)
Urban Land Institute

«13thUliEuropeAnnual
Conference».Perinformazioni:
tel.0032-27434441;
www.uli.org

4-7 febbraio -
Milano
Made Eventi Srl

«Madeexpo’Milano
architetturadesignedilizia».
Perinformazioni:tel.051
6646624;www.madeexpo.it

11-12 febbraio -
NewYork (Usa)
Afire - Association of Foreign
Investors in Real Estate

«AfireWinterConference».
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
(Francia)
Mipim

«TheInternationalProperty
Market».Perinformazioni:tel.
0033-141904528;
www.mipim.com

1-4 aprile - Monterey
(Usa)
Ares - American Real Estate
Society

«AresAnnualMeeting».Per
informazioni:tel.001-561
7998594;fax001-561
7998595;www.aresnet.org

19-22 aprile - Abu
Dhabi (Emirati Arabi)
Cityscpae-Fiabci

«CityscapeAbuDhabi
2009».Perinformazioni:tel.
0033-145504549;fax0033-1
45504200;www.cityscapea-
budhabi.com/www.fiabci.com

22-24 aprile -
Atlanta (Usa)
Urban Land Institute

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

ILSECONDO PASSO
Usando rivestimenti isolanti
esistemi di raffreddamento
tramite ventilazione
o di recupero del calore
il guadagno sale di 448 milioni

EuroMilano sta sviluppando
a Nord Ovest in vista dell’Expo

MARKA MARKA

Pensatedicoinvolgeresuc-
cessivamente qualche archi-
tetto di nome per la progetta-
zione degliedifici?

No. Abbiamo già un grande
nomeperilmasterplanesegui-
remo poi la strada di Cascina
Merlata, lanostraaltraareami-
lanese: più concorsi e privile-
giaregli italiani.

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

Più che fortunati: abbiamo
avuto una fortuna sfacciata. O
forse vale il proverbio che la
fortuna aiuta gli audaci. Abbia-
mo scommesso fin dall’inizio
sulquadrantenord-ovestdiMi-
lano, anche perchè guardava-
mogiàaCertosaeBovisa,esia-
mostatipremiati.Certol’areaè
quella che è, noi la chiamiamo
la "bruttina stagionata", confi-
na con il cimitero e l’autostra-
da.Mapoièarrivata l’Expoe...

...ed è statocome un lifting.
Quanto l’avete pagata?

L’abbiamopagata140milioni.
Eora quanto vale?
Non lo so. Noi seguiamo an-

cora il vecchio adagio che i co-
sti si caricano a costo e i ricavi
si calcolano quando l’area l’hai
venduta.

Maunavolta realizzata?
Èunprogettochepuòvalere

800milioni.
Siete da solinel progetto?
Siamo partiti da soli, come

facciamo sempre. Poi abbiamo
costituito una società, che si
chiama Cascina Merlata, e ab-
biamofattoentrareGreenway,
che raggruppa parte dei co-
struttori milanesi, e per il 10%
dueimprese,laCesielaZoppo-
li&Pulcher.

I costruttori milanesi di
Greenwayliavetefattientra-
re in unalogica di spartizione
del business pro-Expo?

No.Quando sonoentrati ne-
anche si parlava di Expo. È sta-
tauna scelta industriale.

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

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

Quindi usate parecchio
equity...

SuCascinaMerlataabbiamo
messo circa il 40% di equity,
chealgiornod’ogginonèpoco,
sullearee che possediamooggi
in Bovisa arriviamo all’80%,
perchèsono acquisizionidi 7-8
anni fa che nel tempo si sono
giàpagate. Il concettoèchenoi
vogliamo rimanere un’azienda
industriale, tant’è verochenon
abbiamo mai fatto trading, mai
speculato e nemmeno gestito
nostre realizzazioni a reddito.
Siamosviluppatori,conun’otti-
ca particolare sulle riqualifica-
zionidiareeurbane.

EuroMilano ha oggi, dopo
l’uscita di Caprotti, due azio-
nisti,ProspettiveUrbanecon
il 57,5% e Intesa Sanpaolo,
con il 42,5%. Se siete un’indu-
stria, perchè una banca deve
fare attività industriale?

No,chesignifica: intantoIn-
tesa era entrata come Cariplo,
poi le situazioni si consolida-
nostradafacendo.Lavedrei in
questo modo: Intesa ci ha dato
l’opportunità di essere per
esempio l’unica azienda oggi
in Italia che può permettersi
di portare avanti un discorso
di affitti calmierati e di essere
l’unicarealtàchefadueuniver-
sità su aree proprie. Il che non
è poco. Anche perchè Intesa è
affiancata dalle cooperative,
che hanno un’ottica di sistema
enondiprofittoabrevetermi-
ne. I nostri azionisti negli ulti-
miquattroanninonhannopre-
so un euro di utile e hanno la-
sciato tutto investito nel-
l’azienda.

Utilidi quanto?
Negli ultimi quattroanni ab-

biamo realizzato 23 milioni di
utili. E nel primo semestre
2009ci troveremoconlafinan-
zainpositivoperquantoriguar-
daEuroMilano.Dalpuntodivi-

sta finanziario abbiamo fatto
unariconversionesul tasso fis-
sochecicopredasorpresefino
al2012.

Intesa è la banca maggior-
mente esposta con Risana-
mento, alle prese tra l’altro
conlacessionedell’areadiSe-
sto San Giovanni. Non è che
EuroMilanostiapercasotrat-
tandosu questo fronte?

No, loescludo.Nonèneino-
stri mezzi. Il progetto è molto
impegnativo e oggi non è alla
nostra portata. In più, Intesa
nonhamainemmenoaccenna-
toaquestapossibilità.

A livello di azionariato so-
noin vista cambiamenti?

Sì,ilprossimoannoentreran-
no nuovi soci. Non mi chieda
chi,perchèsonosocietàquota-
te e quindi non posso dire nul-
la...

Prima ha parlato di un fon-
do legato all’abitazione. Si sa
giàchi lo gestirà?

Stiamovalutando.
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-
regaranziadegli investitori.

Fondoitaliano?
Sì.
IndefinitivacomevedeMi-

lano?
Indubbiamente c’è e ci sarà

ungranderitornoallacittà.Og-
gi la qualità della vita si misura
in tempo a disposizione e sono
sempre meno coloro che sono
dispostiaperdereun’oraemez-
za al giorno per gli spostamen-
ti.Malacittàvapoicollocatain
un ambito territoriale più am-
pio,moltoampio.

E a livello personale come
sivede domani?

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

Vale adire?
Mi piacerebbe fare il pensa-

tore.Inveceoggifaccioilmura-
tore,pensicom’è lavita.

Evelina Marchesini
evelina.marchesini@ilsole24ore.com

Ambiente. Secondo Ecoazione i risparmi potrebbero arrivare al 60 per cento

Energia, lo Stato paga
bolletta da 1,12 miliardi

AGIRE SU 20MILA STABILI
Sostituendogli infissi
si spenderebbero 224 milioni
dieuro l’annoinmeno,
con un costo di 434 milioni
ammortizzabili insei anni

DALLA PRIMA


