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Risparmiare energia
fa bene anche
al valore della casa

Il prezzo delle abitazioni di «classe A»
aumenta di 450 euro al metro quadro

Stefano Bellintani *

wwe Risparmio  energetico
vuol dire anche valorizzazio-
ne immobiliare. Anche se non
& semplice stabilire quale dif-
ferenza di valore passi, a pari-
ta di condizioni (localizzazio-
ne, destinazione d'uso, consi-
stenza, finiture, eccetera), tra
un edificio di "classe A" ed
unodi "classe B" piuttosto che
di "classe C" oppure quale va-
lorizzazione possa derivare
dainterventi di riqualificazio-
ne (costi) finalizzati a miglio-
rare la classe energetica di un
immobile. Il tema, sviluppato
anche sottoil profilo giuridico

diventa possibile prevedere i consumi

e fiscale al convegno organiz-
zato da Anaci Veneto al Cuoa
di Altavilla Vicentina lo scor-
50 marzo, appassiona tutti co-
loro che gravitano nel mondo
immobiliare.

Se in passato il mercato im-
mobiliare risultava caratteriz-
zato da una domanda pretta-
mente quantitativa, oggi lo
stesso si connota per una do-
manda sostanzialmente quali-
tativaintuttiisettori: dallaresi-
denza, al terziario, al commer-
ciale,al produttivo.

1l concetto della qualita di
un manufatto edilizio riguarda
molto da vicino il tema della

Categorie. Attribuendo una definizione ~ Esperimenti. Si moltiplicano le proposte

di edifici con installazioni a resa elevata

certificazione energetica: un
edificio che ¢ ingrado di garan-
tire un elevato livello di
comfort, abbattendo nel con-
tempo le dispersioni energeti-
che, & verosimilmente un ma-
nufatto ben costruito, con
"buoni" materiali e "a regola
d’arte", ben coibentato e ben
progettato.

Benché la classificazione
energetica degli edifici non ri-
sulti ancora adeguata-
mente considerata’
dall’estimoimmobilia-
re, appare dunque op-
portuno cercare di verifi-
care quale possa essere la

differenza di valore che
passa fra edifici collocati
nellediverse classi dipre-
stazione energetica (clas-
seA,B,C,D,EFG). Lin-
tento & quello di determi-
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nare il diverso valore attri-
buibile ad un edificio con
un certo grado di disper-
sione termica (e conse-
guente correlato consu-
mo di energia), rispetto
ad un altro edificio
avente le stesse carat-
teristiche ubicaziona-
1i, didestinazione, con-
sistenza, finitura, ecce-
tera, ma collocabile in
una classe inferiore di
prestazione energetica
(ovverounedificio che
consegue un maggior
consumo diKWh/mgan- -

nyi per ottenere il medesi-
morisultatointermini di benes-
sere-comfort termico, fruibilita
eutilizzabilita).

Il costo unitario del kWh &
diverso a seconda della fonte
da cui & tratta I'energia impie-
gata. Per I'energia derivata da
impianti nucleari il costo del
kWhsiaggiraintornoao,03eu-
ro.Seaquesto valore siaggiun-
gonoicosti per losmaltimento
delle scorie e quelli riconduci-
biliallamanutenzione degliim-
pianti, la stima sale intorno
agli 0,06 euro. Il costo del kWwh
elettricoinItalia per utenze do-
mestiche (potenze limitate),
compresa 'Tva, risulta in me-
dia dicirca 0,20 euro.
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Per guanto attiene invece al-

gasolio, si pud assumere che
un litro di combustibile, al pari
di un metro cubo di gas, sia in
grado di produrre 70 kWh. Per-
tanto, poiché il costo del gaso-
liodariscaldamentoe del gas si
aggirarispettivamente (datiri-
feritial 2” semestre 2007) intor-
no a 1,14 euro/It e 1,05 euro/me
{compresa Iva), si pud compu-
tare in 0,11 euro/kWh (per ora)
il costo puro dellenergia deri-
vante da tali fonti. A questico-

l‘.ﬁﬁie cambia il prezzo

Le variazioni dei prezzi al metro
quadrato di un immobile abitati-
vo medic in base alla cotlocazio-

ne nelle classi energetiche. 5i é
considerata laclasse Ecome quel-
la pill frequentemente attribuita
al Centro-Nord agli immobiti di
costruzione non recente
stioccorre perd aggiungere, an-
corauna volta, quelli della ma-
nutenzione, del’ammortamen-
to,della gestione ecceteranon-
ché degli impianti che utilizza-
no I'energia, al fine di ottenere
il risultato ricercato {(costo
complessivo del riscaldamen-
to, condizionamento, ventila-
zione eccetera).

Inoltre, si deve tener conto
che il riscaldamento invernale
siattuautilizzando prevalente-
mente energia trattada gasolio
o da gas, mentre il condiziona-
mentoestivoé per la quasi tota-
lita alimentato conenergia elet-
trica. Indipendentemente dal-
la classificazione energetica
degliedifici ¢ dunque possibile
assumereincircao,seurcil co-
sto medio del kWh derivabile
dalle diverse fonti energetiche
e necessario per garantire le
condizioni di comfort-benes-
sere termico estate/inverno
all'interno degli edifici stessi.

A questo puntorisulta possi-
bile calcolare i maggiori costi
di gestione degli immobili col-
locabili nelle diverse classi,
con riferimento al metro qua-
dratodisuperficie: il divario, ri-
spetto allaottimale classe A, di
un'abitazione di classe G (la
media) supera il 19,50 euro al
metro quadrato, si attesta ai
19,50 per la classe F, per scende-
re a 13,50 (classe E), 9 (classe
D), 6 (classeC)egz{classeB). A
maggior costd di gestione de-
ve corrispondere un minor va-
loreunitario dell'edificio, com-
putabile sullabase dellacapita-
lizzazione del divario di costo,
al tasso di rendimento medio-
netto dell'immobile. Con un
tasso pari al 394, si ottiene il di-
vario in termini di minor valo-
reunitario dei fabbricati rispet-
toallaclasse A.

Se si suppone che le costru-
zioniesistenti siano per esem-
pio collocabili, di maséima, in
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classe "E", utilizzando i dati
espostiin precedenza, siotter-
ra il prospetto riportato nello
schema qui a fianco, da cui
emerge il maggior/minor va-
loreunitario delle unita immo-
biliari in relazione alla loro
classificazione energetica e
con riferimento alle caratteri-
stiche medie del prodotto edi-
lizio della localita nell'ipotesi
considerata.

11 divario pud risultare non
particolarmente rilevante per
immobili ubicati nelle grandi
citta che assumono valori uni-
tari molto elevati, ma & certa-
mente sensibile per le unita di
costo relativamente contenu-
to, incidendo sull'apprezza-
mento delle stesse, come si
pudconstatare, con percentua-
li di tutto rispetto.

* Polfitechico of Milana
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Laclasse A rasenta l'eccellenza: oltre a
tutti gli interventi base previstiperun
immobile inserito nella classeCe alla
sostituzione dei serramenti chefa
raggiungere la classe B, bisogna
prevedereun forteinvestimento (che
grazieal risparmio energetico realizato
hail suo ritorno economico in circa dieci
anni)consistente nella creazione diun
"cappotto” esterno all’edificio dello
dialmeno 10 centimetri
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Gliinterventisi aggiungono aquelli
gid normalmente realizzati per gli
edificidi classe C ma, in termini di
ritarno economico, i tempi si
allungano da una media di tre a una di
diecianni{che perd diventana 5-6
grazie alla detrazione del 55% delle
spese prevista dalla Finanziaria 2008 e
agliinterventi delle Regioni). Sitralta,
perraggiungere laclasse B, diagire
sull'involucro esterno dell'immobile
conla sostituzione di tutti i
serramenti
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Negli edifici inseritiin classe Csi
cominciane a vedere gli effetti degli
intervent! pill impegnativi: installazione
divalvoletermostatiche a bassainerzia su
tuttii caloriferi con contabilizzazione
indirettadel calore, sostituzione della
pompadi circolazione per la riduzione
delle portate e dei consumi elettrici,
isolamento del sottotettocon almeno 10
centimetri di buon isolante termico, nuova
caldaiaa condensazione accuratamente
progettata
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Situarione analoga alla classe E macon
unamaggiore "tenuta" derivante da una migliore
coibentazione del tetto e da un maggiore spessore
dei muri esterni

E

Sitratta probabilmente della
siluazione pil diffusa, quanto
menafra gli edifici costruiti pi
di dieci annifama non pid di
trenta. Quila caldaia,
normalmente antiguata, in tempi
non troppo remoti & stata
sostituita conuna a metano. Le
gualitd costruttiva & bassa masi
cominciano a intravedere alcuni
accorgimenti, soprattutto neila
caibentazione del tetto,
effettuata perd can
materiali e tecniche non
molto efficienti

F.G

Negli edifici condominiali diclasse GedF .
diregola lacaldaia 2 ohsoleta, a gasoli e si
registra la mancanza di valvole
termostatiche, pompa di circolazione,
isolamentitermici e infissi studiati peril
risparmio energetico



