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Buongiorno a tutti.

Il tema che propongo oggi è quello della riqualificazione prestazionale del patrimonio edilizio esistente, 

cioè un modo diverso di guardare agli edifici che già abbiamo, prima ancora di pensare a nuove costruzioni.

Il punto di partenza è semplice: il patrimonio edilizio esistente costituisce la parte prevalente del nostro 

ambiente costruito ed è formato, in larga misura, da edifici realizzati in epoche nelle quali né l’efficienza 

energetica né la sicurezza strutturale erano affrontate con i criteri attuali.

Per questa ragione la riqualificazione non può essere affrontata come una sommatoria di interventi 

tecnologici scollegati tra loro. 

Non basta sostituire un impianto, aggiungere un isolamento o installare un impianto fotovoltaico. Serve 

prima una diagnosi tecnico-economica integrata, capace di leggere contemporaneamente tre profili: lo 

stato strutturale dell’immobile, il suo comportamento energetico e la sostenibilità economica delle possibili 

soluzioni: Conoscere per decidere correttamente.
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C’è poi un tema culturale che ritengo centrale. Quando si acquista un immobile si guarda quasi sempre alla 

posizione, alla metratura, al prezzo, alla distribuzione interna. Molto più raramente si guarda a due dati che, 

in realtà, sono decisivi: lo stato prestazionale e la vita nominale residua. Siamo abituati a pensare alla 

casa come a un bene quasi eterno. In realtà non è così. Anche gli edifici hanno un ciclo di vita. 

Quando i fenomeni di degrado avanzano, la manutenzione ordinaria non è più sufficiente. 

A quel punto occorre decidere se intervenire, come intervenire e soprattutto se l’intervento abbia un senso 

tecnico ed economico. 

Qui si inserisce un concetto che considero molto importante: la riqualificazione, se correttamente 

impostata, non è necessariamente un costo “a perdere”. In molti casi è una forma di preservazione 

del valore patrimoniale. In altri termini, l’investimento necessario a riqualificare l’immobile può 

coincidere con il valore che si perderebbe non intervenendo. È una logica di gestione del patrimonio, 

non una logica puramente edilizia. 

Un edificio difettoso non vale meno quando crolla: vale meno già oggi.
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CONOSCENZA E CONSAPEVOLEZZA DEL RISCHIO, PER NON «MORIRE A NORMA»

Sulle prestazioni delle costruzioni esistenti sappiamo poco o nulla e spesso confidiamo che se hanno 

resistito fino ad oggi lo faranno anche per il futuro. Chi acquista casa solitamente ai preoccupa 

dell’attestato di prestazione energetica, perché senza il Notaio non rogita, ma raramente si va oltre alla 

richiesta «se è agibile», «se tutto funziona», «se le carte sono a posto». 

In pochi si interessano dei dati tecnici, come 

la portata dei solai, la vulnerabilità sismica o 

la vita residua degli impianti. Eppure ogni 

anno crollano edifici a causa del degrado 

strutturale o dell’obsolescenza degli impianti 

del gas. Quello che conta nell’immaginario 

collettivo è «essere a norma», ma ciò non 

significa essere in sicurezza: un edificio 

costruito nel 1973, prima della Legge anti 

sismica 64/1974, è «a norma», ma se viene il 

terremoto crolla, e chi è dentro rischia di 

«morire a norma».
da A&B 1-3/2018



Discorso simile quando si parla di «messa in sicurezza». Ok, ma con quali limiti prestazionali? Se è un 

edificio, per quante persone? Se è un solaio, per quale sovraccarico? Con quale rischio residuo, visto che il 

rischio zero non esiste? Sono dati prestazionali spesso ignoti. Eppure le norme esistono e sono chiare:

Il D.M. 17.1.2018, al punto 2.4.1, indica una vita nominale minima di progetto pari a 50-100 anni per le 

nuove costruzioni; si tratta del numero di anni nel quale è previsto che l’opera, purché soggetta alla 

necessaria manutenzione, mantenga specifici livelli prestazionali. Trascorso questo periodo la costruzione 

necessita di una maggiore attenzione, altrimenti i fenomeni di degrado possono procedere con maggiore 

rapidità e l’immobile, anziché rappresentare un patrimonio che genera reddito, rischia di trasformarsi 

in una perdita tale da annullare il suo valore e mettere in difficoltà le generazioni future.

Lo stesso decreto, al punto 8.3, per gli edifici esistenti, impone la valutazione della sicurezza in caso di 

degrado, danneggiamenti, errori di progetto / costruzione e altre situazioni che normalmente interessano 

buona parte del patrimonio immobiliare esistente, comportando un’attività di monitoraggio e prevenzione 

continua che raramente viene messa in atto, preferendo agire quanto il problema si evidenzia, non prima.

La norma tecnica UNI EN 15459 individua la vita utile (life span) e il costo di manutenzione (maintenence) 

per le singole componenti edilizie e impiantistiche, ai fini dell’analisi economica degli investimenti valutati 

nell’intero ciclo di vita degli immobili.

Al comma 1, punto 6 dell’ art. 1130 c.c. è previsto che il registro di anagrafe condominiale contenga «ogni 

dato relativo alle condizioni di sicurezza delle parti comuni dell'edificio».



Un altro aspetto critico è che, troppo spesso, si interviene per compartimenti stagni. Sono stati realizzati 

cappotti termici su edifici che presentavano quadri fessurativi da monitorare, coprendo segnali utili per 

leggere il comportamento strutturale. Sono stati sostituiti generatori senza verificare l’idoneità e la vita 

residua degli impianti a valle. Sono stati installati impianti fotovoltaici in condizioni di esposizione tali da non 

garantire un ritorno economico ragionevole lungo il ciclo di vita, anche se grazie agli incentivi la convenienza 

è comunque garantita. Queste operazioni possono essere tecnologicamente “moderne”, ma non sono 

necessariamente sostenibili. Lo sviluppo sostenibile, a mio avviso, va letto come un equilibrio tra tre 

dimensioni: ambientale, economica e sociale. Se una cresce in modo sproporzionato rispetto alle 

altre, il sistema perde equilibrio.

Per questo la riqualificazione va progettata come un’operazione integrata, non come una sequenza di 

adempimenti o di installazioni spinte dalla moda del momento o da incentivi temporanei. La domanda 

corretta non è: Quale tecnologia possiamo mettere?. La domanda corretta è: Quale combinazione di 

interventi genera il miglior rapporto costo-beneficio sull’intero ciclo di vita dell’edificio?
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RISCALDAMENTO

ma si dicono sempre le stesse cose !!!





Caldaie o pezzi d’antiquariato ?



Per sostituire correttamente i vecchi radiatori occorre conoscere le 

loro prestazioni



In questo quadro anche risparmi energetici apparentemente non straordinari possono diventare molto 

rilevanti, se letti in un orizzonte temporale lungo e se integrati con fonti rinnovabili, sistemi di 

autoconsumo e comunità energetiche. Il valore non sta solo nel singolo intervento, ma nella capacità del 

sistema edificio-impianto di produrre benefici cumulati nel tempo. 

Naturalmente occorre mantenere rigore tecnico anche nelle valutazioni negative. Non sempre riqualificare 

è la scelta migliore. In alcuni casi una diagnosi seria può portare alla conclusione che i costi di recupero 

superano il valore economico del bene o risultano non coerenti con la sua destinazione, con il contesto 

urbano o con le prospettive d’uso. Anche questa è sostenibilità: evitare di investire risorse in operazioni 

prive di razionalità tecnica ed economica e, se del caso, demolire per ricostruire meglio o per non 

ricostruire affatto. 

C’è poi un ultimo tema, decisivo, che riguarda il quadro normativo e fiscale. Se un edificio viene reso più 

sicuro, più efficiente e più durevole, produce un beneficio non solo per il proprietario, ma per l’intera 

collettività. Per questo il sistema normativo dovrebbe accompagnare questi processi ed evitare di ostacolarli, 

come talvolta accade a causa della stratificazione normativa.
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In questo scenario la normativa europea, in particolare la nuova EPBD (Direttiva UE 2024/1275 del 24 

aprile 2024 sulla prestazione energetica nell’edilizia), apre un passaggio importante, non solo perché 

spinge verso la riqualificazione del patrimonio esistente secondo criteri di efficienza in termini costi, ma 

perché richiama la necessità di attivare strumenti finanziari adeguati e una governance condominiale più 

coerente con gli obiettivi di transizione.

La riqualificazione prestazionale non deve essere considerata come un costo imposto dall’esterno, 

ma come una modalità evoluta di gestione del patrimonio immobiliare, un approccio che consente di 

trasformare il degrado, che è inevitabile, in un’occasione di rigenerazione tecnica, economica e 

ambientale.

Non si tratta di spendere per adeguarsi. Si tratta di investire con criterio, leggendo l’edificio per 

quello che è realmente: un sistema complesso, con una vita utile, con prestazioni misurabili, con 

costi futuri da considerare e ridurre e con un valore che può essere preservato o distrutto a 

seconda delle nostre decisioni. 
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La vera sostenibilità non è installare una 

tecnologia in più, ma prendere decisioni 

consapevoli e corrette.
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