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CONTABILIZZAZIONE

Nelle case per vacanze in localita di montagna occorre | | ;
trovare il giusto equilibrio tra comfort, risparmio
energetico ed equa distribuzione dei costi tra i condomini

second

ia
de

|
i

> STEFANO GIBELLO, MARCO SURRA E LUCA ANTONIO TARTAGLIA*

al 31 dicembre 2016
sara obbligatorio
installare sistemi di
contabilizzazione del
calore in ogni unita immobiliare,
secondo quanto previsto dal DL
102 del 4 luglio 2014, attuativo
della Direttiva Europea 2012/27/UE
sull'efficienza energetica. Cio vale
anche per le abitazioni adibite
a residenza con occupazione
saltuaria, quali case per vacanze,
fine settimana e simili, classificate ai
sensi del D.PR. 412/93 come E.1 (2).
E facile intuire come I'utilizzo non
continuativo di tali abitazioni
sia un aspetto che presenta
rilevanti implicazioni nell'ambito
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della loro gestione energetica, sia per guanto
concerne la riduzione dei consumi, sia per
cio che riguarda piti propriamente il comfort
ambientale da garantire e i tempi di messa

a regime della temperatura interna.

Sono inoltre da considerare ulteriori fattori di
estrema importanza, ad esempio l'esigenza
di mantenere di temperature minime nei
periodi di non utilizzo, le dispersioni verso gli
altri alloggi non occupati e la prevenzione
dal rischio di congelamento dell'impianto.

UNI 10200 e seconde case

Risulta quindi evidente come, ferma restando
I'esigenza di rispettare le linee generali delle
direttive europee in materia di efficienza
energetica dell'impianto, l'applicabilita della
norma tecnica di riferimento UNI 10200:2013
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"Criteri di ripartizione delle spese
di climatizzazione invernale e
acqua calda sanitaria” — richiamat.
all'art. 9 punto 5 lettera d) del DL
102 —, nei casi descritti, debba
avvenire in modo ragionato e
parziale. Peraltro, l'interpretazione
corrente, avvalorata dagli stessi
componenti della Commissione
Tecnica del CTl, estensori del testo,
é che la norma, nella sua attuale
stesura, non sia integralmente
adottabile in tali realta.

Distribuzione del calore
La tipologia piu ricorrente nelle
case vacanze di montagna

é 'impianto centralizzato



COSA DICE LA NORMA UNI 10200

Prescindendo per semplicita in questa sede dai consumi

legati alla produzione dell’acqua calda sanitaria che
si presuppone realizzata con sistemi individuali, la

composizione del consumo totale di energia termica utile
dell’edificio per la climatizzazione invernale & dato da Q,

Q= Qi + Quc + Qi [kWh]

essendo

Q= consumo totale di energia termica

utile delle unita immobiliari

Q.= consumo totale di energia termica

utile dei locali ad uso collettivo

Q. = consumo involontario di energia termica utile

In caso di ripartitori, non é noto I'equivalente energetico

[kWh] di Q,; del quale si conosce la sommatoria delle
unita di ripartizione. Tale valore & ricavabile dalla
differenza tra il consumo totale di energia termica
dell’edificio per la climatizzazione invernale Q,, dato
dalla sommatoria dei contributi di energia termica
utile fornita dai singoli generatori Q, e il consumo
involontario e quello delle eventuali parti comuni.

condominiale con generatore di
calore a combustione alimentato
con combustibile di origine
fossile, come gasolio, metano o
GPL. Il sistema di emissione & per
la gran parte dei casi costituito

da radiatori e piu raramente da
convettori o ventilconvettori.

Il sisterna di distribuzione
rappresenta l'elemento pill critico
sotto laspetto del contenimento
dei consumi energetici, Infatti,
molto spesso si trascura il fatto che
le tubazioni passano in ambient
non riscaldati (autorimesse o
cantine) e raramente vengono
rispettati gli spessori minimi degli
isolamenti previsti dall'allegato B
del D.PR. 412/93. Tale fatto presenta
un'elevata incidenza sui consumi
poiché l'impianto termico per

una seconda casa in montagna
(situata in zona climatica F) rimane
continuativamente in funzione
per almeno sette-otto mesi l'anno
e senza interruzioni diurne.

Sistemi di
contabilizzazione
La tipologia della rete di
distribuzione dipende
principalmente dall'epoca
di costruzione dell'edificio
e puo essere in genere
classificabile in due tipologie:
« impianto a due tubi a

colonne montanti;
« impianto con derivazione

di appartamento.
Sono presenti anche tipologie con
anelli monotubo a partire da una o
pill colonne montanti, comungue
riconducibili alle prime due.
l'impianto a derivazione di
appartamento non presenta in
genere problemi in quanto €
gia presente una valvola di zona

collegata ad un termostato di
appartamento ed é sufficiente
I'installazione del contabilizzatore
di calore. Tale sistema ¢ definito
di "contabilizzazione diretta".
La tipologia impiantistica piu
generalizzata é tuttavia quella di
impianti a colonne montanti a
due tubi. In tal caso & necessario
adottare i ripartitori di calore
("contabilizzazione indiretta”).
La novita principale contenuta
nell'ultima edizione della

norma UNI 10200, rispetto alla
precedente edizione del 2005,
consiste nel fatto che la spesa
totale per la potenza termica
impegnata, ossia per godere
della disponibilita del servizio
(cui corrisponde il consumo
involontario ovverosia la quota
fissa attribuibile alle dispersioni
condominiali), non viene pit
suddivisa in base alla frazione
millesimale di potenza termica
installata (somma della potenza
di ogni singolo corpo scaldante,
corrispondente alle caratteristiche
dimensionali del radiatore), ma
sui millesimi di fabbisogno di
energia termica utile, calcolati
tramite una diagnosi energetica.

Parti comuni e

uso saltuario

Nella realta delle seconde case,
dove per ragioni di prevenzione dal
gelo, o di piti rapido riscaldamento
degli ambienti, si preferisce
mantenere in temperatura uno o
due radiatori nel vano scale, essi
funzioneranno in continuazione

e potranno, in caso di edifici di
ridotte dimensioni, incidere nei
consumi piu della sornmatoria

dei consumi attribuibili alle

singole unita immobiliari.
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QUOTA FISSA E QUOTA A CONSUMO

La ripartizione tra quota di consumo involontario e volontario (quello Q, = fabbisogno ideale di energia termica utile

contabilizzato dai ripartitori) & valutata sulla base della diagnosi dell'edificio nel periodo considerato

energetica in relazione alle caratteristiche dell'edificio. Infatti, in Ky = frazione del fabbisogno ideale di energia termica utile
presenza di ripartitori, cioé quando la distribuzione impiantistica non dell'edificio da attribuire al consumo involontario

consenta l'installazione di contabilizzatori diretti dell'energia termica, la Negli edifici esistenti la rete non @ sempre rilevabile e, quindi,
quota di consumo involontario di energia termica utile Q;,, & data da: la normativa prevede anche la seconda formula. Il valore del
Qi = Py [kKWh] nel caso di calcolo analitico coefficiente ki, & dato in funzione delle caratteristiche di

e isolamento della rete di distribuzione orizzontale e del numero

Qi = Qy X ki, [kWh] nel caso di calcolo semplificato (edifici esistenti)

dove
P = perdite dell'impianto di climatizzazione
invernale nel periodo considerato

In tal caso, il valore pili corretto di
suddivisione potrebbe essere del
70-80% per la quota fissa e del
20-30% per la quota a consumo.

Ma applicando tali coefficienti

non viene pit incentivato un uso
“parsimonioso” del proprio impianto.
Si preferisce in genere adottare
valori prossimi al 50%. Tale
ripartizione non tutela comunque
dalla situazione limite, ma che si
puo verificare, per la quale se in un
condominio, per tutta la stagione
invernale, un unico inquilino
utilizzasse il proprio alloggio in un
solo fine settimana, si troverebbe a
pagare meta delle spese stagionali
condominiali per il riscaldamento.
La norma, nell'attuale formulazione,
non ¢ quindi applicabile agli edifici
con occupazione saltuaria, poiché il
consumo involontario, se calcolato
preliminarmente attraverso il

di piani dell’edificio e assume valori variabilida 0,2a 0,3.

Il fabbisogno ideale Qy & invece dato dalla sommatoria dei fabbisogni
mensili ideali di energia termica utile dei singoli locali calcolati secondo la
parte 1della Norma UNI TS 11300, che derivano dalla diagnosi energetica,

metodo semplificato (tabella)
o analitico (calcolo dispersioni),
potrebbe risultare superiore al
consumo totale determinando
consumi volontari negativi.

Verifica e ripartizione

a consuntivo

L'approccio corretto per una
seconda casa €, quindi, verificare
a consuntivo il valore della quota
“fissa” di consumo involontario. Se
I'assemblea decide di determinare
a livello preventivo un valore, &
bene che esso sia verificato a fine
stagione, quando si ripartiscono
per la prima volta le spese con il
sistema di contabilizzazione. Lo
stabilire un valore “sperimentale”
di tale quota fissa & una buona
prassi, suggerita dallo stesso
D.Lgs. 102/14 che afferma: “E fatta
salva la possibilita, per la prima
stagione termica successiva
all'installazione dei dispositivi di
cui al presente comma (ripartitori),
che la suddivisione si determini in
base ai soli millesimi di proprieta”.

Temperatura minima
ambientale

La legislazione, finalizzata al
contenimento dei consumi

energetici, fissa la temperatura massima
ambientale al valore di 22 °C. Tuttavia, per

una seconda casa in localita di montagna
assume importanza anche |'imposizione per
legge di un valore minimo. Nessuna normativa
attualmente impone un limite, anche se la sua
definizione pud derivare dai regolamenti edilizi,
in funzione di salvaguardia degli immobili

e di tutela della salute degli occupanti.

Il ruolo della valvola termostatica
Nel passaggio da impianto sempre in funzione

a impianto con funzionamento intermittente,
tramite l'installazione dei ripartitori e delle valvole
termostatiche per la contabilizzazione indiretta
dell'energia termica utilizzata, si favorisce
l'esclusione dei radiatori, ai fini del risparmio, nei
giorni in cui l'appartamento non é utilizzato.

La valvola termostatica viene quindi ad agire non
solo come regolatore locale in grado di sfruttare
gli apporti gratuiti (rientrate solari e apporti
interni), ma come elemento di disattivazione
dell'impianto. Secondo questa funzione, la
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testa regolante termostatica

ad azionamento manuale pud
essere elettrificata e comandata

da remoto tramite un sistema
cablato o wireless che fa capo

a un termostato ambiente.

Tale utilizzo determina senza
dubbio un risparmio energetico

a livello condominiale, ma pud
penalizzare i condomini che
utilizzano maggiormente il loro
appartamento se non si stabilisce
un giusto rapporto fra quota

fissa e quota a consumo. Infatti,
nella esistente generalizzata
situazione di pareti di separazione
tra gli appartamenti non isolate, si
verificano forti dispersioni verso gl
alloggi confinanti non riscaldati (il
cosiddetto “furto di calore”) oltre ad
un conseguente prolungato tempo
di messa a regime dell'impianto
che penalizza una casa usata
prevalentemente nei fine settimana.
L'adozione di una temperatura di non
occupazione troppo bassa, sia nel
proprio appartamento che in quelli
adiacenti, pud determinare quindi
tempi di riscaldamento dellambiente
talmente lunghi da impedire
l'utilizzo degli alloggi nei fine
settimana, a meno di non ricorrere

a sistemi di accensione remota

e di decidere con largo anticipo

la fruizione dell'appartamento.

Il raffreddamento dell'unita
immobiliare pregiudica gli allogg
contigui, che dovranno riscaldare
di pit il proprio appartamento per
compensare la minor temperatura
degli alloggi confinanti,

Come stabilire la
temperatura minima
Sotto l'aspetto legislativo si pud

far riferimento ai Regolamenti di
igiene comunali che in genere
prescrivono la tutela della salute

e dell'ambiente. Il mancato
raggiungimento di una adeguata
temperatura di comfort ambientale
determina un rischio in termini

di salute. Inoltre, un'insufficiente
temperatura ambientale pud
generare muffe (rischio salute e
rischio ambiente). Se ad esempio,

si mantengono 12 °C in ambiente
con umidita relativa del 70%

(titolo: 6 g di acquarkg aria), la
temperatura di rugiada e di 6,7 °C
e, quindi, se la parete raggiunge
valori inferiori (situazione possibile
nei casi di scarso isolamento)

si puo verificare la condensa
dell'umidita sulle pareti.

Di qui l'esigenza di imporre ai
condomini il mantenimento di un
adeguato valore della temperatura
minima nell‘appartamento,

che dovra essere concordato
dallassemblea condominiale e
potra essere garantito attraverso la
taratura delle valvole termostatiche
0, nei sistemi pil moderni, con
settaggi protetti da password

dei termostati ambiente.

Un altro riferimento legislativo

in tal senso & costituito dal D.PR.
74/2013 il quale all'art. 4 comma
5 lettera e) specifica che:

“e) impianti termici al servizio di pitl unita
immobiliari residenziali e assimilate dotati di
gruppo termoregolatore pilotato da una sonda
di rilevamento della temperatura esterna con
programmatore che consenta la regolazione
almeno su due livelli della temperatura ambiente
nellarco delle 24 ore possono essere condotti

in esercizio continuo, purché il programmatore
giornaliero venga tarato e sigillato per il
raggiungimento di una temperatura degli
ambienti pari a 16 °C + 2 °C di tolleranza

nelle ore al di fuori della durata giornaliera di
attivazione di cui al comma 2 del presente
articolo”. Cio dimostra, in pratica, che il limite
minimo sarebbe di 16 °C. Per una seconda

casa e applicabile anche un valore inferiore
(altrimenti non sarebbe incentivato il risparmio
individuale), possibilmente non inferiore a 12 °C.

Temperatura minima di

non occupazione

Tuttavia, sarebbe opportuno che la
temperatura minima di non occupazione

fosse stabilita per legge in base alla
collocazione dell'edificio, con riferimento

alle temperature esterne della localita.

Infatti, possono verificarsi situazioni tali

da impedire nell'ambito dell'assemblea
condominiale la definizione di una temperatura




COME APPLICARE LA UNI 10200 ALLE SECONDE CASE

Per una corretta valutazione dei consumi volontari, pu essere
valorizzata l'unita di ripartizione misurata dal ripartitore in termini di
kWh. Tale semplificazione é consentita in caso di grado di occupazione
hasso quale puo essere appunto quello di una seconda casa.

Nel caso di gradi di occupazione pili elevati si pud valutare un valore
approssimato del k;,, supponendo che esso vari linearmente in
funzione del grado di occupazione (f,.) secondo la relazione:

Kiny == 0,8 - foec+1

Dalla formula si verifica che in caso di occupazione permanente il valore

minima che garantisca la
minoranza. Infatti, la diversa
localizzazione degli appartamenti
puo favorire alcuni inquilini a
scapito di altri ed impedire una
decisione assembleare in grado di
tutelare adeguatamente in modo
paritario rispetto alla fruizione del
bene immobile, Ad esempio, chi
abita nei sottotetti pud decidere
di installare delle stufe a pellet

in grado di scaldare in tempi
rapidi l'unita immobiliare e sara
quindi incentivato a richiedere

in assemblea condominiale la
statuizione di un valore molto
basso della temperatura di non
occupazione dei locali, prossimo
al valore antigelo. Tale decisione
penalizzera oltremodo gli
occupanti degli alloggi ai piani
inferiori che si troveranno ad
avere appartamenti inutilizzabili
nei week-end per i lunghi

tempi di messa a regime.

Piu difficile riqualificare
l'involucro

Un'altra conseguenza dell'adozione
delle valvole termostatiche e dei
ripartitori & data dalla difficolta

di intervenire sull'involucro
dell'edificio dopo l'adozione di
sistemi per la contabilizzazione

dei consumi. Ad esempio, un
inquilino di un piano attico si
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diki,, € pari a 0,2, mentre per il caso limite di edificio mai occupato esso
assume il valore pari all'unita, cioé il consumo & tutto involontario.

In genere quando I'energia consumata & compresa fra1'80%e il

100% di quella calcolata, i si pud trovare nella situazione di mancata
occupazione, ma anche di stagione favorevole o di accorta conduzione
dell'impianto. Un indicatore significativo dei consumi per le seconde
case pud quindi essere fornito dal profilo di occupazione, basato su una

indagine teorica e validato alla luce dei consumi effettivamente rilevati

trovera fortemente penalizzato a seguito della
contabilizzazione individuale dei consumi
(ricordiamo che la normativa italiana non
prevede coefficienti correttivi in funzione
della posizione dell'alloggio) e un intervento
guale l'solamento della copertura, che
favorirebbe tutto il condominio in relazione
al consumi involontari, ma particolarmente gli
inquilini degli alloggi in copertura, riuscirebbe
ben difficilmente ad essere deliberato

dalla maggioranza dellassemblea. Tale
situazione e generalizzata e vale anche per

le prime case di abitazione permanente.
Sarebbe quindi auspicabile sfruttare la
dilazione dei termini per l'installazione dei
sistemi di contabilizzazione al 31 dicembre
2016, per mettere a punto interventi di
isolamento dellinvolucro dell'edificio che
oltre a determinare una generale riduzione
dei consumi per l'intero edificio, perequino il
pit possibile la situazione degli appartament
pits sfavoriti, usufruendo degli strumenti di
incentivazione esistenti (detrazione fiscale

del 65%, titoli di efficienza energetica, ecc).

Interventi di efficientamento

e tempi di ritorno

Come si & visto, per una seconda casa gli
interventi di efficienza energetica non

devono limitare né tantomeno precludere
l'utilizzabilita del bene da parte dei proprietari.
Essi dovranno dunque essere valutati tenendo
conto non solo dei tempi di ritorno economico,
rapportati al grado di occupazione media
dell'immobile, ma in ragione del fatto che essi
non pregiudichino i periodi di messa a regime

nelle stagioni precedenti, corretti sulla base dei gradi giorno effettivi,

delle temperature. In tal senso,
un intervento di spegnimento
parziale, 0 abbassamento delle
temperature dell'acqua di impianto
nei periodi infrasettimanali,

potra garantire un risparmio

tale da giustificare il by-pass

della centralina climatica con la
gestione di solo due temperature
sull'impianto: una minima di non
occupazione e una massima

nei fine settimana, per garantire
una rapida messa a regime.
Diversa ¢ la situazione di utilizzo
misto, con pochi o anche solo

un utente sempre presente, per
sempio il custode. In tal caso, solo
una diagnosi energetica potra
valutare il vantaggio o meno di
un impianto modulare o, al limite,
dedicato per l'utenza permanente.
Restano tuttavia efficaci sia

sotto l'aspetto del rendimento
energetico, sia sotto quello del
comfort ambientale, interventi

di miglioramento dell'involucro
dell'edificio, ma per la particolare
utilizzazione di tipo parziale e
discontinuo, i tempi di ritorno
economico degli investimenti
sono in genere molto pit lunghi.
Un‘adeguata diagnosi energetica
deve tener conto di quest|

fattori, e determinera un'effettiva
valutazione degli interventi di
efficientamento solo se sara



supportata da un efficace sistema
di monitoraggio dei consumi.
Radiatori piu potenti. Un
intervento in grado di ovviare al
problema della messa a regime
della temperatura interna degli
ambienti in terpi accettabili &
costituito dall'aumento della potenza
installata a fronte del fabbisogno
termico dell'appartamento. Il
potenziamento dei corpi scaldanti
non comporta infatti un analogo
sovradimensionamento del
sistema di generazione, che &
calcolato per l'effettivo fabbisogno
termico in corrispondenza della
contemporaneita totale delle
presenze. Pertanto, occorre che

il sovradimensionamento venga
operato sulla base dei calcoli
eseguiti da un termotecnico, entro
i limiti della portata consentiti

dalla rete di distribuzione.
Telegestione. Un‘alternativa

é costituita dalla gestione
remota del proprio impianto,

ma é necessario decidere
I'utilizzo dell'appartamento

con un certo anticipo.
Suddividere il circuito. Si pud
preriscaldare l'appartamento
mantenendo in funzione un solo
radiatore per appartamento, ad
esempio quello dell'ingresso

o del bagno, realizzando se
possibile un circuito idraulico
indipendente, sempre in
temperatura. Anche in questo
caso e consigliabile installare un
ripartitore, verificando che non
vengano eseguite manomissioni,
ad esempio l'aumento del numero
di elementi del corpo scaldante.
Pili generatori. Una situazione
pitl complessa si ha in presenza
di case per vacanze in cui siano
residenti permanentemente

solo uno o pochi condomini.

In tal caso sarebbe auspicabile
suddividere la potenza termica
installata in pit generatori, in
modo da limitare il valore della
potenza minima. Tuttavia, la

rete di distribuzione rimarrebbe
comungue tutta in temperatura,
e sono proprio le distribuzioni,

in genere scarsamente isolate,

a determinare le maggiori
dispersioni. Converrebbe quindi,
salvaguardando il valore di
temperatura minima deciso in
assemblea, prevedere la possibilita
di intercettazione di singole
colonne o rami di distribuzione
mediante elettrovalvole, azionate
da dispositivi in grado di valutare
I'effettiva presenza di almeno un
utente per quel ramo di impianto,
Tale provvedimento risulta
particolarmente efficace negli
edifici planimetricamente estesi.

Analisi del
comportamento
energetico

Nel caso di edifici residenziali
occupati in modo saltuario,

il calcolo della performance
energetica dell'edificio deve
confrontarsi con la non
prevedibilita del comportamento
degli utenti. Nel momento

in cui le condizioni di utilizzo
dell'edificio si discostano da
quanto previsto dalla UNITS
11300 (funzionamento continuo
dell'impianto di riscaldamento e
contemporaneita di occupazione
delle unita abitative), le
soluzioni di riqualificazione
energetica ipotizzabili non
possono essere valutate al solo
scopo di conseguire un rientro
economico dellinvestimento

Gacemax Descrizione
[giorni]

GEN 5 2ven, 4 sab, 4 dom + 5 festivita

FEB 0 2 ven, 4 sab, 4 dom

MAR 10 2 ven, 4 sab, 4 dom

APR 5 2 ven, 4 sab, 4 dom + 5 festivita

MAG 5 1 ven, 2 sab, 2 dom

orT 10 2 ven, 4 sab, 4 dom

Nov 10 2 ven, 4 sab, 4 dom

bIC 7 2ven, 4 sab, 4 dom + 7 festivita

Tabella 1 - Giorni di accensione

massimi dell'impianto

iniziale, ma devono essere ponderate sulla
base delle criticita proprie del fabbricato.

£, pertanto, necessario partire dall'analisi della
tipologia abitativa al fine di individuare un
profilo di utilizzo di riferimento. Nel caso di

un edificio residenziale situato in una localita
montana & possibile individuare le condizioni
di esercizio limite come esemplificato nella
Tabella 1. La previsione di utilizzo dell'impianto
dipende dall'analisi del comportamento degli
utenti e dal confronto con i dati di consumo
reali; inoltre, deve essere valutata sulla base
delle condizioni climatiche specifiche,
prendendo in considerazione anche variabili
quali I'influenza dell'andamento della stagione
sciistica sul comportamento degli utenti.

Profili di occupazione

| sistemi di contabilizzazione del calore, pur

non fornendo una misura diretta dei consumi,
consentono di estrapolare un profilo di
occupazione tipico per ciascuna unita abitativa,

Si consideri, a titolo di esempio, un modello
energetico nel quale ad ogni unita abitativa e
associata una zona termica. Alle “unita termiche”
contabilizzate in ciascuna zona vengono attribuite
tre diverse condizioni di utilizzo dell'impianto:
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Figura 4 - Zona tipo Z1, andamento temperatura e umidita relativa
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Figura 5 - Zona tipo Z2, andamento temperatura e umidita relativa
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Figura 6 - Zona tipo Z3, andamento temperatura e umidita relativa
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« I'incremento della temperatura
interna nella zona Z2, dove
limpianto & stato mantenuto
spento, & dovuto all'energia
termica proveniente dalla
zona Z1 sovrastante;

« la temperatura ad impianto
spento della zona Z3, non
confinante con le altre due
zone, risente unicamente delle
condizioni climatiche esterne.

L'incidenza delle dispersioni tra

unita abitative caratterizzate da

differenti condizioni di utilizzo pesa

mediamente il 20% sul totale di

energia dispersa dal fabbricato.

Occupazione discontinua
Nel caso di un edificio occupato
in modo discontinuo, occorre
rapportare gli interventi migliorativi
alle reali condizioni di gestione

e di utilizzo, considerando che
talune soluzioni tecnologiche
potrebbero risultare a vantaggio
esclusivo di un numero ristretto

di utenti. La Figura 7 nella pagina
seguente illustra la distribuzione
della riduzione dei consumi di
zone termiche aventi diversi profili
di utilizzo in sequito all'adozione
di sette interventi migliorativi.

E importante sottolineare

come i benefici ottenuti siano
conseguenza delle condizioni di
esercizio del manufatto edilizio

e rappresentino la massima
percentuale di riduzione dei
consumi conseguibile. La variazione
delle condizioni al contorno,
diverse condizioni climatiche

o diverse condizioni di utilizzo,
comporterebbe inevitabilmente
una modifica delle quantita
ottenute. Inoltre, la valutazione

dei benefici conseguibili potrebbe
essere affinata in rapporto alle
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modalita di ripartizione delle spese tra i diversi
utenti: nel caso in cui la ripartizione preveda
una quota comune consistente (50% della
quota energia ripartita sui millesimi), il beneficio
prodotto da interventi migliorativi “di parte” (es
IM1 e IM4) sarebbe distribuito sulla totalita degli
utenti in funzione dei millesimi di proprieta.

Tempi di ritorno

Alcune soluzioni tecnologiche potrebbero,
come mostrato nella Tabella 2, presentare

tempi di rientro dell'investimento iniziale
talmente lunghi da non costituire un

valido parametro di valutazione.

Ne consegue che una corretta prassi di

auditing energetico dovrebbe, nel caso di un
fabbricato occupato in modo saltuario, puntare
sull'individuazione di soluzioni tecnologiche
volte al miglioramento del comfort interno e
allincremento della performance energetica
rispetto alle reali condizioni di utilizzo del
fabbricato, oltre che all'effettivo risparmio
economico conseguibile. In guesto modo sara
possibile adottare, nel rispetto della normativa
vigente, interventi migliorativi tarati sulle reali
potenzialita di risparmio energetico del fabbricato
e sugli effettivi benefici consequibili in funzione
del comportamento medio degli utenti, <

* Dott. Stefano Gibello, Amministrazioni
immohbiliari Gibello — Bardonecchia (TO)
Ing. Marco Surra e Arch. Luca Antonio Tartaglia,
EMCO Partners - Energy Management
Company — Torino
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IM1 - Percentuale di riduzione del consumi
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IM4 - Percentuale di riduzione dei consumi
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Figura 7 - Distribuzione della riduzione dei consumi
tra zone termiche con diversi profili di utilizzo.

1M1, coibentazione della copertura;

IM2, coibentazione della controparete verso intercapedine non riscaldata;

IM3, isolamento a cappotto delle pareti perimetrali;

IM4, coibentazione solaio inferiore verso piano interrato non riscaldato;
IM5, coibentazione copertura mediante controsoffitto interno;

IM6, coibentazione della controparete (IM2) e del solaio inferiore (IM4);
IM7, coibentazione della copertura (IM1) e cappotto pareti perimetrali (IM3).
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Costo di investimento [€]: € 16900734 € 1020001 € BL30208 € 2057563 € 27.58097 € 3084564 E€25059941 € 262 ’4.0'
Conti eoecgetici [Epnimo smo] € 17132,10 € 1997460 € 1953450 € 19201, 9‘ € I'._Sl?o.dé_ € 1BA06,50 ¢ 1539760 € (944
Costo evifato [£ primo zww] € 3580,10 € 74760 € 118770 € 15M02 E 192155 B 231570 € 4382460
Detraone[€zaw]. € 591506 € 36005 € 285571 € 120 1< 3 - € 108030 € 8109 €
Tempo di ritorno [=ui ] 41 ) o 2 8 41

Tabella 2 - Tempi di ritorno degli interventi
migliorativi (con detraibilita fiscale al 65%)




