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Il patrimonio edilizio in Italia 

Gli edifici del nostro paese sono 

stati costruiti prevalentemente con 

criteri di bassa efficienza energetica. 

La prima normativa che introduce, 

infatti, alcuni criteri di efficienza 

energetica risale al 1976. 

In Italia le abitazioni consumano 
mediamente oltre i 150 kWh/m2 
anno, una casa efficiente ne 
consuma meno di 50 kWh/m2 
anno.

Circa il 75% delle abitazioni
risalgono ad un’ epoca in cui non 
vi era alcun tipo di norma 
prescrittiva in ambito di 
rendimento energetico. 



I consumi energetici 
del settore civile 

Le conseguenze 
per il nostro 
ambiente



Le emissioni in Provincia di Genova 

Le emissioni totali calcolate per il 
territorio provinciale nel 2005 

ammontano a 

5.863.147 t di CO2

Tale valore corrisponde ad una 
emissione pro capite di 

6,6 t/anno di CO2

fonte: Inventario Provinciale delle emissioni di gas serra 



Le emissioni in Provincia di Genova 

Ogni anno in Provincia di 
Genova sono quindi prodotte 
circa 6.000.000* di 
tonnellate di spazzatura 
“invisibile”: la CO2 (anidride 
carbonica).

Si tratta di oltre 10 volte la 
produzione di spazzatura 
(RSU).

* riferite agli usi finali



(t/anno CO2 - per categoria - anno 2005 ) 
Le emissioni in Provincia di Genova 

servizi (trasporti e ill. pubblica) agricoltura e pesca 
industria

civile

1.657.829 t

1.544.702 t
28% 26%

1%
43.854 t 

45%

2.616.761 t 

fonte: Inventario Provinciale delle emissioni di gas serra 



(t/anno CO2 - anno 2005) 

62%

3%

35%

terziario domestico

915.760 t 

83.140 t 

1.617.860 t 

Le emissioni del settore civile 
in Provincia di Genova 

P.A. 

fonte: Inventario Provinciale delle emissioni di gas serra 



livello locale 
Il problema del climate change a 

Gli effetti del climate change 
sul nostro territorio investono -
già oggi - soprattutto i 
seguenti ambiti: 

• biodiversità,
• acqua,
• incendi,
• fenomeni estremi,
•

•

dissesto idrogeologico, 
ambiente costiero. 

Varazze, ottobre 2010 

Parco del Beigua - perdita biodiversità 



I consumi energetici 
del settore civile 

Le conseguenze 
per i bilanci delle 
famiglie



Le conseguenze per i bilanci 
delle famiglie 

La spesa energetica nelle famiglie italiane è in costante ascesa

• nel 2000 >> 1.200 euro/anno 
• nel 2005 >> 1.400 euro/anno 
• nel 2008 >> 1.560 euro/anno 

Fonte: ISTAT - I consumi delle famiglie 2008 



Le conseguenze per i bilanci 
delle famiglie 

Il costo annuale della bolletta energetica

rappresenta una voce di spesa

estremamente rilevante per i bilanci

familiari ... e in crescita!

spesa energetica annua per famiglia 20 %
1600

1200
La percentuale delle famiglie genovesi

800 con difficoltà nel pagamento delle 
400 spese condominiali (essenzialmente

spese relative a consumi energetici)0
2000 2005 2008

fonte: ANACI 



Paghiamo ... per inquinare? 

Limitando le dispersioni di 

calore e utilizzando 

apparecchi e tecnologie ad 

alta efficienza ogni famiglia 
potrebbe risparmiare il 
40-50% delle spese per 
riscaldamento.

La messa in efficienza del solo 

sistema di riscaldamento 

permetterebbe di ridurre i 
consumi di almeno il 30%

Inoltre:

minori consumi = maggior 
valore dell’immobile 



L’efficienza restituisce VALORE ! 

Gran parte del potenziale di 
risparmio energetico nei 
condomini italiani è 
attivabile a costo zero anzi, 
spesso, a costo negativo,

ovvero i soldi investiti in 

interventi di efficienza 

energetica nelle nostre 

abitazioni mostrano (anche 

in assenza di incentivi) un 

ritorno economico positivo 

sotto forma di risparmio nelle 

bollette di luce e gas. 



Eppure ...

• a fronte dell’emergenza energetica che vive il nostro Paese

• pur avendo piena consapevolezza delle cause delle emergenze
ambientali dovute ai cambiamenti climatici

• a fronte della convenienza economica per inquilini e proprietari

• pur potendo reperire risorse immense (dal risparmio ottenibile con gli 
interventi) da immettere nel circuito economico edile-impiantistico 

nonostante tutto questo in Italia (e in Liguria) ci si focalizza poco o
niente su come migliorare l’efficienza energetica nei condomini, i

luoghi dove vive circa la metà della popolazione italiana. 



Barriere culturali
• mancanza di informazione 

dell’utente finale 
• razionalità non economica del 

consumatore 
• sovrastima degli extracosti

 Barriere tecniche e 
professionali 
• mancanza di informazione dei 

tecnici
• inerzia professionale dei tecnici
• mancanza di motivazione per gli 

amministratori
• mancanza di controlli rispetto alla 

normativa

Barriere finanziarie
• incentivi divisi (proprietari vs 

inquilini?)
• difficoltà di accesso al 

credito (sia per utente finale 

che per ESCo) 

Barriere allo sviluppo di 
strumenti specifici 

• certificazione energetica
• contratto servizio energia
• ESCo



Avvio progetto:
15 aprile 2011



Il problema 

Constatazione che un rilevante 

numero  di condomini dispone 

di sistemi di produzione– 
gestione del calore obsoleti e 
inefficienti con enorme spreco 

di energia e risorse economiche. 

I risparmi ottenibili attraverso

interventi sulle componenti 

impiantistiche o su parti 

strutturali dell’immobile sono
tali da consentire il recupero 
delle relative spese in un 
limitato numero di anni.



L’atteggiamento del condominio 

Nonostante l’oggettiva convenienza ad effettuare gli 

interventi di risparmio energetico, i condomini tendono a 
rinviarli il più possibile, a causa della notevole entità delle 

spese da sostenere ed il ristretto tempo generalmente 

concesso per il pagamento delle medesime. 

LA CONSEGUENZA: continua lo spreco di  calore, 
energia e risorse finanziarie. 



Cosa si propone l’iniziativa 

Consentire ai condomini di poter effettuare 
subito gli interventi di risparmio 
energetico,  godere fin da subito delle 

economie conseguenti e poter dilazionare 
nel tempo il rimborso della la relativa 
spesa.



Il mutuo 

In teoria il sistema più semplice per poter dilazionare

rilevanti spese su un immobile che devono essere 

rimborsate in tempi brevi è attraverso un mutuo. 

Ma il condominio di fatto non può ottenere prestiti dalle 

Banche.

LA SOLUZIONE CHE PROPONIAMO: inserire tra il

Condominio che necessita del mutuo e la Banca 

erogatrice, un soggetto terzo . 



Le E.S.CO. 

Le E.S.Co. ( Energy Service Company) sono società dotate 

di tutti i requisiti tecnici e professionali necessari per 

effettuare e organizzare specifici interventi in grado di 

garantire risparmi energetici per la propria clientela utente 

di energia. 

L’idea di fondo è quella di utilizzare il risparmio economico 

ottenibile dai citati interventi per rendere interessante un 

investimento da parte di dette società. 

Le E.S.Co. realizzano gli interventi tecnici remunerando la 

propria attività esclusivamente dal risparmio energetico 

che saranno state in grado di realizzare, assumendosi 

direttamente il rischio dell’ operazione.



Condomini intelligenti: come 
opera la ESCO 

A) Individuazione di un 
condominio con 
determinate caratteristiche:

•l’immobile deve essere sito 

sul territorio della provincia di 

Genova;
•solvibilità storica dimostrata: 

morosità degli ultimi 5 anni 

non superiore al 3%; 
•condominio dotato di sistemi 

di produzione e contenimento 

del calore obsoleti/inefficenti 

la cui sostituzione garantisce 

consistenti risparmi. 



C.I.: la diagnosi energetica 

B) Ottenere dal Condominio 
l’incarico di effettuare una 
diagnosi energetica dello 
stabile.

La diagnosi energetica è un 

documento tecnico che analizza 

la situazione attuale dello stabile 

e propone gli interventi tecnici 

ritenuti più opportuni per

garantire risparmio energetico. 

Per ogni intervento viene

, il 

generato

l’investimento.

individuata la fattibilità tecnica

costo da sostenere, il risparmio 

, il numero di anni 

necessario per recuperare 



C.I.: il contratto di risparmio 
energetico 

Obblighi della Esco

•Esecuzione delle opere di riqualificazione energetica 

(direttamente o appaltandole a terzi); 

•Redazione dei documenti necessari per ottenete i benefici 

fiscali e/o contributivi previsti dalla attuale legislazione; 

•Approvvigionamento e gestione del combustibile alle

migliori condizioni; 

•Attività di conduzione dell’impianto per far si che a parità 

di servizio, il consumo di combustibile sia quanto più 

ridotto.



C.I.: il contratto di risparmio 
energetico 

Obblighi del Condominio

Corrispondere alla ESCo, alle scadenze contrattuali, il 

canone stabilito quale corrispettivo del servizio di risparmio 

energetico.

Il canone di risparmio energetico è  parametrato ai costi

sostenuti nei precedenti anni attaulizzati  ai valori di oggi.

In vigenza di contratto il canone sarà attualizzato sulla base 

di indici e parametri prestabiliti e concordati (costo del 

combustibile, costo della manodopera, ecc.). 



C.I.: il contratto di risparmio 
energetico 

L’utile della ESCo è una parte 

del risparmio energetico 

contrattualmente previsto.

Se non si realizza il risparmio 

energetico previsto nel 

contratto la ESCo perde il suo 

guadagno.

Il rischio dell’investimento è a 

carico della ESCo, non del 

Condominio.



C.I.: il finanziamento della ESCO 

Impresapiù è una iniziativa 

avviata da diversi anni da 

Provincia di Genova e Camera 

di Commercio di Genova per 

favorire l’accesso al credito da 

parte delle aziende che operano 

sul territorio della provincia di 

Genova.

E’ un sistema di garanzie private 

e controgaranzie pubbliche 

concesse alle aziende 

richiedenti attraverso un 

apposito fondo di garanzia 

istituito da Provincia di Genova 

e Camera di Commercio di 

Genova



C.I.: gli interventi sul condominio 

H) Ottenuto il finanziamento 
bancario la ESCo esegue gli 
interventi contrattualmente 
previsti. 

Gli interventi possono essere

realizzati direttamente dalla

ESCo oppure affidati ad 

aziende esterne dotate dei 

requisiti necessari.

Sia la ESCo che le aziende 

affidatarie dei lavori debbono 

avere localizzazione operativa 

nella provincia di Genova.



C.I.: la gestione successiva ai 
lavori

I) Al termine dei lavori, la 
ESCo prende in gestione il 
nuovo sistema di 
produzione  del calore.

Il Condominio inizia a pagare 

alla ESCo il canone per il 

servizio di risparmio 

energetico.    



C.I.: la fine del contratto 

La durata del contratto è generalmente in funzione del 

tempo necessario affinché la gestione della ESCo 

garantisca, attraverso il risparmio generato dagli interventi e 

dalla gestione stessa, il totale recupero dell’investimento. 

Con il recupero dell’investimento il contratto ha termine.

Da questo momento il condominio potrà godere pienamente 

dei risparmi che il nuovo sistema di produzione calore  sarà 

in grado di realizzare.    



Condomini intelligenti in sintesi 

IN SINTESI L’INIZIATIVA :

agevola i condomini a realizzare interventi di 
risparmio energetico,  e quindi: 

•consente risparmio di risorse finanziare per i cittadini;

•consente minore inquinamento atmosferico ; 

•fornisce opportunità di lavoro alle aziende 

impiantistiche del territorio e agli altri soggetti coinvolti 

nell’iniziativa (Confidi, Istituti di Credito, 

professionisti,ecc.).   



L’avvio del progetto 

Il Punto Informativo (giugno 
2011)

Per sostenere attivamente 

l’iniziativa e fornire un punto di 

riferimento preciso a imprese, 

amministratori condominiali, 

semplici cittadini, presso la 

Palazzina Santa Maria nel Porto 

Antico di Genova è stato 

realizzato un punto informativo 
dello Sportello Provinciale 
Energie Rinnovabili e 
Risparmio Energetico. 



L’avvio del progetto 

L’esperienza-pilota “numero 
zero” (fine 2011) 
Super-Condominio Piazza della

Vittoria 4-6, Genova - mq 3600

Rifacimento Centrale Termica con 

nuova installazione in copertura di 

sistema misto pompe di calore a gas 

e caldaie a condensazione in cascata 

- 750 kw ridotti a 380 kw dopo la 

riqualificazione

Contratto di Servizio Energia: il lavoro 

si ripaga da solo grazie al risparmio di 

combustibile indotto. 

Tempo di rientro investimento: 5 anni.



L’avvio del progetto 

Superare le criticità: le “Linee 
guida per la realizzazione 
degli audit nei condomini” 

Obiettivo: fornire alle imprese e ai 

professionisti del settore un indirizzo 

“standard” per la realizzazione delle 

diagnosi energetiche propedeutiche 

alla riqualificazione attraverso lo 

strumento finanziario di “Condomini 

intelligenti”.

Tale metodologia consentirà pertanto 

di definire le c.d. “Guidelines for an 

energy smart building” – az. 5.4.1 del 

progetto Ensure. 



L’avvio del progetto 



L’avvio del progetto 



Dario Miroglio

 Provincia di Genova

Responsabile Patto dei Sindaci

tel 010 54 99 888 miroglio@provincia.genova.it
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