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• Oggetto: uno o più edifici

• L’amministrazione continua ad avere le utenze 
intestate

• La manutenzione generale resta 
all’amministrazione (non esternalizza)

• Il pagamento della ESCO è forfetario

• Il risparmio è garantito dalla ESCO.
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• Si fissa la baseline

•Ogni anno si aggiusta il consumo alla baseline

•Si verifica il risparmio conseguito

•Il garantito è erogato alla ESCO

•La risparmio extra è diviso al 50%-
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• L’80% dei contratti è in realtà di tipo SUPPLY 
(pagamento a misura)

• Praticamente è un contratto di fornitura di 
energia con tariffa fissa (tipo servizio energia, o 
contratto di cessione elettricità e calore da 
cogenerazione)
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• Le amministrazioni esternalizzano tutto: 
esercizio, manutenzione, fornitura combustibile.

•I contatori sono volturati alla ESCO.

• Il servizio energia è incentivato col 10% di IVA.

• Il servizio energia richiede la fatturazione a 
misura (“decalogo” agenzia per le entrate).

•Alle amministrazioni conviene tenere gli 
investimenti e la straordinaria in conto capitale.
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• Obbligo di gara per la gestione degli impianti 
(Legge Comunitaria 2004)

• Necessità di investimenti per la messa a norma e 
la riqualificazione tecnologica degli impianti.

• Preferibile ridurre le spese correnti col 
risparmio, se si ottiene un pagamento rateale dal 
fornitore, che sia inserito in conto capitale.

• Necessità di servizio di E & M qualificato e 
preciso (scuole).



Motivazioni per una corretta gestione energetica dei  Motivazioni per una corretta gestione energetica dei  
propri edifici:propri edifici:

1.1. ridurre i costi di gestioneridurre i costi di gestione
2.2. garantire rispetto normativo (efficienza garantire rispetto normativo (efficienza 

energetica e sicurezza)energetica e sicurezza)
3.3. riqualificare strutture ed impiantiriqualificare strutture ed impianti
4.4. svolgere un ruolo “esemplare” rispetto ai svolgere un ruolo “esemplare” rispetto ai 

cittadini.cittadini.

In generale si può riconoscere alla gestione energe tica 
un importante ruolo ai fini della lotta ai cambiame nti 
climatici attraverso la riduzione delle emissioni d i gas 
serra.
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Investimenti del gestore ripagati dal risparmio 

Riqualificazione impiantistica  

Esternalizzazione delle problematiche di gestione

Analisi energetica del parco edilizio
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Analisi energetica degli edifici

Archiviazione dati informatizzata

Classificazione energetica degli edifici-impianti

Diagnosi e calcolo dei risparmi conseguibili

Piano economico-finanziario 

Preparazione del Bando di Gara e del CSA

Controllo della gestione ed esecuzione interventi

Campagna di comunicazione a posteriori.
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A partire dalla documentazione messa a disposizione dall’Ente (planimetrie, consumi
storici), i tecnici di AESS provvederanno ad effettuare una campagna di sopralluoghi
presso il parco edilizio di proprietà dell’Ente per rilevare:

·  Tipologia e destinazione di utilizzo dell’edificio;
·  Caratteristiche e condizioni manutentive degli involucri edilizi;
·  Configurazione degli impianti presenti nelle centrali termiche e nelle sottocentrali di

distribuzione;
·  Caratteristiche tecniche di funzionamento;
·  Schema funzionale dell'impianto;
·  Tipo, caratteristiche tecniche e di funzionamento dei componenti ed apparecchiature

della centrale termica;
·  Rilevazione dei dati riportati sulla documentazione esistente ed annotazione delle

certificazioni necessarie ma non disponibili relative alle centrali termiche;
·  Identificazione del numero, caratteristiche, tipo e modello riportato in targa per corpi

scaldanti e componenti aeraulici;
·  Riferimento al locale ove il componente è collocato, sulla base della planimetrie che

il Comune metterà a disposizione.
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I dati rilevati saranno inseriti in un software per l'archiviazione informatica, che
permetterà di avere a disposizione una schedatura dettagliata dell’intero patrimonio
edilizio dell’Ente. Opportunamente adattato, il database sarà consultabile e aggiornabile
in modo concorrente da più utenti su diversi computer.

Per la centrale termica, sarà possibile identificare e richiamare le caratteristiche di ogni
singolo componente e gli schemi funzionali.

Il software sarà compatibile con il programma Access. I dati esistenti sul database
potranno essere estratti secondo le più usuali tipologia di richiesta (tipo di componente,
localizzazione, ecc.)

Verranno inseriti nel database i dati raccolti nella fase a). Ad ogni componente verrà
assegnato un codice di identificazione. Per ogni tipologia di componente sarà possibile
ottenere anche la situazione di ciascuno relativamente alle caratteristiche ed alle
condizioni di conformità.
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Il censimento energetico del patrimonio dell’Ente consente di individuare lo stato di
“salute” dei vari edifici e di individuare quelli a maggior consumo, per i quali si rende
necessario adottare strumenti di diagnosi più accurati, vedi punto successivo, al fine di
giungere al bilancio energetico e all’identificazione delle voci di maggior criticità su cui
intervenire.

Partendo dai dati storici di consumo, si passa a definire la “performance energetica” di
ogni edificio, calcolata in base al consumo specifico dello stesso (espresso in
kWh/m2anno), creando di fatto una classificazione energetica degli edifici di proprietà
pubblica.
Tale classificazione risulta essere in linea con quanto previsto dalla direttiva 2002/91/CE
del Parlamento Europeo e del Consiglio sul rendimento energetico nell’edilizia, che
dovrà essere recepita da ogni stato membro e che prevede il concetto di certificazione
energetica degli edifici. In attesa del recepimento della direttiva, verrà utilizzato come
riferimento un benchmark da noi definito.
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La diagnosi energetica sugli edifici verrà eseguita utilizzando uno dei software
selezionati dall'AESS (MC4, CENED), che, eseguendo un bilancio energetico
dell’edificio con ripartizione dei consumi in usi finali,  consentono di valutare i benefici
energetici derivanti da diversi interventi tesi al contenimento dei consumi energetici. Gli
interventi potranno riguardare:
·  L'involucro edilizio;
·  I sistemi impiantistici;
·  L'adattamento alle modalità di fruizione attraverso interventi di regolazione o

partizione dell'impianto.

Per ogni intervento verranno indicati i tempi necessari per l'esecuzione dei lavori, i costi
di investimento e di gestione connessi, l'energia risparmiata, gli altri benefici economici
e non economici derivanti dall'intervento, il tempo di ritorno semplice dell'investimento,
le emissioni serra ed inquinanti evitate.

In particolare verranno presentati:
·  Interventi necessari per sanare le carenze normative;
·  Interventi necessari per sanare le mancanze e le carenze funzionali;
·  Interventi raccomandati per l contenimento dei consumi.
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·  Consegna del Software contenente lo stato di fatto, gli schemi funzionali degli
impianti e quanto indicato ai punti precedenti su CD rom;

·  Consegna della relazione indicante la scelta degli interventi migliorativi da eseguire
ed il loro computo metrico, derivante dalle analisi dei punti precedenti e che porti al
rapporto più favorevole possibile tra costo di intervento da un lato e benefici in
termini di risparmio d'energia e costi di gestione dall'altro.

·  Definizione del piano finanziario complessivo e delle tabelle riassuntive delle
precedenti analisi.

·  Elaborazione del Capitolato speciale d'appalto e del Bando nel quale dovranno essere
previste modalità e condizioni di svolgimento del successivo Global Service.
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I SERVIZI ENERGIA REALIZZATII SERVIZI ENERGIA REALIZZATI
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Base d’asta                                         14.901.135,00 �

numero delle centrali da gestire                           30

centrali completamente da rifare                           7

interventi di domotica presso scuole                      1

risparmio energetico minimo previsto             15%

adozione del telecontrollo in tutte le centrali termiche

installazione di contatori di calore in tutte le palestre 
per la contabilizzazione separata
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ditte partecipanti            10

ditta aggiudicataria  ATI CPL Concordia
– Ferrari Impianti

ribasso ditta aggiudicataria                 8,5 %

Interventi aggiuntivi

centrali termiche da riqualificare        5

impianto geotermico                               1
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risparmio energetico reale nel 2005-06 rispetto al 2004-
05 pari a 15%, che de-stagionalizzato corrisponderebbe 

al 19%.

Il 35% del risparmio economico aggiuntivo (>15%) è 
stato reso disponibile all’ente pubblico  (sharing

savings), pari a 16.000 euro.

Diminuzione della CO2 emessa in atmosfera superiore 
al 20% (compreso impianto a biomassa e sostituzione 

gasolio eseguita dalla Provincia nel 2004)



I SERVIZI ENERGIA REALIZZATII SERVIZI ENERGIA REALIZZATI
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�� #�	����	��!�,#�	����	��!�,
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Base d’asta                                         4.035.842,00 �

numero delle centrali da gestire                           46

centrali completamente da rifare                           15

risparmio energetico previsto                               20%

adozione del telecontrollo in tutte le centrali termiche

installazione di contatori di calore in tutte le palestre 
per la contabilizzazione separata



TECNOLOGIE
Unità di
misura

Punti unitari
Numero massimo
di unità installabili

Punteggio massimo
raggiungibile

Solare Termico m2 0,02 100 1,5

Fotovoltaico kWp 0,1 20 1,5

Controllo illuminazione con
rilevatori di presenza

kW 0,01 100 1

Condizionamento con gruppi
assorbimento a gas

kW 0,01 100 1

Recuperatori di calore sulle
condotte di espulsione d'aria

kW 0,02 50 1

Pompe di calore terreno-acqua
(cosiddetta geotermia)

kW 0,01 100 1

Caldaia a biomassa (su
Pertinenze Villa Gandini)*

kW 0,01 250 2,5

Schermatura solare esterna su
facciate sud, est, ovest

m2 0,002 250 0,5

TOTALE 10
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• Aziende o ATI partecipanti: 9

• Gara aggiudicata a Manutencoop

• Sconto superiore al 3%

• Sottoscritti tutti gli interventi 
progettati

•Impegno su quasi tutte le tecnologie 
proposte, tutte al massimo previsto 
(esclusa biomassa).

• Investimenti sulle centrali già 
realizzati prima dell’accensione di 
ottobre 2005.



I SERVIZI ENERGIA REALIZZATII SERVIZI ENERGIA REALIZZATI

�� GlobalGlobal BudrioBudrio (aggiudicato 2006)(aggiudicato 2006)

�� Fatturazione a misuraFatturazione a misura

�� Energia termica ed elettricaEnergia termica ed elettrica

�� Investimenti estratti dal servizio energia per poterli Investimenti estratti dal servizio energia per poterli 
inserire tra le spese di investimentoinserire tra le spese di investimento

�� Investimenti su caldaie, un solare termico, Investimenti su caldaie, un solare termico, 
biomasse e alcuni isolamenti edifici.biomasse e alcuni isolamenti edifici.

�� Tasso d’interesse offerto in gara: zeroTasso d’interesse offerto in gara: zero

�� Percentuale di tariffa fissa: 25% del totale Percentuale di tariffa fissa: 25% del totale 
(disincentivo ad aumentare i consumi)(disincentivo ad aumentare i consumi)
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• Analisi energetica su 16 edifici

• Sopralluoghi su tutti gli edifici

• Interventi sia sul calore che sull’elettricità

• Piano economico-finanziario (16% di risparmio e 9 
anni di contratto).

• Valore del contratto: 3 M� , compresi edifici in sola 
manutenzione, antincendio ed impianti elettrici.
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• Aziende o ATI partecipanti: 2

• Gara aggiudicata a CPL Concordia

• Sconto offerto 3%

• Tutti gli interventi consigliati sono 
stati selezionati

• Tra le tipologie aggiuntive è stata 
selezionata una grossa caldaia a 
biomassa, campagne informative e 
alcuni interventi impiantistici sul 
teatro.



I SERVIZI ENERGIA REALIZZATI O I SERVIZI ENERGIA REALIZZATI O 
ALLO STUDIO DA AESSALLO STUDIO DA AESS

���'�����'�� ����& � ��*566:-����& � ��*566:-
�� Fatturazione a misura, sia per riscaldamento che energia Fatturazione a misura, sia per riscaldamento che energia 

elettrica elettrica 

�� comprende anche l’illuminazione stradale (cambio lampade, comprende anche l’illuminazione stradale (cambio lampade, 
riduzione inquinamento luminoso, riduzione parziale flusso riduzione inquinamento luminoso, riduzione parziale flusso 
a tarda notte). a tarda notte). 

�� Investimenti su caldaie, solare termico e alcuni isolamenti Investimenti su caldaie, solare termico e alcuni isolamenti 
edifici. edifici. 

�� Spese di investimento rateizzate, inserite a bilancio in conto Spese di investimento rateizzate, inserite a bilancio in conto 
capitale (con prestito del gestore). capitale (con prestito del gestore). 

�� Il risparmio diventa tutto riduzione di spesa corrente.Il risparmio diventa tutto riduzione di spesa corrente.



I SERVIZI ENERGIA REALIZZATI O I SERVIZI ENERGIA REALIZZATI O 
ALLO STUDIO DA AESSALLO STUDIO DA AESS
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I SERVIZI ENERGIA REALIZZATI O I SERVIZI ENERGIA REALIZZATI O 
ALLO STUDIO DA AESSALLO STUDIO DA AESS
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• Individuazione di 125 edifici negli 11 Comuni membri

• Analisi “light” completata.

• Inserimento dati sul sito.

• Sopralluoghi su tutti gli edifici.

• Analisi energetica di dettaglio termico + elettrico.

• Investimenti su centrali, impianti solari e regolazione 
per ambiente: più di 2,4 Meuro.

• Bozza piano economico-finanziario (18% di risparmio 
e 9 anni di contratto): importo totale 36 M� .



I SERVIZI REALIZZATI DA AESSI SERVIZI REALIZZATI DA AESS
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I SERVIZI REALIZZATI DA AESSI SERVIZI REALIZZATI DA AESS
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I SERVIZI ENERGIA REALIZZATI I SERVIZI ENERGIA REALIZZATI 
DA AESSDA AESS
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• Esperienza del Comune di Modena:

• affidamento a META SpA per la presentazione di 
un progetto a consuntivo all’AEEG

• modifica di 28 centrali termiche del Comune con 
generatori a condensazione.

• risparmio verificato medio : 25%



• Grazie per l’attenzione!


