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« Energy Performance Building 2 » n.2010/31/CE  

Recepimento Stati Membri  

Definizione di edificio a consumo «quasi zero» 

Il progetto : sintesi 

Progetto partito nel maggio 2012, durata 3 anni 

Quali ripercussioni sul settore dell’housing sociale e 
cooperativo? 
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Il progetto : partner 

  Perché le cooperative edilizie? In 

Europa gestiscono e / o possiedono 

il 12% del patrimonio edilizio 

europeo. 

 

 Power House nZEC si propone 

come una piattaforma per lo 

scambio di conoscenze e buone 

pratiche tra i partner del progetto 

per la definizione di una 

ROADMAP verso lo standard 

«nearly zero». 
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Sito di progetto per consultare i materiali 

www.powerhouseeurope.eu 

Taskforce proprietà divisa/indivisa 



Argomenti chiave del progetto 
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Gli argomenti sono stati approfonditi nel 

corso del progetto attivando una duplice 

strategia di ricerca: 

 

seguendo l’evoluzione di 7 casi studio 

reali di edifici a bassissimo consumo, di 

cui 2 relativi ad edifici riqualificati e 5 

relativi ad edifici di recente costruzione. 

Di questi edifici si sono monitorati i 

consumi energetici per indagare gli 

aspetti tecnici e nello stesso tempo sono 

stati approfonditi, tramite interviste ai 

gestori, aspetti tecnici e gestionali. 

  

tramite interviste approfondite con 

esperti del settore energetico/ambientale 

e del mondo cooperativo. 

 



I casi studio 

 20 edifici (riqualificati e di nuova costruzione) a 

basso consumo energetico, collocati in Italia, 

Bulgaria ed Estonia, dei quali abbiamo seguito 

l’evoluzione per verificare concretamente come 

funzionano gli edifici nearly zero e quali 

vantaggi e problematiche possono presentare 

nella gestione. Edifici multi-appartamento, in 

proprietà indivisa o divisa.  

 Dei 20 casi studio, sono stati monitorati per 

circa 3 anni i consumi energetici di 5 edifici 

riqualificati ubicati in Estonia e di 5 edifici (nuovi 

e riqualificati) ubicati in Italia, tramite il web 

panel Hive. Questa applicazione consente di 

monitorare gli effettivi consumi energetici per il 

riscaldamento degli ambienti, la produzione di 

acqua calda sanitaria, il raffrescamento, gli 

ausiliari elettrici, inclusa la ventilazione 

meccanica. Inoltre, consente anche di 

monitorare la produzione di energia da impianti 

a fonti rinnovabili.  
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Il monitoraggio tramite Hive 

http://panel.hiveproject.net/ 

 Diversi siti monitorati, a 

livello EU 

 

 Con frequenza semestrale 

o annuale, le letture sono 

inserite nel database 



La definizione di edificio  

“nearly Zero”  

 

• In Italia attualmente non esiste ancora 

una definizione precisa di edificio 

nearly zero.  

• Il Ministero dello Sviluppo Economico 

sta attualmente lavorando su una 

bozza di decreto fornirà anche una 

definizione tecnica di edifici a energia 

quasi zero, definendo le prescrizioni 

ad esso relative. L’entrata in vigore 

del decreto è prevista entro Luglio 

2015. 
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Finanziamenti e incentivi:  

situazione 
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Finanziamenti utilizzati dalle cooperative: 

 

 programma di finanziamenti regionale per l’efficienza energetica 

nel social housing  

 

Certificati bianchi per interventi sulla proprietà indivisa . 

 

 la detrazione fiscale del 65% sulla proprietà divisa (condomini ) 

nelle parti comuni. 

 

Il “Conto Energia” per il finanziamento di impianti FV. 

 

Quasi nullo l’utilizzo della la detrazione fiscale del 65% sulla 

proprietà indivisa. Una risoluzione dell’Agenzia delle Entrate 

ha fortemente limitato l’uso di questo incentivo da parte delle 

cooperative per interventi sulla proprietà indivisa.  



Finanziamenti e incentivi:  

lezioni apprese 
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 Kredex, un istituto finanziario simile alla nostra 

Cassa Depositi e Prestiti, ha istituito nel 2009 

un fondo rotativo per supportare la 

riqualificazione energetica di edifici multi-

appartamento. 

  Il fondo trae le proprie risorse dai Fondi 

Strutturali Europei, dalla CEB (Council of 

Europe Development Bank) e da fondi propri. 

  Il fondo prevede un prestito ventennale alle 

apartment associations, con un tasso di 

interesse più basso di quello ottenibile sul 

mercato.  

 In aggiunta è previsto anche un finanziamento a 

fondo perduto di una quota pari al 15- 35% 

dell’investimento, in funzione degli obiettivi di 

risparmio energetico di ciascun progetto.  

 Prerequisito per accedere al prestito è 

l’esecuzione di un audit energetico prima di 

presentare la richiesta.  

VANTAGGI 

 La combinazione con il prestito a tasso 

agevolato permette di superare il problema 

della incapienza finanziaria 

 il programma è abbinato a quello dei Fondi 

Strutturali, quindi ha durata pari a 7 anni.  

 

 di facile accesso 

 

 con regole chiare 

 

 attivo lungo un arco 

temporale adeguato alla 

tempistica degli 

interventi 

 

 supportare gli 

investimenti privati  

 

 adeguato e 

corrispondente a quanto 

effettivamente 

risparmiato 

 

 Esempio: Fondo Kredex 

 

«Quali 

caratteristiche 

deve avere un 

sistema di 

finanziamento 

accessibile per 

le 

cooperative?» 



L’impiego di fonti rinnovabili negli edifici 

“nearly zero” 
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Conclusioni e lezioni apprese: 

 Le tecnologie sono diffuse e consolidate. Dai casi studio 

analizzati, sia negli edifici nuovi che in quelli riqualificati, è 

frequente l’installazione di impianti a fonti rinnovabili (FV, 

solare termico e pompe di calore). Alcune lezioni apprese sulla 

gestione di questi impianti: 

– «Nel caso di impianti solari termici centralizzati e di pompe di 

calore, l’avviamento e la gestione sono aspetti cruciali: importanza 

di una continuità fra installatore e manutentore»; 

–  «Il funzionamento di un impianto solare termico centralizzato 

deve essere accuratamente monitorato, in modo da verificare 

tempestivamente i settaggi dell’impianto e, se necessario, 

intervenire con aggiustamenti»; 

– «Meglio il tetto piano per installare impianti FV/solari termici, in 

quanto i moduli possono essere orientati e inclinati per 

massimizzare la produzione e la manutenzione avviene in 

sicurezza»; 
 



L’impiego di fonti rinnovabili negli edifici 

“nearly zero” 
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 Semplice è meglio. I sistemi più “semplici” da un punto di vista 

impiantistico sono da preferire, poiché i sistemi complessi spesso 

richiedono più manutenzione e quindi maggiori costi di esercizio. 

 Importanza del monitoraggio degli impianti, soprattutto per 

quanto riguarda il FV o il solare termico, poiché non vi sono 

riscontri immediati del malfunzionamento. 

 Importanza della formazione e  informazione degli abitanti sul 

funzionamento dell’impianto installato, in modo che sia sfruttato nel 

migliore dei modi. 

 Meglio il tetto piano per installare impianti FV/solari termici, in 

quanto i moduli possono essere orientati e inclinati per 

massimizzare la produzione e la manutenzione avviene in 

sicurezza. 



Gestire i processi di riqualificazione 

energetica: indivisa  
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   “Nella proprietà indivisa, il processo decisionale è più semplice, la 

cooperativa promuove il rinnovamento energetico degli edifici 

secondo il proprio piano di manutenzione annuale. 

  Di fondamentale importanza è  invece il lavoro di coinvolgimento 

dei soci/abitanti al fine di renderli ben disposti nei confronti di un 

rinnovamento radicale dell’edificio, ad inevitabili disagi dovuti alla 

presenza del cantiere e infine a  prepararli e supportarli all’uso 

corretto dell’appartamento rinnovato”.  

 



Gestire i processi di riqualificazione 

energetica: frazionata  
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La gestione del processo decisionale, sia nel caso della proprietà indivisa 

che frazionata, è abbastanza complessa perché coinvolge un numero 

elevato di persone. Principali lezioni apprese: 

 necessità di avere regole condominiali chiare per l’approvazione dei 

progetti. Il condominio dovrebbe essere un’entità legale che può 

richiedere direttamente finanziamenti  

 sviluppo di modelli di business per finanziare l’intervento anche 

attraverso le ESCO. 

 coinvolgere tecnici qualificati per la progettazione e diagnosi 

energetica, i quali devono essere in grado di comunicare ed 

interfacciarsi con gli abitanti dell’edificio che si va a riqualificare. La 

qualità di tutta la filiera costruttiva (della progettazione e dell’audit 

energetico alla costruzione) è importante al fine di ottenere i risparmi 

prefissati. 

 prevedere un supporto qualificato al processo, sia esso 

rappresentato dal personale della cooperativa, da agenzie per 

l’energia, associazioni di settore, che possono affiancare 

l’amministratore di condominio e agire come “facilitatori” del processo 

decisionale. 

 

 



Il ruolo del marketing e della 

comunicazione  
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 La comunicazione tra i vari attori coinvolti nel processo di 

riqualificazione è fondamentale soprattutto nel caso della 

proprietà frazionata. E’ importante presentare fin dall’inizio i 

vantaggi e le conseguenze positive che porterà la 

riqualificazione, coinvolgendo anche eventuali “facilitatori” e/ 

esperti in energia con buone capacità comunicative. 

 

 l’efficienza energetica è ormai apprezzata dal pubblico, poiché 

significa riduzione dei costi di esercizio. Purtroppo, il semplice 

certificato energetico previsto dalla legge non è sempre 

garanzia di risultato di effettivo risparmio, per tale motivo 

sempre un maggior numero di cooperative ha deciso di 

adottare dei protocolli volontari di “quality assurance” delle 

prestazioni energetiche degli edifici, quali CasaClima e Passive 

House , che sono noti al pubblico per le loro caratteristiche di 

affidabilità.  

 



Analisi costi/benefici degli edifici “nearly 

zero” 
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LEZIONI APPRESE 

 Se si decide di riqualificare in modo efficiente un edificio 

che già necessita di manutenzione ordinaria, il tempo di 

ritorno dell’investimento è pari a circa il 50% della vita dei 

materiali utilizzati per la riqualificazione, e questo rende 

l’intervento di riqualificazione più conveniente di un semplice 

intervento di manutenzione.  

 

 Per quanto riguarda il valore dell’immobile, dopo la 

riqualificazione o in caso di nuova costruzione, detto valore 

subisce un incremento uguale o maggiore dell’investimento 

per le misure energetiche. Questa dinamica è più frequente 

quando gli immobili sono collocati in grandi città, meno nei 

piccoli centri. Ad ogni modo, l’aumento del valore di mercato 

è sempre molto maggiore degli extra-costi per una 

riqualificazione energetica  



Analisi costi/benefici degli edifici “nearly 

zero” 
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 Per quanto riguarda il comfort abitativo dopo la 

riqualificazione energetica, è stato chiesto ad alcune 

cooperative (UNICA e Degradi) di somministrare un 

questionario di gradimento ai propri soci-abitanti in 

caseggiati riqualificati energeticamente, al fine di 

saggiarne il grado di soddisfazione. Il 90% degli abitanti 

sostiene che il comfort invernale è migliorato (o molto 

migliorato) dopo la riqualificazione: l’aumento 

dell’isolamento termico e la sostituzione dei serramenti 

sono stati gli interventi più attuati. Il 60% degli utenti 

sostiene che il comfort estivo e l’erogazione dell’acqua 

calda sanitaria siano migliorati dopo la riqualificazione. 

Solo il 2% degli utenti esprime un’opinione negativa sul 

comfort dopo la riqualificazione. Gli utenti hanno anche 

dimostrato apprezzamento verso l’aumentato comfort 

acustico, un effetto secondario ma non trascurabile 

quando si interviene sui serramenti  
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Esempi: Riqualificazione 

Milano, Coop Degradi 
  

L’edificio è costituito da diversi corpi di fabbrica, 

costruiti in epoche diverse (dal 1909 al1960 ). Si 

tratta di circa 131 alloggi complessivi.  

Risultati conseguiti e lezione appresa: 

• essendo il programma di riqualificazione 

spalmato su più anni, non è semplice 

quantificare i risparmi, che comunque ci sono e 

si vedono bene, in quanto il consumo di gas è 

sceso del 36% da un anno all’altro, quando solo 

le finestre erano state sostituite.  
• E’ facile prevedere che nei prossimi anni i risparmi supereranno il 50%. Non solo 

risparmio energetico: la quasi totalità degli intervistati ha riscontrato un sensibile 

miglioramento anche dell’isolamento acustico . 

• Cooperativa vincitrice del Premio Ecocourts: grande beneficio dal coinvolgimento 

degli abitanti e soprattutto esportazione delle buone pratiche anche al di fuori 

dell’ambito cooperativo . 

• Abitanti pienamente soddisfatti: per il 100% degli intervistati il comfort è migliore 

o molto migliore in inverno, 60% anche in estate (il rimanente 40% non ha notato 

differenze in estate, nessuno un peggioramento). 
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Riqualificazione di fabbricato condominiale costituito 

da 38 unità immobiliari residenziali. 

 

La Coop UNICA ha agito come ESCo, 

scommettendo sul risparmio possibile (formula 

RINNOVA). 

 

Proposta della Cooperativa:  

proposta di riqualificazione contestuale a quella di 

rifacimento delle facciate del fabbricato, senza costi 

aggiuntivi per gli abitanti 

 

COME?? 

 

La coop finanzia la differenza tra la normale 

necessaria ristrutturazione del fabbricato e la 

riqualificazione energetica. 

 

Prima 

Dopo 

Esempi: Riqualificazione 

Firenze, Coop UNICA 
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Esempi: Riqualificazione 

Firenze, Coop UNICA 

 Le fasi principali del processo: 

 

 La Cooperativa si è proposta di realizzare l’intervento, qualificandolo con azioni 

migliorative, quali la coibentazione a cappotto dei muri esterni e la sostituzione 

del generatore termico con uno energeticamente efficiente; 

 

 La cooperativa sostiene i costi aggiuntivi rispetto alla sola manutenzione; 

 

 I condòmini continuano a sostenere un costo per il riscaldamento calcolato sui 

consumi degli ultimi 2 anni (baseline), questo per circa 12 anni secondo le stime 

effettuate dalla cooperativa, se il risparmio energetico si mantiene sul 20-22% 

all’anno.  

 

 Il condominio riconosce alla cooperativa la differenza fra i consumi effettivi e 

quelli baseline. 
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Esempi: Nuovo edificio 

Coop Casa Brescia 

Caratteristiche salienti:  

Edificio multipiano certificato “Passive 

House”, è costituito da 9 alloggi. 

Vi è una forte integrazione fra elementi 

passivi e impianto fotovoltaico di 20 KWp. 

 Gli appartamenti sono dotati di impianti per 

la climatizzazione invernale ed estiva, oltre 

che per la ventilazione meccanica. 

E’ abitato dal 2012. 

 

 Risultati conseguiti e lezione appresa:  

I risultati sono superiori alle attese: riscaldamento ambienti, raffrescamento e 

ventilazione hanno richiesto 9,96 kWh elettrici per m2 nel 2013, 7,21 nel 2014. I 

consumi elettrici comuni (illuminazione, ascensori, riscaldamento acqua e altro) 

risultano “negativi”, in quanto gli impianti fotovoltaici allacciati a queste utenze 

producono nell’anno più energia di quella consumata.  
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Esempi: Nuovo edificio 

Cascina Bazzana – Coop Degradi 

Caratteristiche salienti:  

• complesso di edifici residenziali a corte, 

secondo la tradizione locale, Classe 

energetica A+  

• finestre con triplo vetro, Uw 0,8 W/m2K  

• ventilazione meccanica centralizzata con 

recupero calore ad alta efficienza  

• centrale termica con pompe di calore per 

riscaldamento e raffrescamento;  

• due impianti fotovoltaici da 20 kWp  

 

. 

 

 

Risultati conseguiti e lezione appresa:  

i consumi del primo anno di attività, il 2014, sono da ritenersi indicativi, in quanto: i 

due edifici non sono ancora completamente abitati ; gli impianti fotovoltaici sono 

stati collegati solo a fine ottobre 2014; la regolazione dei generatori e degli 

impianti ha richiesto tempo prima di essere ottimizzata.  
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Sito di progetto per consultare i materiali 

www.powerhouseeurope.eu 
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Sito di progetto per consultare i materiali 
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Grazie per l’attenzione! 

www.powerhouseeurope.com 

 

 


