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Certiticazione energetica,
la casa acquista valore

La Direttiva Europea 2002/91/CE obbliga gli Stati membri ad attuare la certificazione
energetica degli edifici, gia prevista dall'art. 30 della legge 10 del 9 gennaio 1991
[-»Cl91-312, 316, 328, 381], ma non ancora vigente per mancanza del regolamento
d'attuazione. Le norme tecniche per redigere la certificazione energetica sono gia di-
sponibili e saranno obbligatoriamente applicate quando, a breve, I'ltalia recepira la
sopraccitata direttiva. La certificazione energetica attesta i consumi di energia termica
e diventera inevitabilmente un termine di confronto per gli acquirenti per valutare la

qualita degli edifici.

B Considerato il continuo, inarrestabile
aumento dei costi dei combustibili, con-
verrebbe iniziare subito ad adottare gli ac-
corgimenti tecnici per mettere sul mercato
edifici di elevate qualita energetiche.

Le esperienze gia maturate in edifici di
nuova costruzione dimostrano che, adot-
tando isolamenti termici di spessore mag-
giorato e installando impianti termici ad
alta efficienza energetica, si puo ottenere
un risparmio fino al 50% rispetto alle co-
struzioni che pur rispettano i limiti stabili-
ti dalle norme vigenti.

La certificazione energetica, redatta dal
progettista, sara quindi tra gli argomen-
ti di fondamentale importanza nelle trat-
tative di compravendita, tale da potere
influenzare la scelta nell’acquisto della
casa.

Lefficienza energetica
aumenta il valore delle case

L’operatore immobiliare che potra certi-
ficare all’acquirente quali saranno i futu-
ri effettivi consumi di energia termica,
sara facilmente in grado di valorizzare
la qualita dell'immobile e recuperare il

lieve maggior costo della qualita (circa

2/3%).

Per ottenere alta efficienza energetica dal

sistema edificio-impianto termico occorre:

— maggiorare gli spessori degli isolanti
termici delle superfici disperdenti;

— installare impianti termici di elevato
rendimento termico globale; a tal fine i
risultati migliori si ottengono con gli im-
pianti autonomi a combustione centra-
lizzata.

I vantaggi conseguibili aumentando lo

spessore degli isolamenti termici sono evi-

denti: minori dispersioni di calore abbina-
te a un maggiore comfort termoigrometri-
co degli ambienti.

I vantaggi conseguibili mediante I'impiego

di impianti autonomi a combustione cen-

tralizzata sono molteplici e vale la pena di

analizzarli in dettaglio.

Cosa esige oggi I'utente dal proprio im-

pianto termico di riscaldamento e pro-

duzione acqua calda di consumo?

I requisiti irrinunciabili sono:

— temperature ambiente confortevoli,
possibilmente differenziabili locale per
locale;



— lotale autonomia gestionale intesa co-
me possibilita di regolare a piacere tem-
perature e orari di funzionamento;

— acqua calda di consumo nella giusta
quantita e temperatura;

— lotale sicurezza: i centri di pericolo de-
vono, per quanto possibile, stare fuori
dall’abitazione;

— economia d’esercizio abbinata alla cer-
tezza di pagare il servizio in proporzio-
ne ai propri effettivi consumi;

— igiene indoor ottenibile con impianti a
bassa temperatura per ridurre i moti
convettivi dell’aria;

— tutela dell’ambiente esterno attraverso
la riduzione delle emissioni inquinanti
in atmosfera;

— possibilita di conoscere in qualsiasi mo-
mento (direttamente o tramite il gesto-
re) alcuni parametri di funzionamento
del proprio impianto, quali la tempera-
tura, i consumi ecc.

L'impianto autonomo a combustione cen-
tralizzata soddisfa tutte queste esigenze?
Per ottenere questi risultati ¢ necessaria
prima di tutto un’adeguata progettazione
del sistema edificio-impianto termico, che
deve fornire garanzie sui risultati soprat-
tutto per quanto riguarda:
— i consumi di energia, che devono essere
individuati gia in sede di progetto;
— Taffidabilita della contabilizzazione in-
dividuale;
— la perfetta funzionalita ed efficienza del-
I'impianto.
II progettista deve scegliere, con oculatez-
za, il tipo di impianto pil idoneo, ai fini fun-
zionali ed energetici e, inoltre, deve presta-
re molta attenzione anche alle caratteristi-
che dei materiali da installare, che devono
essere di buona qualita, di grande affidabi-
lita, di facile reperibilita ¢ manutenzione.

Perché si deve contabilizzare I'energia
termica per ogni unita immobiliare?
La risposta ¢ semplice: per risparmiare.
Infatti, il sopraccitato provvedimento € fon-
damentale ai fini del risparmio energetico
per il solo fatto che ogni utente ¢ “gestore e
controllore” dei propri consumi energetici.

La misura dell'energia termica

Gli strumenti di misura dell’energia termi-
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ca sono chiamati in diversi modi: contater-
mie, contabilizzatori di energia termica,
contatori di calore. Come tutti gli altri con-
tatori (dell’energia elettrica, del gas, del-
I'acqua) anch’essi devono essere omologa-
ti e certificati dal costruttore.
I'energia termica ¢ misurata in kWh.
Attualmente le tipologie di impianti termi-
ci pitl in uso, che consentono di attuare la
termoregolazione e la contabilizzazione
individuale dell’energia termica, sono due:
— impianti autonomi con caldaie indivi-
duali a gas;
— impianti autonomi a combustione cen-
tralizzata.

Perché sono da preferire gli impianti a
combustione centralizzata?

L'energia termica in un appartamento ser-
ve fondamentalmente per due servizi: il ri-
scaldamento e la produzione di acqua cal-
da di consumo.

Nelle condizioni di massima richiesta di ener-
gia, un appartamento standard (circa 80/100
mq) richiede circa 6 kW di potenza per il ri-
scaldamento (variabili in base alla tempera-
tura esterna) e circa 25 kW per I'acqua calda
di consumo, il cui uso ¢ molto saltuario.

E evidente, quindi, che l'acqua calda di
consumo costituisce il vero problema per il
dimensionamento di un impianto di produ-
zione di energia termica; dimensionamento
che, ai fini del rendimento globale e quindi
dei consumi, ¢ un elemento determinante.
Negli impianti con caldaie individuali il pro-
blema ¢ stato affrontato in modo semplice ma
non soddisfacente dal punto di vista energeti-
co: si installano caldaie aventi potenza di 25
kW per soddisfare le esigenze istantanee del-
la produzione di acqua calda di consumo.

1l risultato ¢ che per la maggior parte del
tempo di funzionamento della caldaia si
utilizza una potenza sproporzionata (circa
25 kW), necessaria solo per qualche deci-
na di ore all’anno (somma del tempo di uti-
lizzo dell'acqua calda di consumo).

E questa la causa principale del maggior
consumo delle caldaie individuali rispetto a
un impianto a combustione centralizzata la
cui potenza complessiva ¢ sempre decisa-
mente inferiore alla somma delle potenze
di tutte le caldaie individuali presenti nel-
I'edificio: il rendimento medio annuale di
una caldaia ¢ infatti tanto minore quanto
pitl alto ¢ I'eccesso di potenza utilizzata.
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Negli impianti a combustione centralizzata ¢
possibile, con l'utilizzo di generatori e di
bruciatori a modulazione di potenza, gestiti
con un’adeguata elettronica, produrre istan-
te per istante I'energia termica effettivamen-
te richiesta dall'utenza sia per uso riscalda-
mento sia per 'acqua calda di consumo.
Questo ¢ l'elemento fondamentale ai fini
del risparmio energetico: il rendimento
globale dell'impianto raggiunge, infatti, i
massimi valori quando la potenza termica
erogata ¢ proporzionale al fabbisogno
istantaneo dell'utenza.

Scelta della tipologia

impiantistica

In linea generale un impianto termico au-

tonomo a combustione centralizzata mo-

derno deve:

— offrire all’'utente prestazioni comples-
sivamente migliori (e senz’altro non in-
feriori) rispetto agli impianti con cal-
daie individuali;

— avere risultati in termini di costi/bene-
fici piu vantaggiosi rispetto agli im-
pianti con caldaie autonome; in altre
parole, ai maggiori costi di costruzione
devono corrispondere minori oneri di
gestione complessiva all'impianto.

La tipologia impiantistica tra quelle in

uso che meglio garantisce i suddetti re-

quisiti € composta:

— dalla centrale termica per la produzio-
ne del calore, funzionante preferibil-
mente a metano, per utilizzare il prin-
cipio della condensazione;

— dalle unita termiche periferiche, vere e
proprie caldaie autonome senza com-
bustione, dotate di sistema elettronico
per la regolazione del fluido del riscal-
damento e dell’acqua calda di consumo,
secondo le necessita dell’'utente, muni-
te di contatore di calore individuale per
riscaldamento e produzione di acqua
calda di consumo, ubicate solitamente
sui pianerottoli d’accesso agli apparta-
menti o negli adiacenti vani scale;

— dalla rete (a due tubi) di collegamento
tra la centrale termica e le unita peri-
feriche;

— dagli impianti interni agli appartamen-
ti, con corpi scaldanti a radiatori cor-
redati di valvole termostatiche e distri-

buzione di tipo a collettori complanari;
— dal sistema generale di telegestione e
controllo che consente di governare tut-
ti i parametri di esercizio dell'impianto.

M Centrale termica

I generatori di calore ideali per ridurre i
consumi sono quelli a condensazione dota-
ti di bruciatori a metano di tipo modulante.
Le pompe di circolazione dell’acqua devo-
no avere il dispositivo automatico di rego-
lazione modulante delle portate (inverter)
in base alle effettive condizioni di eserci-
zio dell'impianto.

La termoregolazione climatica deve tenere
conto non solo del servizio di riscaldamen-
to ma anche delle esigenze della produzio-
ne dell’acqua calda di consumo.

M Unita termiche periferiche
Ogni unita immobiliare ¢ dotata di un
modulo termico (I'equivalente di una cal-
daia senza combustione) — di seguito de-
nominato UTP - alimentato con acqua
calda proveniente dalla centrale termica
comune.

Le UTP sono costituite dalle seguenti prin-

cipali apparecchiature:

— valvola di zona a due vie, completa di
servomotore elettrico per la regolazione
del riscaldamento;

— scambiatore di calore a piastre in ac-
ciaio inox per la produzione di acqua
calda di consumo;

— miscelatore termopressostatico per la
regolazione del circuito secondario del-
I'acqua calda di consumo;

— contatore di calore elettronico abbinato
a rilevatore di portata d’acqua;

— valvole a sfera d’intercettazione dei cir-
cuiti primario e secondario;

— sistema di contabilizzazione dell’ener-
gia consumata.

Le letture dei contatori vengono effettuate

0 per via telematica o con rilievi sul posto,

senza accedere all’appartamento.

M Rete generale di distribuzione

dell'acqua
Tutte le tubazioni devono essere molto ben
coibentate perché la rete € in funzione 24
ore al giorno per 365 giorni all’anno.
Per eventuali reti interrate ¢ consigliabile
I'adozione di tubi pre-isolati, muniti di te-



leallarme di umidita inserito nell’isolante
termico.

B Impianti interni

Per avere il miglior rendimento di emissio-

ne i corpi scaldanti devono:

— avere un ampio fronte radiante;

— essere installati sottofinestra con retro
schermo termoriflettente;

— essere dotati di valvole termostatiche,
preferibilmente a gas, con sensore a ra-
diazione.

B Modalita di funzionamento

dell'impianto
L'impianto deve rimanere attivato 24 ore al
giorno in modo che ogni utente possa ge-
stire in modo autonomo (nel rispetto delle
vigenti norme) il proprio servizio di riscal-
damento e di acqua calda di consumo.

Tipo di conduzione

Con le pre-regolazioni attuate in centrale

termica e nelle unita periferiche piu quel-

le finali delle valvole termostatiche ¢ con-
sigliabile adottare una conduzione di tipo
continuo, senza intermittenze.

In tale modo, si potranno anche evitare: le

macchie di muffa sulle pareti in corri-

spondenza dei ponti termici e i forti moti

convettivi (tipici dei momenti di messa a

regime dell'impianto) che “sollevano” in

aria la polvere domestica, dannosa per la
salute.

In sintesi i vantaggi degli impianti autono-

mi a combustione centralizzata si possono

cosi riassumere:

— completa autonomia di funzionamento
esattamente come con le caldaie indivi-
duali;

— produzione istantanea d’acqua calda di
consumo in quantita maggiore rispetto
alle normali caldaie autonome;

— maggiore sicurezza per I'assenza di ap-
parecchi di combustione nell’abitazione;

— servizio sempre garantito perché affida-
to a ditta specializzata;

— nessun accesso all'interno dell’apparta-
mento per controlli, manutenzioni, so-
stituzioni o altro (salvo che per i calori-
feri);

— possibilita di avvalersi del “contratto
servizio energia” previsto dalla legge
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10/1991 con applicazione dell’aliquota
IVA del 10%, anziché del 20%, solo per
le utenze domestiche;

— minori fastidi e incombenze perché le
unita periferiche sono collocate in ap-
positi vani sui pianerottoli, accessibili
anche in assenza degli utenti;

— rendimenti medi stagionali molto eleva-
ti con conseguenti minori consumi d’e-
nergia termica ed elettrica;

— minori emissioni inquinanti in atmosfera;

— minori costi di conduzione e di manu-
tenzione;

— possibilita di comandare I'impianto an-
che a distanza (direttamente o tramite il
gestore).

Come vengono addebitati
I consumi

I modo migliore ¢ quello di stipulare un
contratto di “servizio energia” con una dit-
la specializzata che garantisca:

— l'erogazione del riscaldamento inverna-
le e la produzione di acqua calda di con-
sumo, compresa la

— fornitura del combustibile e dell’energia
elettrica per entrambi i servizi;

— il servizio di manutenzione ordinaria
dell'impianto termico (come previsto
dalle norme UNI) e comunque I'eroga-
zione di quanto necessario per mante-
nere le condizioni di comfort negli ap-
partamenti che compongono I'edificio;

— la conduzione e il controllo del funzio-
namento dell'impianto termico nel ri-
spetto delle vigenti norme UNI e CEI,
con affidamento del ruolo di terzo re-
sponsabile come previsto dal D.P.R.
412/1993 di cui alla legge 10/1991.

In relazione alle caratteristiche tecniche

dell'impianto e alle misurazioni eseguite

mediante contatori di calore (contatermie)
installati in ogni unita termica periferica,

il corrispettivo dovuto dal committente al-

I'impresa viene calcolato in base a costi

fissati con la ditta per ogni kWh erogato e

per il relativo servizio.

La ditta puo fornire all’amministrazione

del condominio le letture dei contatori di

calore e le tabelle di ripartizione delle spe-

se dei singoli utenti; oppure, in alternati-
va, la ditta puo inviare direttamente le bol-
lette a ogni singolo utente.
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