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Universita di Roma “Sapienza’, Facolta di Architettura, Dipartimento di Design, Tecnologia dellArchitettura, Territorio e Ambiente (DATA)

Diminuire il consumo di energia: aumentare |l
valore di mercato

Fabrizio Cumo, Adriana Scarlet Sferra, Valentina Sforzini

Le operazioni di valorizzazione e alienazione del patrimonio edili-
zio pubblico sono sicuramente complesse, oggettivamente lunghe,
non esenti da “luci” ed “ombre’, non ancora del tutto ben definite in
attesa di precise direttive emanate dal governo: la loro complessita
si traduce per tanto in un processo, e, come tale, articolato e com-
plesso. Un processo che non si limita alla fase della valorizzazione
del bene in vista della sua alienazione ma si estende, come ¢ giusto
che sia, anche alla fase del suo esercizio: in questo quadro & quindi
possibile utilizzare alcune soluzioni desunte dalle esperienze della
ricerca in corso SOURCE - Sustainable Urban Cells - relative agli
aspetti per lefficientamento energetico al fine di ridurre i costi di
gestione e aumentare conseguentemente il valore di mercato, qua-
lora, come ¢é giusto che sia, fosse riferito all'intero ciclo di vita di un
bene edilizio.

Presso la sede di Roma si sta elaborando la ricerca SOURCE con-
giuntamente dal CITERA della Sapienza Universita di Roma (Di-
partimento DATA) e dall'Istituto Svedese KTH (Royal Institute of
Technology) School of Architecture and Built Environment De-
partment of Urban Planning and Environment.

Essa si colloca nellambito del Programma Esecutivo per la Coo-
perazione Scientifica e Tecnologica tra la Repubblica Italiana e il
Kingdom of Sweden per gli anni 2010-2013 che ha cofinanziato il
“Significant Bilateral Project” al centro del quale & stato posto il rap-
porto delle tematiche ambientali con il territorio privilegiando gli
aspetti energetici.

E convinzione comune, emersa anche durante lo svolgimento della
ricerca, che la valorizzazione di un bene edilizio non puo non te-
nere conto, correttamente, di tutto il periodo di vita programmato
per un edificio e soprattutto non puo essere circoscritto alledificio
stesso ma deve interessare il contesto allinterno del quale quest'ul-
timo ¢ collocato.

In altri termini se per “fare cassa’ ¢ necessario ricorrere prima
dellalienazione ad operazioni del tipo “cambiamento di destinazio-
ne d’uso’, “aumento di cubatura’, “compensazioni’, ecc; va corretta-
mente sottolineato che - per una reale valorizzazione dello stesso
edificio in una prospettiva temporale pitt ampia e tenendo anche
conto del benessere dei cittadini - tale operazione non puo essere
svolta se non migliorando la qualita complessiva delledificio stesso
all'interno della quale un ruolo preminente ¢ svolto oggettivamente
dallefficientamento energetico.

Seguendo tale logica € possibile quindi utilizzare una serie di risul-
tanze in progress della ricerca che possono adeguatamente essere
coniugate con la tesi fin qui sostenuta.
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II progetto di ricerca, svolto attraverso un approccio interdiscipli-
nare in virtt delle differenti competenze tecnico-scientifiche che vi
hanno collaborato, nel puntare a promuovere all'interno di una ur-
ban cell - modulo elementare di territorio- una gestione sostenibile
in chiave energetica, valorizzando in tal modo in misura diversa
tutti gli edifici che in esso sono dislocati; incentiva quindi le PA. a
realizzare interventi di rigenerazione ambientale che, anche attra-
verso il ridisegno delle aree urbane, promuovano una loro maggio-
re valorizzazione.

La metodologia operativa messa a punto consente di valutare con
riferimento allambito territoriale della urban cell, il saldo fra le fon-
ti potenziali di energia naturale/rinnovabile e i consumi energetici
che nella stessa area si registrano a fronte delle varie forme e tipolo-
gie di insediamento residenziale e produttivo, sia prima di un inter-
vento di efficientamento sia dopo.

Dal momento che le risultanze emerse dalla ricerca sono confor-
tanti in termini di risparmio energetico e quindi ambientale ma
anche di risparmio economico si ha motivo di ritenere, soprattutto
nel momento in cui si dilata il periodo di analisi a tutto il ciclo di
vita, che I'impegno economico per intervenire sulledificio in fun-
zione dellefficientamento energetico viene sicuramente riassorbito
consentendo ampi margini di guadagno. Tale operazione diventa
ancora piu vantaggiosa se invece di complessi interventi edilizi di
ristrutturazione si potesse intervenire praticamente solo in chiave
impiantistica modificando il vettore energetico da utilizzare: in
questo caso il gas invece dellelettricita. Tale costatazione ha trovato
numerosi e attendibili riscontri in tutta una serie di esperienze svol-
te allestero prevalentemente nel mondo anglosassone, nel quale da
anni, si sta sperimentando, e con successo tale modalita di efficien-
tamento energetico.

Tornando alle indicazioni specifiche desunte dalla ricerca, questo
contributo si focalizza sugli aspetti relativi allefficientamento ener-
getico degli edifici, in particolar modo se caratterizzati da grandi
volumi, con lobiettivo di ridurre i consumi energetici durante la ge-
stione e di conseguenza gli impatti ambientali ad essi associati.

Tali indicazioni essendo appunto risultanze di una ricerca, propon-
gono degli standard superiori rispetto alla prassi edilizia corrente.
Per tornare al tema della valorizzazione risulta quindi determinante
mettere in atto strategie di efficientamento del sistema edificio im-
pianto con interventi da effettuare sia in fase di prevendita che nella
successiva fase di alienazione. Va pero sottolineato che tali strategie
sono fortemente influenzate dalle dimensioni degli immobili che
debbono essere di particolare rilevanza dal momento che tendono
ad ottimizzare le politiche di razionalizzazione dei vettori energetici
utilizzati integrati da sistemi localizzati di autoproduzione di energia.
Una interessante iniziativa in tal senso, come gia anticipato, puo es-
sere sviluppata mediante I'utilizzo del gas come unico vettore ener-
getico sia per il riscaldamento e raffrescamento delledificio che per
lalimentazione di gran parte delle apparecchiature elettromeccani-

TECHNE 03] 2012



che installabili negli edifici sia per destinazioni d'uso pubbliche che
private. In pratica utilizzando un sistema tecnologico gia in opera
in numerosi edifici prefabbricati anglosassoni ¢ possibile sostituire
il circuito elettrico per la forza elettromotrice con estensione di un
analogo sistema plug and play a gas che ¢ gia presente all'interno
degli edifici stessi sia per il riscaldamento che per usi di cucina, li-
mitando lutilizzo dellenergia elettrica al sistema di illuminazione
e ad utenze con limitato assorbimento di potenza quali televisori,
computer, ecc.

Un ridotto consumo elettrico unito alla grande volumetria degli
edifici rende appetibile I'utilizzo di sistemi di micro cogeneratori
anchessi a gas in grado di produrre in materia combinata energia
elettrica e calore per il riscaldamento e l'acqua calda sanitaria. Dalle
considerazioni sopra esposte risulta evidente come l'intero fabbiso-
gno energetico degli immobili puo essere soddisfatto da un unico
vettore energetico come il GPL o il gas naturale permettendo ai
fruitori di stipulare contratti con un unico fornitore; tali contratti
saranno maggiormente vantaggiosi per l'utilizzatore in funzione dei
quantitativi di gas acquistato e delle dimensioni degli immobili, e
quindi delle rispettive volumetrie da riscaldare.

Inoltre ¢ importante sottolineare quanto sia efficiente il sistema di
“smart metering” automatizzato del gas che permette di eliminare
quasi completamente gli sprechi dovuti alla non efficiente gestione
degli impianti e dei sistemi energetici. Oltre a cio la possibilita di
facile integrazione di questi sistemi di controllo tele gestito con i piti
moderni programmi di domotica permettono la gestione e il con-
trollo di tutte le utenze domestiche in remoto tramite un qualsiasi
dispositivo portatile quali gli srmartphone, tablet o notebook.

In questa logica numerose sembrano le ricadute nel settore della
tecnologia edilizia ed impiantistica non escludendo un significativo
apporto anche del design: sia le soluzioni dell'involucro che devono
ospitare il circuito di gas con i relativi apparati di sicurezza e con-
trollo, come pure lo sviluppo e lintegrazione tecnologica di tutti i
sistemi elettromeccanici (non piu elettrici) che seppur gia presen-
ti sul mercato offrirebbero, se analizzati in chiave tecnologica una
maggiore prospettiva di sviluppo e perfezionamento tecnico; ana-
loga prospettiva, peraltro maggiormente avvertita si registrerebbe
anche per il design in funzione di una maggiore richiesta di qualita
estetica degli artefatti.

Sotto un profilo tecnico-impiantistico il sistema proposto si basa
sulla realizzazione di un circuito diffuso di distribuzione gas che si
dirami da quello esistente in tutti gli ambienti con tubazioni di dia-
metro di circa un pollice. Ove possibile dalle tubazioni potrebbero
seguire i percorsi in traccia delle tubazioni dellacqua calda per il
riscaldamento, altrimenti, ai fini di aumentare la reazione e quindi
la sicurezza degli ambienti potrebbero essere inserite in intercapedi-
ni ventilate appositamente realizzate con contro-pareti in struttura
leggera. Tali contro-pareti potrebbero offrire anche alloggiamento
ai sistemi di contabilizzazione remota “smart metering” e ai sistemi
di “rilevazioni perdite” e conseguenti attuazioni degli interventi di
sicurezza. Le installazioni attualmente esistenti riguardano per lo
pit edifici residenziali di medio-grande volumetria realizzati anche
con tecniche di prefabbricazione e ubicati essenzialmente nelle pe-
riferie urbane statunitensi, dove l'uso del gas viene esteso anche a
tutte le utility esterne necessarie per la fruibilita di prati, giardini e
cortili (illuminazione e riscaldamento esterno, taglia erbe, sistemi
anti-zanzare, ecc).
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Per quantificare la convenienza economica dell'installazione di tale
sistema in edifici caratterizzati da ampia volumetria e quindi elevati
consumi energetici in valore assoluto si possono considerare i se-
guenti due parametri:

1) Introduzione di un efficiente sistema di smart metering con un
controllo in tempo reale di tutti i parametri ambientali e delle pre-
stazioni del sistema in modo tale da permettere all'utente/ente ge-
store di conseguire risparmi gestionali fino al 5% sui consumi elet-
trici e termici;

2) Lutilizzo di un unico vettore energetico, unito allauto produzione
di energia elettrica puod portare risparmi fino al 10% derivanti da
contratti di fornitura stipulabili in condizioni molto favorevoli con
le societa energetiche.

Complessivamente, quindi, il sistema proposto permette di ottenere
un risparmio fino al 15% nella bolletta energetica cumulabile con
tutti i benefici provenienti dagli altri interventi di efficientamento
energetico suggeriti dalle procedure di certificazione energetica.

A tali risparmi economici sono associati inoltre, i risparmi in ter-
mini di impatti ambientali direttamente derivati dalla riduzione dei
consumi energetici garantiti dall'utilizzo di un sistema a gas, noto-
riamente meno inquinante dei sistemi elettrici che andrebbe a so-
stituire.

In conclusione, va di nuovo sottolineato che anche in un processo
di valorizzazione, un ruolo non secondario puo svolgerlo lefficien-
tamento energetico per i due aspetti in precedenza sottolineati, un
primo ¢ quello del suo puntuale riferimento al ciclo di vita delledi-
ficio (il che nei fatti si traduce in una minore importanza del fatto
che l'intervento venga realizzato prima o dopo la sua alienazione
e laltro e che attraverso un miglioramento delle condizioni com-
plessive ambientali si puo ottenere una valorizzazione del contesto
che non puo non riflettersi sullaumento del valore di un patrimonio
edilizio in esso dislocato; in altri termini significa, che per migliora-
re i caratteri sociali, funzionali e urbanistici dei tessuti edilizi non e
sufficiente una politica di interventi puntualima ¢ necessario rinno-
vare, talvolta anche drasticamente, intervenendo su intere porzioni
di citta esistente.

Dal punto di vista dello sviluppo insediativo lopzione di fondo non
puo che essere quella di guardare al patrimonio esistente come una
grande risorsa oggi mal utilizzata che richiede un recupero di fun-
zionalita, con particolare attenzione al risparmio energetico, al con-
tenimento del consumo di suolo e di qualita anche morfologica con
particolare attenzione al design dei componenti edilizi e impianti-
stici dal momento che anche questo ultimo entra nei parametri di
quantificazione economica di un bene.
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