
   

GARA PER LA SELEZIONE DI UNA ENERGY SERVICE COMPANY (ESCO) 

PER L'EFFICIENTAMENTO ENERGETICO DI EDIFICI PUBBLICI 

CONTRATTI EPC E PROSSIMA ATTIVAZIONE DI INVESTIMENTI NELL’AREA 

METROPOLITANA TORINESE: IL COINVOLGIMENTO DELLE ESCO 



   

Programma di finanziamento: Mobilizing Local 

Energy Investments (IEE-13 call) 

Partner: Città metropolitana di Torino-Coordinatore, 

Regione Piemonte, Città di Torino, Environment 

Park.  

Investimenti pianificati: circa 10 M€ 

Edifici che saranno riqualificati: 49 

IP numero di punti luce coinvolti: 3.075 

Main target 



   

I comuni coinvolti 

 Bruino 

 None 

 Piossasco 

 Orbassano 

 Volvera 



   

Gli edifici 



   

Gli edifici 
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Gli edifici 

16 

1 1 

0

2

4

6

8

10

12

14

16

18

Scuole Municipi Palestre

destinazione d'uso 



   

Gli edifici 
Comune 

  

Edificio 

  

Destinazione d'uso 

  

S.U. 

riscaldata  

Vol. lordo S/V Baseline 

consumi 

[m²] [m³] [m-1] [Sm³] 

Volvera Scuola Elementare Don Balbiano E.7- edifici adibiti ad attività scolastiche  1.366,00 6.387,00 0,52 23.887 

Volvera Scuola per l’infanzia Don Milani E.7- edifici adibiti ad attività scolastiche  658,25 3.069,11 0,7 10.103* 

Volvera Scuola elementare Primo Levi E.7- edifici adibiti ad attività scolastiche  1.291,00 5.000,00 0,38 16.889 

Volvera Istituto comprensivo scuola media 

campana 

E.7- edifici adibiti ad attività scolastiche  3.318,42 14.906,79 0,39 47.776 

Volvera Scuola Materna Rodari E.7- edifici adibiti ad attività scolastiche  1.496,00 6.376,00 0,59 21.779 

Bruino Scuola Primaria Marinella E.7- edifici adibiti ad attività scolastiche  674,00 1.934,00 0,55 8.524 

Bruino Scuola dell’Infanzia E.7- edifici adibiti ad attività scolastiche  1.037,00 3.736,00 0,65 13.148* 

Bruino Scuola media Aldo Moro E.7- edifici adibiti ad attività scolastiche  3.290,00 10.085,00 0,63 36.720* 

Bruino Municipio E.2- edifici adibiti ad uffici  1.035,00 4.796,00 0,56 19.740 

Bruino Palestra della Scuola media Aldo Moro E.6 (2)- edifici adibiti ad attività sportive, 

palestre ed assimilabili 

1.007,00 7.825,00 0,45 25.938* 

None Scuola materna Rubiano E.7- edifici adibiti ad attività scolastiche  1.440,50 5.911,58 0,42 13.238 

Orbassano Scuola Elementare Fermi E.7- edifici adibiti ad attività scolastiche  5.604,00 21.452,83 0,43 70.993 

Orbassano Palestra Neghelli E.6- edifici adibiti ad attività sportive:  524,84 3.004,65 0,58 6.393 

Orbassano Scuola Elementare Pavese + Scuola per 

l’Infanzia Andersen 

E.7- edifici adibiti ad attività scolastiche  5.160,00 20.961,69 0,45 75.583 

Orbassano Scuola Elementare Rodari E.7- edifici adibiti ad attività scolastiche  2.291,00 9.076,97 0,63 60.051 

Piossasco Scuola Materna Andersen E.7- edifici adibiti ad attività scolastiche  549,40 2.263,70 0,79 14.653* 

Piossasco Scuola Media “Cruto” E.7- edifici adibiti ad attività scolastiche  3.455,75 15.874,39 0,39 40.626 

Piossasco Scuola Materna Montessori E.7- edifici adibiti ad attività scolastiche  1.225,71 5.680,83 0,67 15.402° 



   

baseline 

Sono state definite le seguenti baseline 

• Consumo energetico 

• Costo energetico 

• Costo manutenzione 

Per la definizione delle baseline sono state condotte le seguenti 

attività: 

 Analisi bollette energetiche 

 Analisi contratti di fornitura 

 Analisi contratti di manutenzione ordinaria 

 



   

baseline 

Comune Es TGs baseline cs baseline MS baseline tot a 

Elenco comuni Metano [Sm
3
] 

tariffa storica 

acquisto gas 

[€/Sm
3
] 

baseline 

economica 

consumo 

energetico  

baseline 

economica 

manutenzione e 

conduzione 

impianti  

base line 

economica  

annua 

bruino 104.070 0,7086 € 73.744 € 4.000 € 77.744 

none 13.238 0,6907 € 9.144 € 1.000 € 10.144 

orbassano 213.020 0,6862 € 146.181 € 4.077 € 150.258 

piossasco 70.681 0,7171 € 50.684 € 10.400 € 61.084 

volvera 120.434 1,0551 € 127.064 € 9.743 € 136.807 

 TOTALE 521.443  - € 406.817 € 29.220 € 436.037 



   

Definizione obbiettivi 

Sono state definiti i obbiettivi di gara comune per comune 

• Durata contratto 

• Valore Investimenti  

• Risparmio energetico post interventi 

• Risparmio  economico durante il contratto 

• Valore canone 

Per la definizione delle baseline sono state condotte le seguenti 

attività: 

 Redazione diagnosi energetiche secondo la norma UNI CEI 

EN16247 

 Simulazioni finanziarie 

 

INIZIO ATTIVITA’ DICEMBRE 2014, FINE ATTIVITA’ APRILE 2015 



   

Diagnosi energetiche 

Le diagnosi energetiche sono conformi alla norma UNI CEI EN16247, 

documento fondamentale per la definizione degli obbiettivi della 

gara, devono essere: 

 Accurate 

 Attendibili 

 Utilizzare un modello energetico validato 

Necessitano di: 

• Documentazione aggiornata fornita dal proprietario 

• Sopralluoghi 

• Ispezioni e sondaggi invasivi e non 

• tempo 

INIZIO ATTIVITA’ DICEMBRE 2014, FINE ATTIVITA’ APRILE 2015 



   

Diagnosi energetiche 

Le diagnosi energetiche permettono di definire: 

• I possibili interventi di efficienza energetica 

• I risparmi energetici di ogni intervento di efficienza energetica 

• I vantaggi economici di ogni intervento ipotizzato (combustibile 

risparmiato, incentivi) 

• I costi degli interventi di efficienza energetica 

• I tempi di ritorno 

 
TABELLA RIASSUNTIVA SCENARI PROPOSTI 

Scenari intervento 
Tempo di 

ritorno 

Sostituzione generatore di calore 7,4 

Coibentazione solaio su sottotetto con 

20cm di lana di vetro 2,5 



   

Definizione canone 

Spesa storica pre interventi: 

energia + manutenzione ordinaria e 

conduzione impianti 

energia 

Manutenzione 

e conduzione 

Interventi energia 

Manutenzione 

e conduzione 

Risparmio 

energia 

energia 

Manutenzione 

e conduzione 

Risparmio 

energia 

canone 

Risparmio PA 

In seguito agli interventi la 

componente energia della spesa 

storica si ridurrà 

Il risparmio verrà ripartito tra esco e 

comune, la componete rimanente alla 

ESCO servirà a ripagare gli interventi 



   

Definizione canone 

energia 

Manutenzione 

e conduzione 

Risparmio 

energia 

canone 

energia 

Manutenzione 

e conduzione 

investimenti 

canone 

La componente del 

canone relativa agli 

investimenti moltiplicata 

per il numero di anni del 

contratto determina il 

valore complessivo degli 

interventi  



   

Business Case 

Le simulazioni economiche consentono di verificare la fattibilità 

economica degli scenari di gara attraverso una simulazione dei 

flussi di cassa consentendo di determinare: 

• Durata del contratto 

• Valore Canone 

• Risparmi energetici a base di gara 

• Risparmi economici  a base di gara 



   

Business Case 



   

Canone a base di gara 

Comune 
Es TG rc min Cc max baseline MS rMS min CM max I min Tc CI min C max Atot-1 max Canno1 Atot max 

Elenco 

comuni 

Sm
3
 gas 

tariffa consip 

acquisto gas  

risparmio 
minimo a 
base di 

gara 

quota 

canone 
relativa ai 
consumi di 

combustibile 
massima 

baseline 

economica 

manutenzion

e e 

conduzione 

impianti  

Risparmio 
economi

co 

minimo 
su 

manutenz
ione e 

conduzio
ne a base 

di gara 

quota 
canone 

relativa alla 

gestione 
ed agli 

interventi di 
manutenzio

ne 
massima 

investiment
i minimi 

richiesti per 
la 

riqualificazi
one 

energetica 
degli edifici 

durata 
contratt

o 

quota 
canone 
relativa 

agli 
interventi 

di 
riqualifica

zione = 
Imin/Tc-1  

canone 
annuo  

oltre il 
primo = 
CC max + 

CM max + CI 

min 

canone 

annuo oltre il 

primo (C max) 

per la durata 

del contratto 

(TC) -1 

baseline tot a 

-10% 

valore 

complessiv

o a base di 

gare = Atot-

1max+ Canno1 

bruino 104.070,00 0,6125 27% € 46.532 € 4.000 6% € 3.760 € 273.445 13 € 22.787 € 73.079 € 876.952 € 69.970 € 946.922 

none 13.238,00 0,6125 19% € 6.568 € 1.000 8% € 920 € 22.134 13 € 1.845 € 9.332 € 111.987 € 9.129 € 121.116 

orbassano 213.020,00 0,6125 13% € 113.513 € 4.077 1% € 4.036 € 374.473 13 € 31.206 € 148.755 € 1.785.064 € 135.232 € 1.920.296 

piossasco 70.681,00 0,6125 25% € 32.686 € 10.400 2% € 10.192 € 203.816 13 € 16.985 € 59.862 € 718.347 € 54.976 € 773.323 

volvera 120.434,00 0,6125 40% € 44.259 € 9.743 5% € 9.256 € 917.416 13 € 76.451 € 129.967 € 1.559.603 € 123.127 € 1.682.730 

 TOTALE 521.443   24%  € 243.558 € 29.220   € 28.164 € 1.791.284   € 149.274 € 420.996 € 5.051.953 € 392.433 € 5.444.386 



   

La gara 

La gara per la selezione di una energy service company (ESCO) 

per l’efficientamento energetico di edifici pubblici è stata 

pubblicata in data 29/12/2015. 

I documenti di gara sono: 

 Bando di gara 

 Disciplinare di gara 

 Schema contratto quadro 

 Schema contratto attuativo EPC 

 Schema capitolato di gestione 

 Piano di monitoraggio e verifica delle prestazioni (PMVP) 

 Allegati (A-H) 

Su richiesta sono state consegnate le diagnosi energetiche e i 

documenti utilizzati per la definizione delle baseline (bollette) 



   

La gara 

La modalità di selezione della ESCO avviene attraverso la 

determinazione dell’offerta economicamente più vantaggiosa 

 

 Offerta tecnica  60/100 

 

 Offerta economica 40/10 

 

Per la determinazione dei punteggi sono stati definiti dei criteri il più 

possibile oggettivi, in particolare: 

 



   

La gara 

Criteri offerta tecnica 

Risparmio energetico offerto dall’impresa concorrente X  22 

Vita utile degli interventi proposti 20 

Essere certificati secondo la UNI CEI 11352 2 

Qualità piano di gestione e manutenzione 2 

Riduzione emissione di CO2 a seguito impiego fonti rinnovabili 8 

Coerenza e completezza dell’offerta tecnica 6 

TOTALE 60 

Per il calcolo dei punteggi di ogni criterio sono stati redatti e 

allegati al bando di gara degli allegati su foglio excel 



   

La gara 

Criteri offerta economica 

Valore complessivo dell’investimento offerto per la riqualificazione 
energetica degli edifici  

20 

Valore risparmio di bilancio per i comuni per il periodo di concessione 20 

TOTALE 40 

Per il calcolo dei punteggi di ogni criterio sono stati redatti e 

allegati al bando di gara degli allegati su foglio excel 



   

La gara 

Gli allegati 

 

Allegato A – tabella riassuntiva degli edifici 

Allegato B – baseline e canone a base di gara 

Allegato C – foglio di calcolo per la determinazione del risparmio energetico offerto 

Allegato D – foglio di calcolo per la determinazione della durabilità degli interventi 
offerti 

Allegato E – foglio di calcolo per determinazione del quantitativo di CO2 risparmiata 
attraverso l’utilizzo di FER 

Allegato F – foglio di calcolo per la determinazione della stima dei lavori 

Allegato G – foglio di calcolo per la stima degli investimenti 

Allegato H – foglio di calcolo per la determinazione dell’offerta economica  



   

La gara 

Gli allegati 

 



   

La gara 

Il Piano di Monitoraggio e Verifica delle Prestazioni 
 

L’obbiettivo principale del PMVP è quello di avere un feedback e riscontro obbiettivo 
sui risultati ottenuti. Nel particolare: 

 

• Verificare il rispetto della performance con gli impegni contrattuali  

• Verificare il corretto funzionamento del sistema edificio/impianto a seguito degli 
interventi di riqualificazione energetica offerti dalla ESCO in fase di gara e 

successivamente realizzati; 

• Raccogliere i dati di consumo dell’edificio  e creare degli storici utili alla definizione 
di benchmark  

• Rappresentare come esempio per iniziative di comunicazione finalizzate alla 
diffusione delle migliori pratiche e dimostrare l’efficacia degli EPC nelle PA 

  



   

La gara 

Il Piano di Monitoraggio e Verifica delle Prestazioni 
 

definisce: 

• I confini del sistema di misura 

• Baseline, periodo energia e condizioni di utilizzo 

– GG di riferimento 

– Consumi 

– Volumi riscaldati 

– Tempi di occupazione 

– Temperature 

• Periodo di monitoraggio 

• Adeguamento e normalizzazione delle misure 

• Prezzo energia 

• Specifiche contatori e sistemi di misura 

• Responsabilità dei monitoraggi 

• Report 



   

La gara 

I tempi della gara sono stati 
 

• Pubblicazione      27/12/2015 

• Richiesta sopralluoghi (obbligatorio)  28/01/2016 

• Effettuazione sopralluoghi entro   27/02/2016 

• Termine ultimo ricevimento offerte  29/03/2016 

• Aggiudicazione      In fase di svolgimento 

 

            


