
This project is implemented through the CENTRAL EUROPE Programme co-financed by the ERDF.

 

Corporate Identity Manual  
Project Design Guidelines 
Version 1 – January 2012

Relazione Tecnica
Condominio Dolomiti
Via Leonardo da Vinci 3



Indice

Introduzione

1. Stato di Fatto

2. Scenari di Intervento

3. Analisi Costi/Benefici

4. Analisi dei costi gestionali e di manutenzione

5. Superamento Barriere Architettoniche

6. Conclusioni



Introduzione

Il progetto EPOurban, sostenuto da fondi europei all’interno del programma Central Europe, cui il Comune di 

Bolzano partecipa insieme alle città di Leipzig (Germania), Sopot (Polonia), Praga (Repubblica Ceca), Celje (Slo-

venia), Bratislava (Slovacchia) e la regione di Voitsberg (Austria), ha l’obiettivo di attivare i privati proprietari nel 

processo di riqualificazione energetica del patrimonio edilizio residenziale esistente. 

A questo scopo, la Città di Bolzano ha sviluppato, implementato e consolidato un sistema di consulenza tecnica, 

amministrativa e finanziaria rivolta ai privati, avvalendosi di un team multidisciplinare di esperti incaricati delle 

consulenze pilota su 20 edifici privati (10 durante il 2013 e 10 edifici durante il 2014) selezionati dal Comune di 

Bolzano. 

Il progetto volge ora al termine della sua prima fase pilota, dedicata all’elaborazione dell’analisi energetica dello 

stato attuale e delle soluzioni d’intervento tecniche, tecnologiche e normative ai primi dieci edifici selezionati. 

Il team di EPOurban ha redatto questo studio per ogni condominio contenente un lavoro particolareggiato e dif-

ferenziato. Il documento analizza lo stato di fatto dell’edificio, propone e simula energeticamente 2 o 3 scenari di 

intervento, analizza precisamente i costi di realizzazione ed i benefici di ognuno di essi, in termini di contributi, 

sovvenzioni, uso del bonus cubatura e risparmio energetico. 

Inoltre, la consulenza valuta, dal punto di vista finanziario, quale delle soluzioni di intervento massimizzi il rispar-

mio economico a fronte dell’investimento. In conclusione, a ogni edificio sono suggeriti interventi puntuali per il 

superamento delle barriere architettoniche in caso di ristrutturazioni.

La procedura seguita dal Comune di Bolzano in questa prima fase del progetto EPOurban sarà convenientemente 

estesa ad altri 10 edifici pilota nel 2014 e potrà essere reiterata, nel caso di patrimoni edilizi molto estesi, in pre-

senza di una varietà di immobili, diversificati per epoca e per tecnica di costruzione. 



1. Stato di Fatto

Il sistema edificio-impianto allo stato attuale è stato caratterizzato sotto il profilo energetico sulla base dei dati 

e delle bollette raccolte, prima con procedure semplificate volte ad acquisire informazioni sulle prestazioni degli 

impianti e dell’involucro edilizio e in seguito tramite simulazione con software Pro CasaClima 2013. 

Nell’impossibilità di attuare indagini distruttive, i dati relativi alle stratigrafie dell’edificio sono stati ricavati dalle 

informazioni rese dalla letteratura tecnica e rielaborate attraverso una rilettura dell’organismo architettonico e 

uno studio accurato delle caratteristiche costruttive e dei materiali di quel tale periodo e configurazione architet-

tonica. 

A seguire, sono allegati i documenti predisposti dall’amministratore per lo studio e i risultati delle simulazioni ef-

fettuate.



Descrizione
Lo Stato di Fatto

Il complesso costruito nel 1950 su progetto dell’ing. Platter, è sottoposto a vincoli e tutele, in quanto inserito in 

contesto storico. Per l’edificio di Via Leonardo da Vinci 3 si è riscontrata una recente sostituzione degli impianti 

termici.
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FOLLOW-UP REPORT (ita) 
 

DATI GENERALI SULL’EDIFICIO 
 

DENOMINAZIONE EDIFICIO 
Condominio DOLOMITI 

INDIRIZZO 
Via L. da Vinci 3 

PARTICELLA EDIFICIALE 
489/2 cc Bolzano 

NOME E COGNOME 
AMMINISTRATORE 

Dr. Mumelter Christine 

INDIRIZZO/TELEFONO 
AMMINISTRATORE 

Lauben 72, 39100 Bolzano 
T0471324888 F0471940249 

TIPOLOGIA DI RIQUALIFICA-
ZIONE INTERESSATA (involucro, 
impianti,…) / ISTANZE DA PARTE 

DELL’ASSEMBLEA E  
DEI CONDOMINI 

Consulenza in generale 

INTERESSE ALL’USO DEL 
BONUS CUBATURA no 

FOTOGRAFIE EDIFICIO 

 
 
 

Dati Generali
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VERBALI INCONTRI CON AMMINISTRATORE E PROPRIETARI 
 

 

TIPOLOGIA INCONTRO DATA  VERBALE INCONTRO 
PLENARIO CON TUTTI  

AMMINISTRATORI 
26 marzo 

2013 
Illustrazione del progetto EPOurban agli amministratori presenti, 
verifica della candidatura con ognuno di essi, discussione in me-
rito alle tappe ed al ruolo dell’amministratore in questo processo 

PLENARIO CON TUTTI  
AMMINISTRATORI 

9 maggio 
2013 

Presenti i consulenti Alfred Frei, Manuel Benedikter, Norbert Klamm-
steiner e Carlo Battisti (TIS). Illustrazione dei passi necessari per forma-
lizzare la candidatura e dei dati necessari per il check-up energetico. Di-
visione in due gruppi per le verifiche amministrative e di diritto condo-
miniale e per la raccolta dati. Calendarizzazione delle assemblee per gli 
edifici mancanti. 

 
  

Verbali Incontri con Amministratori e Proprietari



EPOurban project  
WP4 | Pilot consulting  
Action 4.2 | Pilot consulting phase 1	
  
	
  
 

  
  
  
  

 3/12 

© EPOurban Project | Municipality of Bolzano, 2013 

CARATTERISTICHE TECNICHE E TECNOLOGICHE DELL’EDIFICIO 
 

ANNO COSTRUZIONE 1950 

N° PIANI 2 piani interrati + 4 piani 

SUPERFICIE TOTALE 941 mq fuori terra 

SUPERFICIE COPERTA 156 mq 

SUPERFICIE AREA ESTERNA 
(giardino)  

SUPERFICIE AREA ESTERNA 
(cortile/giardino)  

% SUP. UTILIZZATA 100% 

SUPERFICIE DI INVOLUCRO 
OPACA COMPLESSIVA  

(facciate, coperture, solai su spazi 
aperti,…) 

1029 mq 

SUPERFICIE DI INVOLUCRO 
TRASPARENTE COMPLESSIVA  

(finestre, serramenti) 
214 mq 

VOLUME TOTALE LORDO 2980 mc fuori terra 

VOLUME TOTALE NETTO 2025 mc fuori terra 

DISPONIBILITA’ PLANIMETRIE, 
PROSPETTI, SEZIONI  

INTERVENTI REALIZZATI  

MODALITA’ E CONTRIBUTO DI 
FINANZIAMENTO  

Caratteristiche Tecniche e Tecnologiche dell’Edificio
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PIANO 
SUPERFICIE 

LORDA DI 
PIANO 

SUPERFICIE  
NETTA  

ALLOGGI 

SUPERFICIE 
NETTA PAR-
TI COMUNI 
PER LA MO-
VIMENTA-

ZIONE 

SUPERFICIE  
NETTA 

LOCALI DI 
PERTINENZA 

SUPERFICIE 
NETTA LO-

CALI TECNI-
CI 

SUPERFICIE 
NETTA AU-

TORIMESSA / 
GARAGE  

2° Int. 69  10    

1° Int. 156 negozio 98 negozio 13  4  

P. T. 156 negozio 108 negozio 17    

1° 156 113 ufficio 12 4   

2° 165 125 12 14   

3° 165 125 12 8   

4° 165 125 12 8   

5° 134 90 10 26   

       

       

TOT. 1166 784 98 58 4  
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CARATTERISTICHE TECNOLOGICHE ELEMENTI COSTRUTTIVI E IMPIANTI 
 

MURI PERIMETRALI 
 

COPERTURE 
 

SERRAMENTI 
 

TIPOLOGIA/ETA’ IMPIANTO DI 
RISCALDAMENTO Centralizzato 

CARATTERISTICHE TECNOLO-
GICHE IMPIANTO DI RISCAL-

DAMENTO 
 

ANNO DI INSTALLAZIONE 
DELL’IMPIANTO DI RISCALDA-
MENTO; RINNOVO CENTRALE 

2003 

TIPO DI COMBUSTIBILE  
O TELERISCALDAMENTO gas metano 

DISTRIBUZIONE DEL CALORE: 
RADIATORI, RISCALDAMENTO A 

PAVIMENTO, ALTRO 
radiatori 
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CARATTERISTICHE DEMOGRAFICHE DELLA POPOLAZIONE RESIDENTE 
 

NUMERO RESIDENTI 5 unità abitative 

NUMERO PROPRIETARI 14 

NUMERO PROPRIETARI INQUI-
LINI  

NUMERO INQUILINI IN AFFITTO 4 negozi, 2 uffici, 2 abitazioni 

ETA’ MEDIA RESIDENTI 40 anni 

NUMERO FAMIGLIE 1 

NUMERO COMPONENTI MEDI 
PER FAMIGLIA 1-2 

CAPACITA’ ECONOMICA MEDIA 
(bassa, media, elevata) Media 

MOTIVAZIONE ALLA PARTECI-
PAZIONE (condomino, amministra-

tore, entrambi) 
Interessamento in generale 

 
 
  

Caratteristiche Tecnologiche Elementi Costruttivi e Impianti

Caratteristiche Demografiche della Popolazione Residente
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BILANCIO CONDOMINIALE 
 

BILANCIO CONDOMINIALE 2010/11 2011/12 2012/13 

SPESE MANUTENZIONE ORDINARIA (VALORI IN €) 

TOTALE 23200 19150 18770 

Di cui: IMPIANTO DI RISCALDAMENTO 11735 6815 6515 

Di cui: IMPIANTO ASCENSORE    

Di cui: IMPIANTO ELETTRICO 520 520 875 

Di cui: ALTRI IMPIANTI 
  

 

Di cui: MISURE DI PREVENZIONE IN-
CENDI 

  
 

Di cui: RIFACIMENTI EDILI / IMPIANTI-
STICI PARTICOLARI 

  
 

Di cui: GIARDINERIA 
  

 

DI cui: Altro (specificare: 
___________________________ 

  
 

SPESE MANUTENZIONE STRAORDINARIA (VALORI IN €) 

TOTALE 
  

 

Di cui: IMPIANTO DI RISCALDAMENTO 
  

 

Di cui: IMPIANTO ASCENSORE 
  

 

Di cui: IMPIANTO ELETTRICO 
  

 

Di cui: ALTRI IMPIANTI 
  

 

Di cui: MISURE DI PREVENZIONE IN-
CENDI 

  
 

Di cui: RIFACIMENTI EDILI / IMPIANTI-
STICI PARTICOLARI 

  
 

DI cui: Altro (specificare: 
___________________________ 

  
 

SPESE PULIZIA ORDINARIA VANI COMNUNI (VALORI IN €) 

TOTALE 3900 3360 3400 

Bilancio Condominiale
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FORNITURE e APPROVVIGIONAMENTI 
(VALORI IN €) 

TOTALE ENERGIA ELETTRICA 520 520 875 

Di cui: ILLUMINAZIONE PARTI COMUNI 48 57 155 

Di cui: FUNZIONAMENTO 
DELL’IMPIANTO DI RISCALDAMENTO 472 463 720 

Di cui: FUNZIONAMENTO 
DELL’IMPIANTO PER PRODUZIONE 
A.C.S. 

/ / 
/ 

Di cui: ASCENSORE 
/ / 

/ 

Di cui: ALTRI IMPIANTI 
/ / 

/ 

TOTALE APPROVVIGIONAMENTI DI: 
GASOLIO, DI GAS, ALTRO (specifica-
re:_____________________) 

/ / 
/ 

Di cui: IMPIANTO DI RISCALDAMENTO 
/ / 

/ 

Di cui: ACQUA CALDA SANITARIA 
/ / 

/ 
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fabbisogno di calore

oggetto: Grattacielo Belvedere - Corpo A

Bolzano,via L. da Vinci

involucro dell'edificio

 superficie di dispersione termica dell'involucro dell'edificio

 AB = ∑ Ai  AB = 2.140    m²

 rapporto superficie dell'involucro riscaldato volume lordo riscaldato

  AB / VB  A/V = 0,63    1/m

Indici

 Indice per elementi strutturali

 Le + Lu + Lg+= ∑ Ai * Ui * fi 
 Le + Lu + Lg = 2.838    W/K

 Aumento dell'indice per ponti termici

algoritmo semplificato  Lψ + Lχ = 0    W/K

 Indice di trasmissione dell'involucro dell'edificio

 LT = Le + Lu + Lg+ Lψ + Lχ  LT = 2.838    W/K

 Indice di ventilazione dell'involucro dell'edificio

 LV = ρa * ca / 3600 * Σ(n
(i)

 * VN
(i)

)  LV = 370    W/K

 Indice complessivo

 L = LT + LV  L = 3.208    W/K

 coefficiente medio di trasmissione globale

 coefficiente medio di trasmissione globale dell’involucro dell’edificio

 Um = LT / AB  Um = 1,33    W/(m²K)

Guadagni e perdite di calore riferito a Bolzano

perdita di calore per trasmissionedurante il periodo di riscaldamento (ott.-apr.)

 QT =  LT * HGT 203.184  QT = 203.184 203.184    kWh/a

perdita di calore per ventilazionedurante il periodo di riscaldamento (ott.-apr.)

 QV =  LV * HGT 26.479  QV = 26.479 26.479    kWh/a

guadagni per carichi internidurante il periodo di riscaldamento (ott.-apr.)

 Qi =  qi * NGFB * HT 15.752  Qi = 15.752 15.752    kWh/a

guadagni termici solaridurante il periodo di riscaldamento (ott.-apr.)

 Qs = Σ Ij * (Σ Ag * fS * gw)j
77.910  Qs = 77.910 77.910    kWh/a

fabbisogno di calore

Qh = QT + QV - ηh ( QS + Qi) - Qrec,attivi  Qh = 158.984 158.984    kWh/a

rapporto tra guadagni termici e perdite di calore

 γ = (Qs + Qi) / (QT + QV)  γ = 41 41    %

Fabbisogno di calore e potenza per riscaldamento riferito a Bolzano

 fabbisogno di calore per riscaldamento specifico alla superficie netta

 HWBNGF = Qh / NGFB  HWBNGF = 205,4 205,4    kWh/(m²a)

 potenza di riscaldamento dell’edificio

 Ptot = (LT + LV) * (θi - θne)  Ptot = 112,3 112,3    kW

 potenza specifica di riscaldamento relativa alla superficie netta

 P1 = Ptot / NGFB  P1 = 145,1 145,1    W/m
2

Categoria termica dell'edificio

F 205    kWh/(m²a)

fine tabella

Bolzano

Bolzano

203.184

26.479

15.752

77.910

HWB-Qh Pagina 1
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Fabbisogno di raffrescamento

oggetto: Grattacielo Belvedere - Corpo A

Bolzano,via L. da Vinci

involucro dell'edificio

 superficie di dispersione termica dell'involucro dell'edificio

 AB = ∑ Ai  AB = 2.140    m²

 rapporto superficie dell'involucro riscaldato volume lordo riscaldato

  AB / VB  A/V = 0,63    1/m

Indici

 Indice per elementi strutturali

 Le + Lu + Lg+= ∑ Ai * Ui * fi 
 Le + Lu + Lg = 2.838    W/K

 Aumento dell'indice per ponti termici

 Lψ + Lχ =0,2 * (0,75 - (Le+Lu+Lg) / AB) * (Le+Lu+Lg)+∑ ψBi * lBi  Lψ + Lχ = 0    W/K

 Indice di trasmissione dell'involucro dell'edificio

 LT = Le + Lu + Lg+ Lψ + Lχ  LT = 2.838    W/K

 Indice di ventilazione dell'involucro dell'edificio

 LV = ρa * ca / 3600 * Σ(n
(i)

 * VN
(i)

)  LV = 370    W/K

 Indice complessivo

 L = LT + LV  L = 3.208    W/K

 coefficiente medio di trasmissione globale

 coefficiente medio di trasmissione globale dell’involucro dell’edificio

 Um = LT / AB  Um = 1,33    W/(m²K)

Guadagni e perdite di calore riferito a Bolzano

perdita di calore per trasmissionedurante il periodo di raffrescamento (mag.-sett.)

 QT 
59.312  QT = 59.312 59.312    kWh/a

perdita di calore per ventilazionedurante il periodo di raffrescamento (mag.-sett.)

 QV 
7.729  QV = 7.729 7.729    kWh/a

guadagni per carichi internidurante il periodo di raffrescamento (mag.-sett.)

 Qi = qi * NGFB * HT 11.369  Qi = 11.369 11.369    kWh/a

guadagni termici solaridurante il periodo di raffrescamento (mag.-sett.)

 Qs = Σ Ij * (Σ Ag * fS * gw)j
80.368  Qs = 80.368 80.368    kWh/a

fabbisogno raffrescamento sensibile

Qc = QS + Qi - ηc ( QT + QV)  Qc = 37.202 37.202    kWh/a

rapporto tra guadagni termici e perdite di calore

 γ = (Qs + Qi) / (QT + QV)  γ = 137 137    %

Fabbisogno di raffrescamento Bolzano

fabbisogno raffrescamento sensibile

48,1 48,1    kWh/(m²a)

fabbisogno deumidificazione 

0,2 0,2    kWh/(m²a)

fabbisogno raffrescamento e deumidificazione

48,2 48,2    kWh/(m²a)

Categoria termica dell'edificio

F 48    kWh/(m²a)

fine tabella

Bolzano

Bolzano

59.312

7.729

11.369

80.368

KB+Entf-Qc+deum Pagina 1



simulazione dinamica

valutazione globale

Bolzano Bolzano classificazione

fabbisogno termico riscaldamento 205 205 kWh/m²a G

fabbisogno raffrescamento sensibile 48,1 48,1 kWh/m²a

fabbisogno deumidificazione 0,2 0,2 kWh/m²a

fabbisogno raffrescamento e deumidificazione 48 48 kWh/m²a G

Free running (senza raffrescamento attivo) discomfort! F

Valutazione estiva completa F

Nature punti

Indice di impatto idrico WKW 0% % #N/D

Impiantistica 129 129 kg CO2 e/m²a G

valutazione globale

riassunto    Free running (senza raffrescamento attivo) 

I+++ 7,7%

I++ 7,2%

I+ 6,2%

I 4,2%

II 2,2%

III 0,7%

umidità assoluta interna max 16,5 g/kg

velocità aria 0 m/s

temperatura 

ambiente

temperatura 

operante

temperatura 

percepita 

temperatura 

percepita "con 

movimento aria"

temperatura massima  °C 31,9 32,3 31,3 °C

ore sopra 26°C 6% 8% 8% %

ore sopra 28°C 2% 3% 3% %

riassunto    Nature

PEIi

kWh/m²

GWP

CO2/m²

AP

SO2/m²

materiali 

certificati
materiali regionali

elementi da costruzione verso esterno 333 95,2 0,286 0 0

elementi da costruzione verso terreno #N/D #N/D #N/D 0 0

elementi da costruzione verso vani non riscaldati/raffrescati #N/D #N/D #N/D 0 0

finestre 105 10,0 0,180 0 0

porte 14 -2,6 0,010 0 0

elementi da costruzione interni 705 189,2 0,571 0 0

riassunto rispetto agli elementi costruttivi riferito a m²

area/lunghezza 

[m²/m/quantità]

conduttanza 

termica [W/K]

conduttanza 

termica specifica 

[W/m² NGFK]

capacità termica 

effettiva 

[Wh/m²NGFK]

capacità d'accumulo 

umidità effettiva 

[g/m²NGFK]

elementi da costruzione verso esterno 805,4 768,9 0,95 86,8

elementi da costruzione verso terreno 302,0 572,3 1,90 0,0

elementi da costruzione verso vani non riscaldati/raffrescati 685,0 355,0 0,52 46,5

finestre 308,6 1694,2 5,49 0,0

porte 11,6 11,6 1,00 0,0

elementi da costruzione interni 1459,0 31,6

ponti termici semplificato

ponti termici verso esterno

ponti termici verso terreno (Attenzione: solo visualizzazione. Inserire i dati nel foglio "boden-terr")

ponti termici verso vano non climatizzato

totale 3402,0 9,86 164,8 0,0

Bilancio termico

periodo di 

riscaldamento 

[kWh/m²periodo]

periodo di 

raffrescamento 

[kWh/m²periodo]

Free running 

[kWh/m²periodo]

dispersioni termiche per trasmissione utilizzabili -275,6 -71,9 -4,68

dispersioni termiche per ventilazione utilizzabili -34,2 -8,3 1,04

apporti solari utilizzabili 88,7 109,9 0,32

apporti interni utilizzabili 17,7 14,7 1,30

fabbisogno di riscaldamento 203,5

fabbisogno di raffrescamento -44,4

mese 1-4;10-12 5-9;
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impianti di riscaldamento

oggetto: Grattacielo Belvedere - Corpo A

Bolzano,via L. da Vinci

sottosistema emissione, regolazione, distribuzione

emissione ηe= 0,92

distribuzione ηd= 0,95

regolazione ηrg= 0,98

Bolzano Bolzano

Fabbisogno energia termica Qh,d,in = 185.616 185.616 kWh/a

sottosistema produzione

impianto di ventilazione

apparecchio di v entilazione 1 - 

Util izzo

umidificazione

fonte di calore

apparecchio di v entilazione 2 - 

Util izzo

umidificazione

fonte di calore

apparecchio di v entilazione 3 - 

Util izzo

umidificazione

fonte di calore

Bolzano Bolzano

Produzione di energia termica sensibile Qh,gn,out,s =

Produzione di energia termica latente Qh,gn,out,l = Ener. Elettr. Assorbita (kWh)Energia termica recuperata (kWh)Energia termica residua(kWh)

Produzione di energia termica Qh,gn,out = Ott 8408

Fabbisogno energia elettrica Qh,el,in = Nov 24777

Fabbisogno energia termica Qh,gn,in = Dic 38648

Recuperatore termodinamico attiv o Bolzano Bolzano Gen 39927

SCOP Riscaldamento SCOPh = Feb 26147

Produzione di energia termica Riscaldamento Qgn,h,out = Mar 14259

Fabbisogno energia elettrica Riscaldamento Qgn,h,el,in = Apr 5305

cogeneratore

risorsa energetica

potenza elettrica PB,el = kW

rendimento elettrico ηB,el= %

rendimento termico ηB,th= %

rendimento totale ηB,s= %

Bolzano Bolzano

Produzione di energia elettrica cogeneratore Qgn,el,out =

Produzione di energia termica Riscaldamento Qgn,h,out =

Produzione di energia termica Acqua calda sanitaria Qgn,w,out =

Fabbisogno energia termica Riscaldamento Qgn,h,in =

Fabbisogno energia termica Acqua calda sanitaria Qgn,w,in =

profilo della potenza termica del BHKW

pompa di calore

Tipologia

fonte di calore

Vettore energetico

Potenza elettrica Pcw,el =

temperatura sorgente fredda1/pozzo caldo1/COP 1

temperatura sorgente fredda1/pozzo caldo2/COP 2

temperatura sorgente fredda2/pozzo caldo1/COP 3

temperatura sorgente fredda2/pozzo caldo2/COP 4

100 °C

Riscaldamento: temperatura di mandata in condizioni di progetto θgn,h,out =

Acqua calda sanitaria: temperatura di mandata in condizioni di progetto θgn,w,out =

Bolzano Bolzano

SCOP Riscaldamento SCOPh =

SCOP Acqua calda sanitaria SCOPw =

Produzione di energia termica Riscaldamento Qgn,h,out =

Produzione di energia termica Acqua calda sanitaria Qgn,w,out =

Fabbisogno energia elettrica Riscaldamento Qgn,h,el,in

Fabbisogno energia elettrica Acqua calda sanitaria Qgn,w,el,in

caldaia

tipo di caldaia

risorsa energetica

potenza termica nominale max ф,gn,w,in = 205,8 kW

potenza termica nominale min

installazione all 'esterno?

altezza del camino

Riscaldamento: temperatura di mandata in condizioni di progetto

Riscaldamento: temperatura di ritorno in condizioni di progetto

Acqua calda sanitaria: temperatura di mandata in condizioni di progetto

Acqua calda sanitaria: temperatura di ritorno in condizioni di progetto

Generatore monostadio?

chiusura dell 'aria comburente all 'arresto?

Riscaldamento: ΔT fumi-acqua di ritorno a potenza nominale

Acqua calda sanitaria: ΔT fumi-acqua di ritorno a potenza nominale

Bolzano Bolzano

Rendimento di produzione calore Riscaldamento ηgn,h = 90% 90%

Rendimento di produzione calore Acqua calda sanitaria ηgn,w = 90% 90%

Produzione di energia termica Riscaldamento Qgn,h,out = 185.616 185.616 kWh/a

Produzione di energia termica Acqua calda sanitaria Qgn,w,out =

Fabbisogno energia termica Riscaldamento Qgn,h,in = 206.240 206.240 kWh/a

Fabbisogno energia termica Acqua calda sanitaria Qgn,w,in =

allacciamento al telericaldamento

risorsa energetica principale

potenza termica nominale ф,gn,w,in = 5,0 kW

Bolzano Bolzano

Produzione di energia termica Riscaldamento Qgn,h,out =

Produzione di energia termica Acqua calda sanitaria Qgn,w,out =

Fabbisogno energia termica Riscaldamento Qgn,h,in =

Fabbisogno energia termica Acqua calda sanitaria Qgn,w,in =

Fabbisogno energetico rimanente

Bolzano Bolzano

Qng =

fine tabella
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Calcolo dell'energia primaria e delle emissioni di CO2

oggetto: Grattacielo Belvedere - Corpo A

Bolzano,via L. da Vinci

Fabbisogno energia utile Bolzano Bolzano

termica elettrica termica elettrica

Riscaldamento 206.240 206.240 kWh/a

Raffrescamento

Acqua calda sanitaria 18.628 18.628 kWh/a

Illuminazione 68.499 68.499 kWh/a

Ausiliari elettrici

Qu= 224.868 68.499 224.868 68.499 kWh/a

Fabbisogno energia primaria non rinnovabile Bolzano Bolzano

kWh/a kWh/m²a kWh/a kWh/m²a

Riscaldamento 280.486 362,4 280.486 362,4 EPi

Raffrescamento EPc

Acqua calda sanitaria 25.334 32,7 25.334 32,7 EPACS

Illuminazione 164398 212,4 164.398 212,4 EPill

Ausiliari elettrici EPaux,el

QP= 470.218 607,5 470.218 607,5 kWh/a

fonti energetiche non rinnovabili kWh/a

fonti energetiche rinnovabili

somma: kWh/a

quota di energia alternativa

Emissioni di CO2

Riscaldamento 51.354 51.354 kg/a

Raffrescamento kg/a

Acqua calda sanitaria 4.638 4.638 kg/a

Illuminazione 44319 44.319 kg/a

Ausiliari elettrici kg/a

Produzione di energia elettrica kg/a

100.311 100.311 kg/a

Emissioni di CO2

emissioni di CO2 riferite alla superfice netta riscaldata 129,6 129,6 kg/m²a

Classe di efficienza complessiva dell'edificio

G 130 kg CO2/m²a

fine tabella

Bolzano Bolzano

470.218470.218

confronto fonti energetiche fossili/rinnovabili

Bolzano Bolzano

Bolzano Bolzano

470.218 470.218

Contratto di vendita di energia elettrica da fonti rinnovabili 

con garanzia d'origine
100%

0%

1 2

280.486

0

25.334

164398

0

51.354

0

4.638

44319

0

CO2 1  (1)



2. Scenari di intervento

Le proposte progettuali, sulla porzione opaca e su quella trasparente dell’involucro, sui sistemi impiantistici sono 

sottoposte a verifica prestazionale-energetica tramite simulazione con software Pro CasaClima 2013. Dal punto 

di vista metodologico, sono stati identificati dei criteri generali d’intervento per le tre categorie di edifici, liberi, 

vincolati e tutelati e vincolati in ottemperanza ai regolamenti e alla normativa vigente. Sono stati proposti, nei casi 

possibili, 3 soluzioni progettuali progressive che garantiscano interventi sia dedicati all’involucro che agli impi-

anti, seguendo un approccio di integrazione con particolare attenzione a quei pacchetti di interventi che possono 

richiedere l’incentivo fiscale. 

A seguire, sono allegate le tabelle riassuntive dei risultati delle simulazioni effettuate, desunte dall’elaborazione 

con software Pro CasaClima 2013 e le tabelle e disegni esplicativi per l’accesso al bonus volumetrico.



Descrizione
Scenario 1

In mancanza di dati maggiormente attendibili, lo stato di fatto di tali edifici viene valutato ipotizzando che tutti 

i serramenti esterni siano del tipo originario, ovvero con telaio in legno e vetro singolo. Lo scenario analizza il 

miglioramento delle prestazioni energetiche derivante dall’installazione di un secondo infisso, in maniera da non 

pregiudicare in maniera definitiva le peculiarità architettoniche oggetto di tutela del complesso.
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fabbisogno di calore

oggetto:  Grattacielo Belvedere - Via L. da Vinci - Corpo A

Bolzano, Via L. da Vinci

involucro dell'edificio

 superficie di dispersione termica dell'involucro dell'edificio

 AB = ∑ Ai  AB = 2.140    m²

 rapporto superficie dell'involucro riscaldato volume lordo riscaldato

  AB / VB  A/V = 0,63    1/m

Indici

 Indice per elementi strutturali

 Le + Lu + Lg+= ∑ Ai * Ui * fi 
 Le + Lu + Lg = 1.499    W/K

 Aumento dell'indice per ponti termici

algoritmo semplificato  Lψ + Lχ = 15    W/K

 Indice di trasmissione dell'involucro dell'edificio

 LT = Le + Lu + Lg+ Lψ + Lχ  LT = 1.514    W/K

 Indice di ventilazione dell'involucro dell'edificio

 LV = ρa * ca / 3600 * Σ(n
(i)

 * VN
(i)

)  LV = 370    W/K

 Indice complessivo

 L = LT + LV  L = 1.884    W/K

 coefficiente medio di trasmissione globale

 coefficiente medio di trasmissione globale dell’involucro dell’edificio

 Um = LT / AB  Um = 0,71    W/(m²K)

Guadagni e perdite di calore riferito a Bolzano

perdita di calore per trasmissionedurante il periodo di riscaldamento (ott.-apr.)

 QT =  LT * HGT 108.391  QT = 108.391 108.391    kWh/a

perdita di calore per ventilazionedurante il periodo di riscaldamento (ott.-apr.)

 QV =  LV * HGT 26.479  QV = 26.479 26.479    kWh/a

guadagni per carichi internidurante il periodo di riscaldamento (ott.-apr.)

 Qi =  qi * NGFB * HT 15.752  Qi = 15.752 15.752    kWh/a

guadagni termici solaridurante il periodo di riscaldamento (ott.-apr.)

 Qs = Σ Ij * (Σ Ag * fS * gw)j
46.934  Qs = 46.934 46.934    kWh/a

fabbisogno di calore

Qh = QT + QV - ηh ( QS + Qi) - Qrec,attivi  Qh = 81.090 81.090    kWh/a

rapporto tra guadagni termici e perdite di calore

 γ = (Qs + Qi) / (QT + QV)  γ = 46 46    %

Fabbisogno di calore e potenza per riscaldamento riferito a Bolzano

 fabbisogno di calore per riscaldamento specifico alla superficie netta

 HWBNGF = Qh / NGFB  HWBNGF = 104,8 104,8    kWh/(m²a)

 potenza di riscaldamento dell’edificio

 Ptot = (LT + LV) * (θi - θne)  Ptot = 65,9 65,9    kW

 potenza specifica di riscaldamento relativa alla superficie netta

 P1 = Ptot / NGFB  P1 = 85,2 85,2    W/m
2

Categoria termica dell'edificio

E 104    kWh/(m²a)

fine tabella

Bolzano

Bolzano

108.391

26.479

15.752

46.934

HWB-Qh Pagina 1
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Fabbisogno di raffrescamento

oggetto:  Grattacielo Belvedere - Via L. da Vinci - Corpo A

Bolzano, Via L. da Vinci

involucro dell'edificio

 superficie di dispersione termica dell'involucro dell'edificio

 AB = ∑ Ai  AB = 2.140    m²

 rapporto superficie dell'involucro riscaldato volume lordo riscaldato

  AB / VB  A/V = 0,63    1/m

Indici

 Indice per elementi strutturali

 Le + Lu + Lg+= ∑ Ai * Ui * fi 
 Le + Lu + Lg = 1.499    W/K

 Aumento dell'indice per ponti termici

 Lψ + Lχ =0,2 * (0,75 - (Le+Lu+Lg) / AB) * (Le+Lu+Lg)+∑ ψBi * lBi  Lψ + Lχ = 15    W/K

 Indice di trasmissione dell'involucro dell'edificio

 LT = Le + Lu + Lg+ Lψ + Lχ  LT = 1.514    W/K

 Indice di ventilazione dell'involucro dell'edificio

 LV = ρa * ca / 3600 * Σ(n
(i)

 * VN
(i)

)  LV = 370    W/K

 Indice complessivo

 L = LT + LV  L = 1.884    W/K

 coefficiente medio di trasmissione globale

 coefficiente medio di trasmissione globale dell’involucro dell’edificio

 Um = LT / AB  Um = 0,71    W/(m²K)

Guadagni e perdite di calore riferito a Bolzano

perdita di calore per trasmissionedurante il periodo di raffrescamento (mag.-sett.)

 QT 
31.641  QT = 31.641 31.641    kWh/a

perdita di calore per ventilazionedurante il periodo di raffrescamento (mag.-sett.)

 QV 
7.729  QV = 7.729 7.729    kWh/a

guadagni per carichi internidurante il periodo di raffrescamento (mag.-sett.)

 Qi = qi * NGFB * HT 11.369  Qi = 11.369 11.369    kWh/a

guadagni termici solaridurante il periodo di raffrescamento (mag.-sett.)

 Qs = Σ Ij * (Σ Ag * fS * gw)j
48.415  Qs = 48.415 48.415    kWh/a

fabbisogno raffrescamento sensibile

Qc = QS + Qi - ηc ( QT + QV)  Qc = 28.828 28.828    kWh/a

rapporto tra guadagni termici e perdite di calore

 γ = (Qs + Qi) / (QT + QV)  γ = 152 152    %

Fabbisogno di raffrescamento Bolzano

fabbisogno raffrescamento sensibile

37,2 37,2    kWh/(m²a)

fabbisogno deumidificazione 

0,2 0,2    kWh/(m²a)

fabbisogno raffrescamento e deumidificazione

37,4 37,4    kWh/(m²a)

Categoria termica dell'edificio

F 37    kWh/(m²a)

fine tabella

Bolzano

Bolzano

31.641

7.729

11.369

48.415

KB+Entf-Qc+deum Pagina 1



simulazione dinamica

valutazione globale

Bolzano Bolzano classificazione

fabbisogno termico riscaldamento 104 104 kWh/m²a E

fabbisogno raffrescamento sensibile 37,2 37,2 kWh/m²a

fabbisogno deumidificazione 0,2 0,2 kWh/m²a

fabbisogno raffrescamento e deumidificazione 37 37 kWh/m²a G

Free running (senza raffrescamento attivo) discomfort! F

Valutazione estiva completa F

Nature punti

Indice di impatto idrico WKW 0% % #N/D

Impiantistica 96 96 kg CO2 e/m²a F 

valutazione globale

riassunto    Free running (senza raffrescamento attivo) 

I+++ 7,7%

I++ 7,2%

I+ 6,2%

I 4,2%

II 2,2%

III 0,7%

umidità assoluta interna max 16,5 g/kg

velocità aria 0 m/s

temperatura 

ambiente

temperatura 

operante

temperatura 

percepita 

temperatura 

percepita "con 

movimento aria"

temperatura massima  °C 31,9 32,3 31,3 °C

ore sopra 26°C 6% 8% 8% %

ore sopra 28°C 2% 3% 3% %

riassunto    Nature

PEIi

kWh/m²

GWP

CO2/m²

AP

SO2/m²

materiali 

certificati
materiali regionali

elementi da costruzione verso esterno 333 95,2 0,286 0 0

elementi da costruzione verso terreno #N/D #N/D #N/D 0 0

elementi da costruzione verso vani non riscaldati/raffrescati #N/D #N/D #N/D 0 0

finestre 141 16,3 0,243 0 0

porte 14 -2,6 0,010 0 0

elementi da costruzione interni 705 189,2 0,571 0 0

riassunto rispetto agli elementi costruttivi riferito a m²

area/lunghezza 

[m²/m/quantità]

conduttanza 

termica [W/K]

conduttanza 

termica specifica 

[W/m² NGFK]

capacità termica 

effettiva 

[Wh/m²NGFK]

capacità d'accumulo 

umidità effettiva 

[g/m²NGFK]

elementi da costruzione verso esterno 805,4 768,9 0,95 86,8

elementi da costruzione verso terreno 302,0 572,3 1,90 0,0

elementi da costruzione verso vani non riscaldati/raffrescati 685,0 355,0 0,52 46,5

finestre 308,6 355,1 1,15 0,0

porte 11,6 11,6 1,00 0,0

elementi da costruzione interni 1459,0 31,6

ponti termici semplificato

ponti termici verso esterno

ponti termici verso terreno (Attenzione: solo visualizzazione. Inserire i dati nel foglio "boden-terr")

ponti termici verso vano non climatizzato

totale 2062,9 5,52 164,8 0,0

Bilancio termico

periodo di 

riscaldamento 

[kWh/m²periodo]

periodo di 

raffrescamento 

[kWh/m²periodo]

Free running 

[kWh/m²periodo]

dispersioni termiche per trasmissione utilizzabili -144,4 -39,6 -4,68

dispersioni termiche per ventilazione utilizzabili -34,2 -9,0 1,04

apporti solari utilizzabili 56,2 68,6 0,32

apporti interni utilizzabili 18,0 14,7 1,30

fabbisogno di riscaldamento 104,4

fabbisogno di raffrescamento -34,7
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impianti di riscaldamento

oggetto:  Grattacielo Belvedere - Via L. da Vinci - Corpo A

Bolzano, Via L. da Vinci

sottosistema emissione, regolazione, distribuzione

emissione ηe= 0,95

distribuzione ηd= 0,95

regolazione ηrg= 0,98

Bolzano Bolzano

Fabbisogno energia termica Qh,d,in = 91.684 91.684 kWh/a

sottosistema produzione

impianto di ventilazione

apparecchio di v entilazione 1 - 

Util izzo

umidificazione

fonte di calore

apparecchio di v entilazione 2 - 

Util izzo

umidificazione

fonte di calore

apparecchio di v entilazione 3 - 

Util izzo

umidificazione

fonte di calore

Bolzano Bolzano

Produzione di energia termica sensibile Qh,gn,out,s =

Produzione di energia termica latente Qh,gn,out,l = Ener. Elettr. Assorbita (kWh)Energia termica recuperata (kWh)Energia termica residua(kWh)

Produzione di energia termica Qh,gn,out = Ott 3356

Fabbisogno energia elettrica Qh,el,in = Nov 12883

Fabbisogno energia termica Qh,gn,in = Dic 21075

Recuperatore termodinamico attiv o Bolzano Bolzano Gen 21759

SCOP Riscaldamento SCOPh = Feb 13618

Produzione di energia termica Riscaldamento Qgn,h,out = Mar 6363

Fabbisogno energia elettrica Riscaldamento Qgn,h,el,in = Apr 1770

cogeneratore

risorsa energetica

potenza elettrica PB,el = kW

rendimento elettrico ηB,el= %

rendimento termico ηB,th= %

rendimento totale ηB,s= %

Bolzano Bolzano

Produzione di energia elettrica cogeneratore Qgn,el,out =

Produzione di energia termica Riscaldamento Qgn,h,out =

Produzione di energia termica Acqua calda sanitaria Qgn,w,out =

Fabbisogno energia termica Riscaldamento Qgn,h,in =

Fabbisogno energia termica Acqua calda sanitaria Qgn,w,in =

profilo della potenza termica del BHKW

pompa di calore

Tipologia

fonte di calore

Vettore energetico

Potenza elettrica Pcw,el =

temperatura sorgente fredda1/pozzo caldo1/COP 1

temperatura sorgente fredda1/pozzo caldo2/COP 2

temperatura sorgente fredda2/pozzo caldo1/COP 3

temperatura sorgente fredda2/pozzo caldo2/COP 4

100 °C

Riscaldamento: temperatura di mandata in condizioni di progetto θgn,h,out =

Acqua calda sanitaria: temperatura di mandata in condizioni di progetto θgn,w,out =

Bolzano Bolzano

SCOP Riscaldamento SCOPh =

SCOP Acqua calda sanitaria SCOPw =

Produzione di energia termica Riscaldamento Qgn,h,out =

Produzione di energia termica Acqua calda sanitaria Qgn,w,out =

Fabbisogno energia elettrica Riscaldamento Qgn,h,el,in

Fabbisogno energia elettrica Acqua calda sanitaria Qgn,w,el,in

caldaia

tipo di caldaia

risorsa energetica

potenza termica nominale max ф,gn,w,in = 205,8 kW

potenza termica nominale min

installazione all 'esterno?

altezza del camino

Riscaldamento: temperatura di mandata in condizioni di progetto

Riscaldamento: temperatura di ritorno in condizioni di progetto

Acqua calda sanitaria: temperatura di mandata in condizioni di progetto

Acqua calda sanitaria: temperatura di ritorno in condizioni di progetto

Generatore monostadio?

chiusura dell 'aria comburente all 'arresto?

Riscaldamento: ΔT fumi-acqua di ritorno a potenza nominale

Acqua calda sanitaria: ΔT fumi-acqua di ritorno a potenza nominale

Bolzano Bolzano

Rendimento di produzione calore Riscaldamento ηgn,h = 90% 90%

Rendimento di produzione calore Acqua calda sanitaria ηgn,w = 90% 90%

Produzione di energia termica Riscaldamento Qgn,h,out = 91.684 91.684 kWh/a

Produzione di energia termica Acqua calda sanitaria Qgn,w,out =

Fabbisogno energia termica Riscaldamento Qgn,h,in = 101.871 101.871 kWh/a

Fabbisogno energia termica Acqua calda sanitaria Qgn,w,in =

allacciamento al telericaldamento

risorsa energetica principale

potenza termica nominale ф,gn,w,in = 5,0 kW

Bolzano Bolzano

Produzione di energia termica Riscaldamento Qgn,h,out =

Produzione di energia termica Acqua calda sanitaria Qgn,w,out =

Fabbisogno energia termica Riscaldamento Qgn,h,in =

Fabbisogno energia termica Acqua calda sanitaria Qgn,w,in =

Fabbisogno energetico rimanente

Bolzano Bolzano

Qng =

fine tabella
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Calcolo dell'energia primaria e delle emissioni di CO2

oggetto:  Grattacielo Belvedere - Via L. da Vinci - Corpo A

Bolzano, Via L. da Vinci

Fabbisogno energia utile Bolzano Bolzano

termica elettrica termica elettrica

Riscaldamento 101.871 101.871 kWh/a

Raffrescamento

Acqua calda sanitaria 18.628 18.628 kWh/a

Illuminazione 68.499 68.499 kWh/a

Ausiliari elettrici

Qu= 120.499 68.499 120.499 68.499 kWh/a

Fabbisogno energia primaria non rinnovabile Bolzano Bolzano

kWh/a kWh/m²a kWh/a kWh/m²a

Riscaldamento 138.544 179,0 138.544 179,0 EPi

Raffrescamento EPc

Acqua calda sanitaria 25.334 32,7 25.334 32,7 EPACS

Illuminazione 164398 212,4 164.398 212,4 EPill

Ausiliari elettrici EPaux,el

QP= 328.276 424,1 328.276 424,1 kWh/a

fonti energetiche non rinnovabili kWh/a

fonti energetiche rinnovabili

somma: kWh/a

quota di energia alternativa

Emissioni di CO2

Riscaldamento 25.366 25.366 kg/a

Raffrescamento kg/a

Acqua calda sanitaria 4.638 4.638 kg/a

Illuminazione 44319 44.319 kg/a

Ausiliari elettrici kg/a

Produzione di energia elettrica kg/a

74.323 74.323 kg/a

Emissioni di CO2

emissioni di CO2 riferite alla superfice netta riscaldata 96,0 96,0 kg/m²a

Classe di efficienza complessiva dell'edificio

F 96 kg CO2/m²a

fine tabella

Bolzano Bolzano

328.276328.276

confronto fonti energetiche fossili/rinnovabili

Bolzano Bolzano

Bolzano Bolzano

328.276 328.276

Contratto di vendita di energia elettrica da fonti rinnovabili 

con garanzia d'origine
100%

0%

1 2

138.544

0

25.334

164398

0

25.366

0

4.638

44319

0

CO2 1  (1)



3. Analisi Costi/Benefici

L’analisi costi-benefici determina le priorità, l’efficacia e l’efficienza energetica delle soluzioni d’intervento sugger-

ite. Gli interventi base attuati singolarmente o combinati sono stati confrontati con lo stato attuale, rapportando i 

benefici energetici, i benefici derivati dall’accesso a detrazioni fiscali, incentivi economici e incentivi volumetrici e 

gli investimenti necessari a realizzarli, ottenendo una serie degli interventi che evidenzia quelli più efficaci. 

A seguire, sono allegate le tabelle riassuntive dei risultati delle simulazioni effettuate e grafici esplicativi dell’efficacia 

economica e efficienza energetica di ogni proposta, desunte dall’elaborazione dell’analisi ai costi ed ai benefici 

degli interventi.



situazione	
  
attuale scenario	
  A	
  (min.)

COSTI	
  DELL'INTERVENTO
TOTALI	
  COSTI	
  RIQUALIFICAZIONE 117.800,00€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Costo	
  di	
  costruzione	
  relativo	
  al	
  bonus	
  cubatura	
  del	
  Comune	
  di	
  Bolzano
Costo	
  di	
  costruzione	
  relativo	
  al	
  bonus	
  cubatura	
  (opere	
  complementari)
TOTALI	
  COSTI	
  BONUS	
  CUBATURA
Interventi	
  per	
  singole	
  unità	
  immobiliari

TOTALE	
  COSTI	
  DIRETTI	
  (IVA	
  ESCLUSA) 117.800,00€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
IVA 11.780,00€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
spese	
  tecniche	
  +	
  oneri	
  previdenziali,	
  ecc. 17.670,00€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
oneri	
  finanziari	
  su	
  finanziamento	
  bancario 20.083,88€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

TOTALE	
  COSTI	
  LORDO	
  INCENTIVI 167.333,88€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
TOTALE	
  COSTI	
  AL	
  LORD	
  DEGLI	
  INCENTIVI	
  -­‐	
  PRO	
  CAPITE 11.952,42€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
TOTALE	
  COSTI	
  AL	
  NETTO	
  DEGLI	
  INCENTIVI 102.543,88€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
TOTALE	
  COSTI	
  AL	
  NETTO	
  DEGLI	
  INCENTIVI	
  -­‐	
  PRO	
  CAPITE 7.324,56€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

INDICATORI	
  ENERGETICI	
  ED	
  ECONOMICI
CLASSE	
  ENERGETICA F E
prestazione	
   205	
  kWh/mqa 104	
  kWh/mqa
superficie	
  riscaldata 1.761,00	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   1.761,00	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
consumo	
  energetico	
  kWh/a	
   290.684,00	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   145.109,00	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
cubatura	
  complessiva	
  immobile 3.389	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
spesa	
  energetica 44.474,65€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   22.201,68€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
incentivi	
  fiscali	
  serramenti	
  c.345 64.790,00-­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
incentivi	
  fiscali	
  caldaia	
  c.345 -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
incentivi	
  fiscali	
  pannelli	
  solari -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
incentivi	
  fiscali	
  FV	
   -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
incentivo	
  riqualificazione	
  complessiva
totale	
  costi	
  detratti	
  incentivi 102.544€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

INCENTIVI	
  E	
  BENEFICI
DETRAZIONI	
  TOTALI 64.790,00-­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
detrazioni	
  totali	
  per	
  proprietario 64.790,00-­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
detrazioni	
  totali	
  per	
  proprietario	
  per	
  anno 6.479,00-­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

risparmio	
  energetico	
  kWh/a 145.575,00	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
beneficio	
  economico	
  totale 22.272,98€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
beneficio	
  economico	
  per	
  proprietario 1.590,93€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

beneficio	
  economico	
  % 50%
vendita	
  nuovo	
  volume	
  costruito

INDICATORI	
  DI	
  EFFICACIA	
  DELL'INTERVENTO
PAY	
  BACK	
  PERIOD	
  (ANNI) 5
consumo	
  energetico	
  kWh/a	
  al	
  metro	
  cubo 85,77 42,82	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
risparmio	
  energetico 50%

INDICATORI	
  DI	
  EFFICIENZA	
  DELL'INTERVENTO
senza	
  incentivi
costo	
  per	
  kwh/a	
  al	
  metro	
  cubo	
  di	
  risparmio	
  energetico €	
  3.895,55
risparmio	
  marginale	
  per	
  singolo	
  euro	
  di	
  investimento 0,13€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
con	
  incentivi
costo	
  per	
  kwh/a	
  al	
  metro	
  cubo	
  di	
  risparmio	
  energetico €	
  170,52
risparmio	
  marginale	
  per	
  singolo	
  euro	
  di	
  investimento 0,22€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Risanamento	
  energetico	
  L.	
  da	
  Vinci	
  -­‐	
  	
  774	
  mq	
  superficie	
  riscaldata



€	
  0,00	
  

€	
  50,00	
  

€	
  100,00	
  

€	
  150,00	
  

€	
  200,00	
  

scenario	
  A	
  (min.)	
  

costo	
  per	
  kwh/a	
  al	
  metro	
  cubo	
  di	
  
risparmio	
  energe6co	
  7	
  con	
  incen68i	
  

costo	
  per	
  kwh/a	
  al	
  metro	
  
cubo	
  di	
  risparmio	
  
energe@co	
  

	
  €	
  -­‐	
  	
  	
  	
  

	
  €	
  0,05	
  	
  

	
  €	
  0,10	
  	
  

	
  €	
  0,15	
  	
  

	
  €	
  0,20	
  	
  

	
  €	
  0,25	
  	
  

scenario	
  A	
  (min.)	
  

risparmio	
  marginale	
  per	
  singolo	
  euro	
  di	
  
in8es6mento	
  7	
  con	
  incen68i	
  

risparmio	
  marginale	
  per	
  singolo	
  
euro	
  di	
  inBes@mento	
  

	
  €	
  -­‐	
  	
  	
  	
  
	
  €	
  0,02	
  	
  
	
  €	
  0,04	
  	
  
	
  €	
  0,06	
  	
  
	
  €	
  0,08	
  	
  
	
  €	
  0,10	
  	
  
	
  €	
  0,12	
  	
  
	
  €	
  0,14	
  	
  

scenario	
  A	
  (min.)	
  

risparmio	
  marginale	
  per	
  singolo	
  euro	
  di	
  
in8es6mento	
  7	
  sen9a	
  incen68i	
  

risparmio	
  marginale	
  per	
  singolo	
  
euro	
  di	
  inBes@mento	
  

€	
  0,00	
  

€	
  1.000,00	
  

€	
  2.000,00	
  

€	
  3.000,00	
  

€	
  4.000,00	
  

€	
  5.000,00	
  

scenario	
  A	
  (min.)	
  

costo	
  per	
  kwh/a	
  al	
  metro	
  cubo	
  di	
  
risparmio	
  energe6co	
  7	
  sen9a	
  incen68i	
  

costo	
  per	
  kwh/a	
  al	
  metro	
  
cubo	
  di	
  risparmio	
  
energe@co	
  

0	
  
1	
  
1	
  
2	
  
2	
  
3	
  
3	
  
4	
  
4	
  
5	
  
5	
  

scenario	
  A	
  (min.)	
  

PAY	
  BACK	
  PERIOD	
  (ANNI)	
  

PAY	
  BACK	
  PERIOD	
  (ANNI)	
  

0,00	
  
10,00	
  
20,00	
  
30,00	
  
40,00	
  
50,00	
  
60,00	
  
70,00	
  
80,00	
  
90,00	
  
100,00	
  

situaTione	
  aUuale	
   scenario	
  A	
  (min.)	
  

consumo	
  energe6co	
  kHh/a	
  al	
  metro	
  cubo	
  

consumo	
  energe@co	
  kVh/a	
  al	
  
metro	
  cubo	
  



4. Analisi dei costi gestionali e di 
manutenzione

L’analisi dei costi gestionali e di manutenzione ha considerato il possibile andamento della spesa corrente annua 

sulla base dei valori geometrici rilevati e sulla base dei valori desunti dal bilancio condominiale relativo ai tre es-

ercizi precedenti, sia per lo stato attuale che per le diverse simulazioni di progetto effettuate. 

A seguire, sono allegate le tabelle riassuntive dei risultati delle simulazioni effettuate e grafici esplicativi dei costi 

gestionali e di manutenzione come dai dati richiesti all’amministratore e dall’analisi dei costi per le soluzioni 

d’intervento proposte.
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5. Superamento Barriere Architettoniche

Il team di EPOurban ha analizzato e catalogato, in seguito ad un sopralluogo puntuale, le principali barriere ar-

chitettoniche esistenti e, per ognuna di esse si suggeriscono le modifiche preferibili per un futuro adeguamento a 

seguito di una ristrutturazione edilizia importante.



Premessa: 
L’edificio in oggetto è sotto tutela dei beni culturali della Provincia Autonoma di Bolzano, 
emendamento MD del 02/03/1953. Il riferimento di legge è la legge provinciale n.26 del 12 giugno 
1975 ed il codice dei beni culturali e del paesaggio, D.Lgs n.42 del 22 gennaio 2004. 
Questi vincoli sono sovraordinati a qualsiasi proposta di modifica e deve tassativamente essere 
concordato con la sovraintendenza. I suggerimenti in seguito hanno quindi il solo merito di essere 
menzionati. 
 Descrizione Intervento consigliato 
1. Area di ingresso:   
1.1 Porta di ingresso dell’edificio: porta con due ali, 

ciascuna di 80 cm. La luce di portello di un totale 
di 160 cm è sufficiente. 
 

 

1.2 Soglia: non deve superare i 2 cm.   
1.3 L’edificio non è dotato di un’ascensore. Le 

persone con sedia a rotelle e i bambini non 
raggiungono i piani superiori. 

Verificare se può essere installato 
un’ascensore, rampa o un 
montascale. 

1.4 Campanello dell’edificio: 
Campanello: il campanello è montato troppo in 
alto e per le persone con sedia a rotelle i 
campanelli superiori non sono raggiungibili 

 
 
Abbassamento del campanello 

   
 

 

 

   
2. Vano scala:   
2.1 La larghezza della scala è di 108 cm.  
2.2 Illuminazione : non sufficiente Sostituzione die mezzi di 

illuminazione 
2.3 Porta di ingresso dell‘abitazione: la larghezza di 

89 cm è sufficiente 
 

2.4 Gli zerbini costituiscono un rischio di inciampare Integrazione degli zerbini nel 
pavimento 

2.5 Elementi di comando: Gli interruttori della luce 
sono montati troppo in alto e non sono 
raggiungibili per i bambini e le persone con sedia 
a rotelle. 

 
 
Abbassare gli interruttori della 
luce 

   
 

 

 



   
3. Raccomandazioni generali  
3.1 Davanti ad ogni porta di ingresso nell’abitazione 

dovrebbe essere uno spazio di manovra che le 
persone con sedia a rotelle possono girare. 

 
L’area di manovra deve avere un 
diametro minimo di 150 cm. 

3.2 Resistenza allo scivolamento della 
pavimentazione: la superficie umida e bagnata 
dalla pioggia può essere causa di incidenti. 

Installare un pavimento 
antiscivolo. 

3.3 Corrimano: devono essere montati su i due lati 
della scala e da un lato se possibile continuo. 

 

3.4 La fine del corrimano deve essere 
significativamente diverso, con un pomello o una 
riduzione, che le persone non vedenti riescano 
percepire la fine del corrimano. Il diametro del 
corrimano deve essere tra cm 3,5 e cm 4,5. 

 

3.5 Gli appartamenti devono essere facilmente 
raggiungibili tramite rampa o ascensore, non 
devono essere scale,  gradini o  soglie che non 
superano 2 cm. (pendenza in edifici pubblici fino 
al 6% ed edifici privati fino al 8%) 

 

3.6 Gli zerbini rappresentano generalmente un rischio 
di inciampare. L’ideale sarebbe abbassare gli 
zerbini e integrarli nel pavimento. 

 

3.7 In generale è necessario una illuminazione che 
comprende tutto l’ingresso e il vano scala,  per 
avere un buon orientamento. 

 

3.8 Comandi: Gli interruttori della luce,  del  
ascensore e il campanello dovrebbero essere 
montati fino ad un’altezza di cm 105, per essere 
facilmente raggiungibili da parte delle persone con 
sedia a rotelle. 

 

 



Conclusioni

Tutti gli scenari d’intervento proposti dagli studi incoraggiano i proprietari privati ad attivarsi sia nei casi in cui le 

soluzioni siano rivolte al miglioramento degli impianti, in particolare per gli edifici tutelati e vincolati, sia in quelli 

che prospettano un approccio integrato, involucro e impianti, grazie anche all’uso del bonus cubatura.

I casi pilota riguardanti la categoria degli edifici tutelati e di quelli tutelati e vincolati occupano porzioni significative 

all’interno del centro storico, si trovano in buono stato manutentivo e presentano decorazioni sia interne che es-

terne. Per questi non si è ritenuto utile e opportuno intervenire sull’involucro ma ci si è focalizzati sull’efficientamento 

o ammodernamento dell’impianto di condizionamento invernale ed estivo, piuttosto che sulla ventilazione mec-

canica controllata che sulla sostituzione dei serramenti, se non recenti. Dal punto di vista economico e finanziario, 

queste tipologie di intervento  risultano meno impegnative che quelle sull’involucro con tempi di ritorno inferiori e 

accesso agli incentivi economici della Provincia e finanziari nazionali maggiormente immediati. 

Nello specifico, l’edificio sito in Via Leonardo da Vinci 3, visti i vincoli e le tutele ai quali è sottoposto, dati gli inter-

venti già effettuati sugli  impianti, l’unico scenario di intervento coinvolge la sostituzione dei serramenti.
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