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Introduzione

Il progetto EPOurban, sostenuto da fondi europei all'interno del programma Central Europe, cui il Comune di
Bolzano partecipa insieme alle citta di Leipzig (Germania), Sopot (Polonia), Praga (Repubblica Ceca), Celje (Slo-
venia), Bratislava (Slovacchia) e la regione di Voitsberg (Austria), ha I'obiettivo di attivare i privati proprietari nel

processo di riqualificazione energetica del patrimonio edilizio residenziale esistente.

A questo scopo, la Citta 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 dellinvestimento. 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 sara convenientemente

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

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




1. Stato di Fatto

Il sistema edificio-impianto allo stato attuale e 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.

Nellimpossibilita 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 dal’amministratore per lo studio e i risultati delle simulazioni ef-

fettuate.




Descrizione
Lo Stato di Fatto

L'oggetto della prima parte della presente valutazione riguarda lo studio in via preliminare di alcuni possibili sce-
nari d’intervento, al fine di ottimizzare i consumi energetici in un complesso immobiliare sito in Piazza Sernesi 34
a Bolzano. Essendo tale complesso sottoposto a vincoli edilizi, in quanto inserito in contesto storico, le possibil-
ita d’intervento analizzate riguarderanno interventi minimi sull’'involucro e pertanto si concentrera maggiormente
I'attenzione sugli impianti per il riscaldamento, in virtu anche dell’obsolescenza dei generatori termici attualmente

installati, prossimi al superamento della prima meta della loro vita utile (aspetto che ne rende ulteriormente con-

veniente un’eventuale sostituzione).




Dati Generali

DENOMINAZIONE EDIFICIO

Condominio BELVEDERE

INDIRIZZ.O

Piazza Sernesi 34

PARTICELLA EDIFICIALE

489/3

NOME E COGNOME

Studio Valer & Rossi

AMMINISTRATORE
INDIRIZZO/TELEFONO Via Amba ‘;&%‘ 11227 138971100 Bolzano
AMMINISTRATORE

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

DELL’ASSEMBLEA E
DEI CONDOMINI

INTERESSE ALL’USO DEL
BONUS CUBATURA

FOTOGRAFIE EDIFICIO




Verbali Incontri con Amministratori e Proprietari

TIPOLOGIA INCONTRO DATA VERBALE INCONTRO
PLENARIO CON TUTTI 26 marzo | Illustrazione del progetto EPOurban agli amministratori presenti,
AMMINISTRATORI 2013 verifica della candidatura con ognuno di essi, discussione in me-
rito alle tappe ed al ruolo dell’amministratore in questo processo
PLENARIO CON TUTTI 9 maggio Presenti i consulenti Alfred Frei, Manuel Benedikter, Norbert Klamm-
AMMINISTRATORI 2013 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.

ASSEMBLEA CONDOMINIALE PER
CONSENSO CANDIDATURA

Vedasi allegati




Caratteristiche Tecniche e Tecnologiche dell’Edificio

ANNO COSTRUZIONE 1951
N° PIANI 11 +sles2
SUPERFICIE TOTALE 3670 mq

SUPERFICIE COPERTA

SUPERFICIE AREA ESTERNA
(giardino)

SUPERFICIE AREA ESTERNA
(cortile/giardino)

% SUP. UTILIZZATA 100%

SUPERFICIE DI INVOLUCRO
OPACA COMPLESSIVA
(facciate, coperture, solai su spazi
aperti,...)

SUPERFICIE DI INVOLUCRO
TRASPARENTE COMPLESSIVA
(finestre, serramenti)

VOLUME TOTALE LORDO 12000 mc

VOLUME TOTALE NETTO

DISPONIBILITA’ PLANIMETRIE,
PROSPETTI, SEZIONI

INTERVENTI REALIZZATI

MODALITA’ E CONTRIBUTO DI
FINANZIAMENTO




Caratteristiche Tecnologiche Elementi Costruttivi e Impianti

MURI PERIMETRALI

COPERTURE

SERRAMENTI

TIPOLOGIA/ETA’ IMPIANTO DI
RISCALDAMENTO

Centralizzato (riscaldamento suddiviso in 3 circuiti con 3 caldaie)

CARATTERISTICHE TECNOLO-
GICHE IMPIANTO DI RISCAL-

CIRCUITO NR. 1 - TERRA / 3° PIANO

CALDAIA BIASI - SERIE TN2AR — MODELLO 150 — ANNO 1987 — CODICE
PROVINCIA
3529 - KCAL/H. 150.000 - KW 74,4 — BRUCIATORE BALTUR

CIRCUITO NR. 2 — 4° PIANO / 8° PIANO

CALDAIA BIASI - MATRICOLA 980722 — ANNO 1998 - CODICE PROVINCIA
gi)s”séN_ZA KW 186,1 - BRUCIATORE BALTUR

CIRCUITO NR. 3 — 9° PIANO / 11° PIANO

CALDAIA BIASI - SERIE AR2TN — MODELLO 125 - MATRICOLA 611 — ANNO

1987 —
CODICE PROVINCIA 3531 — KCAL/H. 125.000 - KW 145,3 - BRUCIATORE

DAMENTO BALTUR
DATI PROVA SPAZZACAMINO:
1° caldaia marca BIASI Matr. Prov. 3531
12/92,6 [11/91.5(10/92,9 |9/92,2 |8/93,0 |7
2° caldaia marca BIASI Matr. Prov. 3529
12/91,4|11/92,9 | 10/91,6 | 9/91,7 | 8/91,7 | 7/90,6
3° caldaia BIASI Matr. Prov. 63553
12/95,111/95,7110/95,419/94,9 | 8/94,8 | 7/94,4
ANNO DI INSTALLAZIONE 60 anni
DELL’IMPIANTO DI RISCALDA-
MENTO; RINNOVO CENTRALE
TIPO DI COMBUSTIBILE gas metano
O TELERISCALDAMENTO

DISTRIBUZIONE DEL CALORE:
RADIATORI, RISCALDAMENTO A
PAVIMENTO, ALTRO




Bilancio Condominiale

BILANCIO CONDOMINIALE | 2009/2010 | 2010/2011 | 2011/2012

SPESE MANUTENZIONE ORDINARIA (VALORI IN €)

60251,60 74013,72
TOTALE 73452,89
4473,53 1817,58
Di cui: IMPIANTO DI RISCALDAMENTO 1921,68
3516,02 2665,44
Di cui: IMPIANTO ASCENSORE 4127,98
2096,74 1099,89
Di cui: IMPIANTO ELETTRICO 707,08
3154,08 1913,16
Di cui: ALTRI IMPIANTI 3884,72
Di cui: MISURE DI PREVENZIONE IN-
CENDI
Di cui: RIFACIMENTI EDILI / IMPIANTI-
STICI PARTICOLARI
1882,69 2198,36
Di cui: ACQUA 1774,20
. ; . 8180,69 8102,98
DI cui: Altro (specificare: 8258.83
SPESE MANUTENZIONE STRAORDINARIA (VALORIIN €)
16754,00
TOTALE 11832,58
Di cui: IMPIANTO DI RISCALDAMENTO
10000,00
Di cui: IMPIANTO ASCENSORE 7344,58
Di cui: IMPIANTO ELETTRICO
Di cui: ALTRI IMPIANTI
Di cui: MISURE DI PREVENZIONE IN-
CENDI
Di cui: RIFACIMENTI EDILI / IMPIANTI-
STICI PARTICOLARI
6754,00
DI cui: Altro (specificare: lineavita/lucernario 4488,00

SPESE PULIZIA ORDINARIA VANI COMNUNI (VALORI IN €)

10080,00 10198,00
TOTALE 10136,00




FORNITURE e APPROVVIGIONAMENTI
(VALORI IN kWh di energia) / €

TOTALE ENERGIA ELETTRICA

14287,77/4967,71

13501,42/4567,17

8405,46/4635,31

Di cui: ILLUMINAZIONE PARTI COMUNI

3919,65/634,92

4019,84/1147,92

3157,53/877,84

Di cui: FUNZIONAMENTO

DELL’IMPIANTO DI RISCALDAMENTO

8073,06/3155,43

7311,16/2449,2

3819,16/2706,19

Di cui: FUNZIONAMENTO

DELL’IMPIANTO PER PRODUZIONE

A.CS.

Di cui: ASCENSORE

2295,06/1177,36

2170,42/970,05

1428,77/1051,28

Di cui: ALTRI IMPIANTI

TOTALE APPROVVIGIONAMENTI DI: 38684,35/21900,32 | 42838,83/24696,34
GASOLIO, DI GAS, ALTRO (specificare: gas 29450,93/26174,51
mc)

38684,35/21900,32 | 42839,83/24696,34

Di cui: IMPIANTO DI RISCALDAMENTO

29450,93/26174,51

Di cui: ACQUA CALDA SANITARIA

CONSUMI ENERGETICI DELL’IMMOBILE

Periodo Consumo energia Consumo gasolio Consumo gas Altra tipologia di fonte
elettrica energetica
KWh/€ litri / € m’/€ oo, )
Anno 2010 8947/2086,53 / 34941,53/26729,61 /
Anno 2011 7587/2621,28 / 36610,89/27014,02 /
Anno 2012 4635/2396,28 / 36817,91/30796,70 /




CONSUMI ENERGETICI DELL’IMMOBILE

Periodo Consumo energia elet- Consumo gasolio Consumo gas Altra tipologia di fonte
trica energetica
KWh/€ litri / € m’/€ (coveemnennneennnennnens )
Gennaio 2010 / 8847,33/5742,64 /
Febbraio 2010 1219/370,85 / 3328,04/5416,27 /
Marzo 2010 / 4900,70/3189,31 /
Aprile 2010 / 2899,90/1948,09 /
2969/636,58
Maggio 2010 / 1222,95/832,38 /
Giugno 2010 970/189,76 / 601,45/411,96 /
Luglio 2010 (cong)1812/-238,19 / 0,00/6,29 /
Agosto 2010 1195/200,53 / 0,00/12,58 /
Settembre 2010 (cong)295/-63,13 / 494,53/350,87 /
Ottobre 2010 / 4118,06/2875,14 /
1907/313,53
Novembre 2010 / 4447,99/3100,25 /
Dicembre 2010 / / 4080,78/2843,83 /
CONSUMI ENERGETICI DELL’IMMOBILE
Periodo Consumo energia Consumo gasolio Consumo gas Altra tipologia di fonte
elettrica energetica
KWh/€ litri / € m’/€ (covemmnennneennnennnens )
Gennaio 2011 1287/375,28 / 10914,03/8092,50 /
Febbraio 2011 / 5519,78/3878,89 /
1244/362,67
Marzo 2011 / 4086,12/3001,63 /
Aprile 2011 / 428,67/313,58 /
285/314,77
Maggio 2011 / 0,00/6,24 /
Giugno 2011 / 0,00/11,82 /
351/249,12
Luglio 2011 / 0,00/6,43 /
Agosto 2011 / 0,00/12,67 /
329/248,02
Settembre 2011 / 0,00/6,06 /
Ottobre 2011 / 975,46/779,60 /
1741/479,42
Novembre 2011 / 5915,87/4716,27 /
Dicembre 2011 / / 8770,96/6988,33 /




CONSUMI ENERGETICI DELL’IMMOBILE

Periodo Consumo energia Consumo gasolio Consumo gas Altra tipologia di fonte
elettrica energetica
KWh/€ litri / € m’/€ oo )
Gennaio 2012 2350/582 / 5487,20/4518,01 /
Febbraio 2012 / 6766,09/5518,39 /
2123/557,09

Marzo 2012 / 4030,12/3315,84 /

Aprile 2012 / 3126,95/2595,60 /
1104/411,89

Maggio 2012 / 465,33/395,80 /

Giugno 2012 / 0,00/8,13 /
387/294,69

Luglio 2012 / 0,00/17,94 /

Agosto 2012 / 0,00/9,81 /

Settembre 2012 348/286,68 / 327,74/298,55 /

Ottobre 2012 / 1868,44/1332,09 /
1773/559,74

Novembre 2012 / 4949,58/4292,93 /

Dicembre 2012 410/286,19 / 9796,46/8493,61 /




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 allinvolucro 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 I'accesso al bonus volumetrico.




Descrizione
Scenario A

Come primo scenario, si prevede la sostituzione dei serramenti esterni originari. Tale operazione € gia stata
eseguita per stralci su diverse unita immobiliari, tuttavia altre presentano ancora finestre con vetro singolo. In
assenza di dati piu precisi, si & ipotizzato, col supporto di un’analisi a vista, che circa il 70% delle chiusure tras-

parenti fosse gia stato oggetto di sostituzione, limitando, pertanto lo scenario all’intervento al rimanente 30% delle

finestre.




Descrizione
Scenario B

In ragione della vetusta dei generatori di calore del sistema di riscaldamento, si ipotizza, in primo luogo, la loro
sostituzione con caldaie a condensazione. In secondo luogo, al fine di consentire il loro esercizio in condizioni ot-
timali, si prevede la sostituzione dei radiatori in ghisa con altri caratterizzati da temperature di esercizio piu basse,

in modo da ottenere una temperatura del fluido termovettore nel circuito di ritorno sufficientemente bassa da in-

nescare il recupero del calore latente dai fumi di combustione prodotti dalle caldaie.




3. Analisi Costi/Benefici

L'analisi costi-benefici determina le priorita, I'efficacia e I'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 dal’accesso a detrazioni fiscali, incentivi economici e incentivi volumetrici e
gli investimenti necessari a realizzarli, ottenendo una serie degli interventi che evidenzia quelli piu efficaci.

Aseguire, 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.




Risanamento energetico p.zza Sernesi, 34 - 2277 mq superficie riscaldata

situazione scenario B scenario C

attuale scenario A (min.) (medio) (medio) scenario D (max)
COSTI DELL'INTERVENTO
TOTALI COSTI RIQUALIFICAZIONE € 48.000,00 ;: € 193.000,00 | € 68.000,00 | € 213.000,00
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 unita immobiliari
TOTALE COSTI DIRETTI (IVA ESCLUSA) € 48.000,00 : € 193.000,00 ; € 68.000,00 [ € 213.000,00
IVA € 4.800,00 | € 19.300,00 | € 6.800,00 | € -
spese tecniche + oneri previdenziali, ecc. € 7.200,00 | €  28.950,00 | €  10.200,00 | € -
oneri finanziari su finanziamento bancario € 8.183,59 | € 32.904,83 | € 11.593,41 | € 29.051,73
TOTALE COSTI LORDO INCENTIVI € 68.183,59 : € 274.154,83 | € 96.593,41 | € 242.051,73
TOTALE COSTI AL NETTO DEGLI INCENTIVI € 41.783,59 | € 214.754,83 | € 70.193,41 | € 182.651,73
TOTALE COSTI AL NETTO DEGLI INCENTIVI - PRO CAPITE € 1.671,34 (€ 8.590,19 | € 2.807,74 | € 7.306,07
TOTALE COSTI AL NETTO DI INCENTIVI E CESSIONE BONUS VOLUMETRICO € 41.783,59 : € 214.754,83 | € 70.193,41 | € 182.651,73
TOTALE COSTI - NETTO DI INCENTIVI E CESSIONE BONUS VOLUMETRICO - PRO CAPITE € 1.671,34 € 8.590,19 | € 2.807,74 | € 7.306,07
INDICATORI ENERGETICI ED ECONOMICI
CLASSE ENERGETICA F E E E E
prestazione energetica 134,51 120,39 120,39 120,39 | 120,39
superficie riscaldata 2.277,00 2.277,00 2.277,00 2.277,00 2.277,00
consumo energetico kWh/a 559.977,00 511.964,00 410.285,00 515.319,00 452.020,00
consumo energetico kWh/a 13.433,00 13.433,00 13.433,00 31.396,00 30.176,00
utenze elettriche comuni kWh/a (da consumi rilevati) 8.343,00 8.343,00 8.343,00 - -
cubatura complessiva immobile 10.095
spesa energetica € 53.860,87 | € 49.653,54 | € 40.743,53 | € 27.617,56 : € 24.358,35
incentivi fiscali serramenti ¢.345 -€ 26.400 i-€ 26.400 {-€ 26.400 i-€ 26.400
incentivi fiscali caldaia c.345 € - € 33.000 | € - € 33.000
incentivi fiscali pannelli solari € - € - € - € -
incentivi fiscali FV € - € - € - € -
incentivo riqualificazione complessiva € -
totale costi detratti incentivi € 41.784 i € 214.755 | € 70.193 i € 182.652
INCENTIVI E BENEFICI
DETRAZIONI TOTALI -€ 26.400,00 -€ 59.400,00 -€ 26.400,00 -€ 59.400,00
detrazioni totali per proprietario € 1.056,00 -€ 2.376,00 -€ 1.056,00 -€ 2.376,00
detrazioni totali per proprietario per anno -€ 105,60 i-€ 237,60 i-€ 105,60 i-€ 237,60
risparmio energetico kWh/a 48.013,00 149.692,00 44.658,00 107.957,00
beneficio economico totale € 4.207,32 : € 13.117,34 | € 26.243,31 | € 29.502,51
beneficio economico per proprietario € 168,29 i € 524,69 | € 1.049,73 i € 1.180,10
beneficio economico % 8% 24% 49% 55%
vendita nuovo volume costruito € - € - € -
INDICATORI DI EFFICACIA DELL'INTERVENTO
PAY BACK PERIOD (ANNI) 10 16 3 6
consumo energetico kWh/a al metro cubo 57,63 52,87 42,80 54,16 47,77
risparmio energetico 8% 26% 6% 17%
INDICATORI DI EFFICIENZA DELL'INTERVENTO
senza incentivi
costo per kwh/a al metro cubo di risparmio energetico €14.335,98 €18.488,58 €27.830,08 €24.543,85
risparmio marginale per singolo euro di investimento € 0,06 : € 0,05 € 0,27 | € 0,12
con incentivi
costo per kwh/a al metro cubo di risparmio energetico €8.785,23 €14.482,74 €20.223,83 €18.520,74
risparmio marginale per singolo euro di investimento € 0,10 | € 0,06 | € 037 i € 0,16

tuazione dell'intervento, risultano piu facilmente bancabili gli interventi sub C e sub A, in considerazione dei costi
complessivi previsti pari, rispettivamente a circa 70mila e 42 mila euro.

Lintervento sub B risulta difficilmente bancabile sia per il valore assoluto dei costi che in logica differenziale,
visto il marginale beneficio prodotto da tale intervento rispetto allo scenario iniziale e rispetto agli altri scenari.
Lintervento sub D, pur caratterizzato da tempi di rientro brevi, potrebbe essere di non semplice bancabilita in

considerazione dell'importo assoluto dei lavori; € possibile infatti che la bancabilita di tale intervento — per classe

di investimento- sia dipendente dalla disponibilita di idonee garanzie.




costo marginale per 1kwh/a-mc di
risparmio energetico -con incentivi-

risparmio marginale per singolo euro di
investimento - con incentivi

€30.000,00 €0,40
€25.000,00 - €0,35
€20.000,00 €0,30
4 €0,25
€15.000,00 M costo per kwh/a al metro £0,20
€10.000,00 - cubo di risparmio < 0’15 M risparmio marginale per singolo
€5.000,00 energetico € 0'10 | euro di investimento
scenario scenario scenario scenario €- - : - r r )
A (min.) B A ¢ . D (max) scenario A scenario B scenarioC  scenario D
(medio) (medio) (min.) (medio) (medio) (max)
costo marginale per 1kwh/a-mc di risparmio marginale per singolo euro di
risparmio energetico -senza incentivi- investimento - senza incentivi
€30.000,00 €0,30
€25.000,00 €0,25
€20.000,00 | €0,20
€ 15.000,00 ¥ costo per kwh/a al metro €0,15 . ) ) .
€10.000,00 cubo di risparmio M risparmio marginale per singolo
€5.000,00 - energetico €0,10 euro di investimento
scenario scenario scenario scenario €- T T T
A (min.) B C D (max) scenario A scenarioB  scenarioC  scenario D
(medio) (medio) (min.) (medio) (medio) (max)
PAY BACK PERIOD (ANNI) consumo energetico kWh/a al metro cubo
18 70,00
16 60,00
14 5000 1
12
10 40,00 — 1 1 1 —
8 I 30,00 E— — E— E— - consumo energetico kWh/a al
i PAY BACK PERIOD (ANNI) oo 1] metro cubo
il I N , —
P | | I T | 10,00 — — 1 1 —
0 T T T | T T T T |

scenario A scenario B scenario C scenario D
(min.) (medio) (medio) (max)

situazione scenario A scenario B scenario C scenario D
attuale (min.) (medio) (medio) (max)

EFFICACIA DEGLI INTERVENTI:

| differenti scenari proposti consentono di raggiungere un risparmio energetico compreso tra I'8% e il 26% rispetto

alla situazione attuale, permettendo dunque un passaggio dall’attuale classe F alla E, con consumi che, dagli at-

tuali 57,63 kwh/anno scendono in una forbice compresa tra 42,80 e i 54,16 kwh/a.

EFFICIENZA DEGLI INTERVENTI:

Il risparmio prodotto in bolletta da ogni euro di investimento in efficienza energetica va dai 6¢centesimi di euro per

l'ipotesi B ai quasi 38 centesimi di euro euro per l'ipotesi C.

Parallelamente, il costo marginale necessario per garantire un risparmio energetico pari a 1kwh/anno va dagli

8.785,23 euro dellipotesi A ai 20.223,83 dell’ipotesi C, che risulta essere, in ultima analisi, I'ipotesi di intervento

piu equilibrata e oggettivamente bancabile.




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 allamministratore 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.




Premesso:
L’edificio in oggetto & sotto tutela dei beni culturali della Provincia Autonoma di Bolzano,
emendamento DGP-LAB 3052 del 29/08/2005. Il riferimento di legge € 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. In questo caso la possibilita di adeguamento &
fortemente limitata, I'edificio & stato ottimizzato anche dal punto di vista dell’abbattimento delle

barriere architettoniche. | suggerimenti in seguito hanno quindi il solo merito di essere
menzionati.
Descrizione Intervento consigliato
1. Zona di ingresso:
1.1 Porta di ingresso dell’edificio: porta con due ali, | Tutte le modifiche devono essere

ciascuna di 74 cm. La luce di portello € 152 cm .

concordate con la
sovraintendenza dell'ufficio beni
culturali, in quanto si tratta di un
immobile sotto tutela

1.2 Soglia della porta: non deve superare i 2 cm
1.3 Campanello dell’edificio:
Campanello: il campanello € montato troppo in
alto e per le persone con sedia a rotelle i
campanelli superiori non sono raggiungibili
1.4 Nell’atrio si trovano 3 gradini
2. Vano scala:
2.1 Installazione di un corrimano su entrambi i lati
2.2 llluminazione: sufficiente
2.3 Luminosita: sufficiente
24 Presenza di gradini davanti alle porte di ingresso
nelle abitazioni
2.5 Interruttori di luce troppo in alto — 140 cm
3. Raccomandazioni generali
3.1 Davanti ad ogni porta di ingresso nell’abitazione | Tutte le modifiche devono essere
dovrebbe essere uno spazio di manovra che le | concordate con la
persone con sedia a rotelle possono girare. sovraintendenza dell’'ufficio beni
culturali, in quanto si tratta di un
immobile sotto tutela
3.2 Resistenza allo scivolamento della
pavimentazione: la superficie umida e bagnata
dalla pioggia pud essere causa di incidenti.
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.




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.

| 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 € ritenuto utile e opportuno intervenire sull'involucro ma ci si & 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, I'edificio Belvedere sito in Piazza Sernesi 34 pud ottenere un risparmio energetico compreso
tra I'8% e il 26% rispetto alla situazione attuale, permettendo dunque un passaggio dall’attuale classe F alla E,
con consumi che, dagli attuali 57,63 kwh/anno scendono in una forbice compresa tra 42,80 e i 54,16 kwh/a in
considerazione dei limiti allintervento dati dai vincoli architettonici della Sovrintendenza e da quelli della Tutela
degli Insiemi. In questo contesto gli scenari di intervento proposti si focalizzano principalmente sul miglioramento
degli impianti. | tempi di ritorno per i quattro scenari proposto sono tra i 3 e i 16 anni. Parallelamente, il costo mar-
ginale necessario per garantire un risparmio energetico pari a 1kwh/anno va dagli 8.785,23 euro dell'ipotesi A ai

20.223,83 dell'ipotesi C, che risulta essere, in ultima analisi, I'ipotesi di intervento piu equilibrata e oggettivamente

bancabile.
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