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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 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.



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. 

DESCRIZIONE STATO DI FATTO

L’edificio è caratterizzato da una tipologia a torre, i cui solai e pareti esterne sono realizzate in c.a. con tecnologia 

a tunnel. I solai esterni non sono coibentati, mentre le pareti presentano un’intercapedine sul lato interno chiusa 

con una lastra di cartongesso e 2cm di fibra minerale. I serramenti presentano un telaio in legno ed un vetrocam-

era costituito da due lastre di vetro chiaro ed intercapedine riempita con aria.

La centrale termica è stata recentemente oggetto di intervento ed i generatori, di recente installazione, sono 

costituiti da caldaie a gas per la produzione di calore per riscaldamento. I terminali di emissione sono costituiti 

da radiatori. La produzione di acqua calda sanitaria è assicurata mediante impianto solare termico integrato con 

caldaie a gas



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. Le soluzioni d’intervento considerate per il condominio sito in viale Europa sono:

Scenario n.1

Come primo scenario, si prevede la coibentazione esterna dell’involucro opaco. In particolare, si ipotizza la posa 

in opera di un rivestimento a cappotto delle pareti, oltre ad una coibentazione sull’intradosso del solaio di pavi-

mento del piano primo esposto verso l’ambiente esterno e sull’estradosso del solaio di copertura. Lo spessore del 

materiale di coibentazione viene calcolato in maniera tale da raggiungere il valore limite di trasmittanza termica 

dei componenti previsto al fine di poter usufruire della detrazione fiscale del 65% delle spese sostenute.

Scenario n.2

Oltre a quanto descritto al punto precedente, si ipotizza la sostituzione delle chiusure trasparenti attualmente 

installate, prevedendo, anche in questo caso, serramenti con caratteristiche termofisiche limite al fine di poter 

usufruire della detrazione fiscale del 65%. Non si prendono in esame interventi migliorativi sulla centrale termica 

in quanto essa appare di recente risistemazione ed è già stato installato un sistema solare termico.



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.

Gli interventi proposti consentono di raggiungere un risparmio economico in bolletta compreso tra il 34% e il 53% 

passando dall’attuale classe energetica F, sino ad una classe massima C, a fronte di costi di intervento compresi 

tra  226mila euro e i 421mila circa. Tali fattori, al netto degli incentivi attuali, determinano un tempo medio di rien-

tro delle due ipotesi realizzate compreso tra i 12 e i 15 anni ed un costo per unità compreso tra 7 e 13 mila euro 

circa. 

Il risparmio prodotto in bolletta da ogni euro di investimento in efficienza energetica va da 6 e 8 centesimi di euro. 

Parallelamente, il costo marginale per garantire un risparmio energetico di  1kWh*mq/anno è compreso tra 7mila 

e 8,6 mila euro circa.



u.m. 	
  scenario	
  attuale	
   val.un. costo	
  tot. scenario	
  1	
  (min.) scenario	
  2	
  (max)
Sostituzione	
  infissi	
  con	
  doppio	
  	
  (Uw	
  1,3-­‐1,4)	
  o	
  triplo	
  vetro	
  (Uw	
  0,8-­‐	
  1,00)	
  compreso	
  cassonetti	
  nel	
  caso	
  di	
  
oscuramento	
  avvolgibile

mq 410,40	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   333,80	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   136.991,52€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   136.991,52€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Isolamento	
  copertura mq 215,35	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   100,00€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   21.535,00€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   21.535,00€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   21.535,00€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Isolamento	
  chiusura	
  opaca	
  dall’esterno mq 1.798,92	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   71,00€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   127.723,32€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   127.723,32€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   127.723,32€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Isolamento	
  chiusura	
  opaca	
  dall’interno mq -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Isolamento	
  solaio	
  verso	
  esterno mq 215,35	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   48,00€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   10.336,80€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   10.336,80€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   10.336,80€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Isolamento	
  solaio	
  confinante	
  con	
  autorimesse,	
  passaggi	
  freddi	
  ecc. mq -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Isolamento	
  balconi,	
  bow-­‐windows,	
  cornici,	
  davanzali,	
  marciapiedi	
  connessi	
  alla	
  struttura mq -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
COSTI	
  DELL'INTERVENTO
TOTALI	
  COSTI	
  RIQUALIFICAZIONE 159.595,12€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   296.586,64€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Costo	
  di	
  costruzione	
  relativo	
  al	
  bonus	
  cubatura	
  del	
  Comune	
  di	
  Bolzano mc -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Costo	
  di	
  costruzione	
  relativo	
  al	
  bonus	
  cubatura	
  (opere	
  complementari) mc -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
TOTALI	
  COSTI	
  BONUS	
  CUBATURA -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Interventi	
  per	
  singole	
  unità	
  immobiliari app -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

TOTALE	
  COSTI	
  DIRETTI	
  (IVA	
  ESCLUSA) 159.595,12€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   296.586,64€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
IVA 10% 15.959,51€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   29.658,66€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
spese	
  tecniche	
  +	
  oneri	
  previdenziali,	
  ecc. 15% 23.939,27€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   44.488,00€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
oneri	
  finanziari	
  su	
  finanziamento	
  bancario 5% 10 50% 27.209,59€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   50.565,46€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

TOTALE	
  COSTI	
  LORDO	
  INCENTIVI 226.703,49€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   421.298,76€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

TOTALE	
  COSTI	
  AL	
  NETTO	
  DEGLI	
  INCENTIVI 122.966,66€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   228.517,44€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
TOTALE	
  COSTI	
  AL	
  NETTO	
  DEGLI	
  INCENTIVI	
  -­‐	
  PRO	
  CAPITE 6.831,48€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   12.695,41€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
TOTALE	
  COSTI	
  AL	
  NETTO	
  DI	
  INCENTIVI	
  E	
  CESSIONE	
  BONUS	
  VOLUMETRICO 122.966,66€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   228.517,44€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
TOTALE	
  COSTI	
  AL	
  NETTO	
  DI	
  INCENTIVI	
  E	
  CESSIONE	
  BONUS	
  VOLUMETRICO	
  -­‐	
  PRO	
  CAPITE 6.831,48€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   12.695,41€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

INDICATORI	
  ENERGETICI	
  ED	
  ECONOMICI
CLASSE	
  ENERGETICA F D C
prestazione	
  energetica	
  (fabbisogno	
  energia	
  termica	
  per	
  riscaldamento)	
  [kWh/mqa] 143,00	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   86,00	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   55,00	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
superficie	
  netta	
  riscaldata 1.722,47	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   1.722,47	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   1.722,47	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
fabbisogno	
  energia	
  termica	
  per	
  riscaldamento,	
  calcolato	
  da	
  CasaClima	
  	
  [kWh/a] 246.739,00	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   148.680,00	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   95.902,00	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
fabbisogno	
  energia	
  termica	
  per	
  acs,	
  calcolato	
  da	
  CasaClima	
  [kWh/a] 17.969,40	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   17.969,40	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   17.969,40	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Rendimento	
  sistema	
  impiantistico 0,88	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   0,88	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   0,88	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Consumo	
  energetico 320.445,33	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   205.280,60	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   143.295,83	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Consumo	
  energetico	
  per	
  riscaldamento	
  e	
  acs,	
  calcolato	
  da	
  CasaClima	
  [kWh/a] 300.805,00	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   189.374,32	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   129.399,32	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Consumo	
  energetico	
  per	
  riscaldamento	
  e	
  acs,	
  derivato	
  dai	
  dati	
  rilevati	
  [kWh/a] 310.885,00	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   195.720,27	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   133.735,50	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Consumi	
  utenze	
  elettriche	
  comuni	
  derivate	
  dai	
  dati	
  rilevati	
  [kWh/a] 9.560	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   9.560,33	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   9.560,33	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
cubatura	
  complessiva	
  immobile 5.718,00€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
spesa	
  energetica 29.345,77€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   19.254,02€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   13.822,36€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
incentivi	
  fiscali	
  serramenti	
  c.345 65% -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   89.044-­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
incentivi	
  fiscali	
  caldaia	
  c.345 65%
incentivi	
  fiscali	
  pannelli	
  solari 65%
incentivi	
  fiscali	
  FV	
   65%
incentivo	
  riqualificazione	
  involucro 65% 103.736,83-­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   103.736,83-­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
totale	
  costi	
  detratti	
  incentivi 122.967€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   228.517€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

INCENTIVI	
  E	
  BENEFICI
DETRAZIONI	
  TOTALI 103.736,83-­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   192.781,32-­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
detrazioni	
  totali	
  per	
  proprietario 18 5.763,16-­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   10.710,07-­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
detrazioni	
  totali	
  per	
  proprietario	
  per	
  anno 576,32-­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   1.071,01-­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

4.656,55-­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

risparmio	
  energetico	
  kWh/a 98.059,00	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   150.837,00	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
risparmio	
  economico	
  totale 10.091,75€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   15.523,41€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
beneficio	
  economico	
  per	
  proprietario 18 560,65€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   862,41€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

risparmio	
  economico	
  % 34% 53%
vendita	
  nuovo	
  volume	
  costruito mq -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

INDICATORI	
  DI	
  EFFICACIA	
  DELL'INTERVENTO
PAY	
  BACK	
  PERIOD	
  (ANNI) 12 15
consumo	
  energetico	
  kWh/a	
  al	
  metro	
  cubo 47,97 30,82	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   21,59	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

INDICATORI	
  DI	
  EFFICIENZA	
  DELL'INTERVENTO
senza	
  incentivi
costo	
  per	
  kwh/a	
  al	
  metro	
  cubo	
  di	
  risparmio	
  energetico €	
  13.219,50 €	
  15.970,79
risparmio	
  marginale	
  per	
  singolo	
  euro	
  di	
  investimento 0,0445€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   0,0368€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
con	
  incentivi
costo	
  per	
  kwh/a	
  al	
  metro	
  cubo	
  di	
  risparmio	
  energetico €	
  7.170,41 €	
  8.662,75
risparmio	
  marginale	
  per	
  singolo	
  euro	
  di	
  investimento 0,0821€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   0,0679€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Risanamento	
  energetico	
  viale	
  Europa	
  202
u.m. 	
  scenario	
  attuale	
   val.un. costo	
  tot. scenario	
  1	
  (min.) scenario	
  2	
  (max)

Sostituzione	
  infissi	
  con	
  doppio	
  	
  (Uw	
  1,3-­‐1,4)	
  o	
  triplo	
  vetro	
  (Uw	
  0,8-­‐	
  1,00)	
  compreso	
  cassonetti	
  nel	
  caso	
  di	
  
oscuramento	
  avvolgibile

mq 410,40	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   333,80	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   136.991,52€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   136.991,52€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Isolamento	
  copertura mq 215,35	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   100,00€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   21.535,00€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   21.535,00€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   21.535,00€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Isolamento	
  chiusura	
  opaca	
  dall’esterno mq 1.798,92	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   71,00€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   127.723,32€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   127.723,32€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   127.723,32€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Isolamento	
  chiusura	
  opaca	
  dall’interno mq -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Isolamento	
  solaio	
  verso	
  esterno mq 215,35	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   48,00€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   10.336,80€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   10.336,80€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   10.336,80€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Isolamento	
  solaio	
  confinante	
  con	
  autorimesse,	
  passaggi	
  freddi	
  ecc. mq -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Isolamento	
  balconi,	
  bow-­‐windows,	
  cornici,	
  davanzali,	
  marciapiedi	
  connessi	
  alla	
  struttura mq -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
COSTI	
  DELL'INTERVENTO
TOTALI	
  COSTI	
  RIQUALIFICAZIONE 159.595,12€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   296.586,64€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Costo	
  di	
  costruzione	
  relativo	
  al	
  bonus	
  cubatura	
  del	
  Comune	
  di	
  Bolzano mc -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Costo	
  di	
  costruzione	
  relativo	
  al	
  bonus	
  cubatura	
  (opere	
  complementari) mc -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
TOTALI	
  COSTI	
  BONUS	
  CUBATURA -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Interventi	
  per	
  singole	
  unità	
  immobiliari app -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

TOTALE	
  COSTI	
  DIRETTI	
  (IVA	
  ESCLUSA) 159.595,12€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   296.586,64€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
IVA 10% 15.959,51€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   29.658,66€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
spese	
  tecniche	
  +	
  oneri	
  previdenziali,	
  ecc. 15% 23.939,27€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   44.488,00€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
oneri	
  finanziari	
  su	
  finanziamento	
  bancario 5% 10 50% 27.209,59€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   50.565,46€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

TOTALE	
  COSTI	
  LORDO	
  INCENTIVI 226.703,49€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   421.298,76€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

TOTALE	
  COSTI	
  AL	
  NETTO	
  DEGLI	
  INCENTIVI 122.966,66€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   228.517,44€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
TOTALE	
  COSTI	
  AL	
  NETTO	
  DEGLI	
  INCENTIVI	
  -­‐	
  PRO	
  CAPITE 6.831,48€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   12.695,41€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
TOTALE	
  COSTI	
  AL	
  NETTO	
  DI	
  INCENTIVI	
  E	
  CESSIONE	
  BONUS	
  VOLUMETRICO 122.966,66€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   228.517,44€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
TOTALE	
  COSTI	
  AL	
  NETTO	
  DI	
  INCENTIVI	
  E	
  CESSIONE	
  BONUS	
  VOLUMETRICO	
  -­‐	
  PRO	
  CAPITE 6.831,48€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   12.695,41€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

INDICATORI	
  ENERGETICI	
  ED	
  ECONOMICI
CLASSE	
  ENERGETICA F D C
prestazione	
  energetica	
  (fabbisogno	
  energia	
  termica	
  per	
  riscaldamento)	
  [kWh/mqa] 143,00	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   86,00	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   55,00	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
superficie	
  netta	
  riscaldata 1.722,47	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   1.722,47	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   1.722,47	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
fabbisogno	
  energia	
  termica	
  per	
  riscaldamento,	
  calcolato	
  da	
  CasaClima	
  	
  [kWh/a] 246.739,00	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   148.680,00	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   95.902,00	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
fabbisogno	
  energia	
  termica	
  per	
  acs,	
  calcolato	
  da	
  CasaClima	
  [kWh/a] 17.969,40	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   17.969,40	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   17.969,40	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Rendimento	
  sistema	
  impiantistico 0,88	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   0,88	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   0,88	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Consumo	
  energetico 320.445,33	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   205.280,60	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   143.295,83	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Consumo	
  energetico	
  per	
  riscaldamento	
  e	
  acs,	
  calcolato	
  da	
  CasaClima	
  [kWh/a] 300.805,00	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   189.374,32	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   129.399,32	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Consumo	
  energetico	
  per	
  riscaldamento	
  e	
  acs,	
  derivato	
  dai	
  dati	
  rilevati	
  [kWh/a] 310.885,00	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   195.720,27	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   133.735,50	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Consumi	
  utenze	
  elettriche	
  comuni	
  derivate	
  dai	
  dati	
  rilevati	
  [kWh/a] 9.560	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   9.560,33	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   9.560,33	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
cubatura	
  complessiva	
  immobile 5.718,00€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
spesa	
  energetica 29.345,77€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   19.254,02€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   13.822,36€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
incentivi	
  fiscali	
  serramenti	
  c.345 65% -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   89.044-­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
incentivi	
  fiscali	
  caldaia	
  c.345 65%
incentivi	
  fiscali	
  pannelli	
  solari 65%
incentivi	
  fiscali	
  FV	
   65%
incentivo	
  riqualificazione	
  involucro 65% 103.736,83-­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   103.736,83-­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
totale	
  costi	
  detratti	
  incentivi 122.967€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   228.517€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

INCENTIVI	
  E	
  BENEFICI
DETRAZIONI	
  TOTALI 103.736,83-­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   192.781,32-­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
detrazioni	
  totali	
  per	
  proprietario 18 5.763,16-­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   10.710,07-­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
detrazioni	
  totali	
  per	
  proprietario	
  per	
  anno 576,32-­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   1.071,01-­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

4.656,55-­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

risparmio	
  energetico	
  kWh/a 98.059,00	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   150.837,00	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
risparmio	
  economico	
  totale 10.091,75€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   15.523,41€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
beneficio	
  economico	
  per	
  proprietario 18 560,65€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   862,41€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

risparmio	
  economico	
  % 34% 53%
vendita	
  nuovo	
  volume	
  costruito mq -­‐€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

INDICATORI	
  DI	
  EFFICACIA	
  DELL'INTERVENTO
PAY	
  BACK	
  PERIOD	
  (ANNI) 12 15
consumo	
  energetico	
  kWh/a	
  al	
  metro	
  cubo 47,97 30,82	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   21,59	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

INDICATORI	
  DI	
  EFFICIENZA	
  DELL'INTERVENTO
senza	
  incentivi
costo	
  per	
  kwh/a	
  al	
  metro	
  cubo	
  di	
  risparmio	
  energetico €	
  13.219,50 €	
  15.970,79
risparmio	
  marginale	
  per	
  singolo	
  euro	
  di	
  investimento 0,0445€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   0,0368€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
con	
  incentivi
costo	
  per	
  kwh/a	
  al	
  metro	
  cubo	
  di	
  risparmio	
  energetico €	
  7.170,41 €	
  8.662,75
risparmio	
  marginale	
  per	
  singolo	
  euro	
  di	
  investimento 0,0821€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   0,0679€	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Risanamento	
  energetico	
  viale	
  Europa	
  202





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.

Commento: entrambe le ipotesi risulterebbero equivalenti dal punto di vista della possibilità di risparmio



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.

EPO URBAN 

 

Abbattimento delle barriere archittetoniche – sopralluogo del 9 maggio 2014 

 

 

 Viale Europa 202  
 descrizione intervento consigliato 
1. zona ingresso:   
1.1 portone d’ingresso: 90cm larghezza. nessun intervento necessario. 
1.2 Campanello: gli interruttori in alto non sono 

facilmente raggiungibili. 
eventualmente abbassare gli 
interruttori 

 

 
foto: ingresso 

 

1.3 asensore: nuovo e senza barriera archittetonica nessun intervento necessario 
2. vano scala:   
2.1 corrimano dove possibile montato su entrambi lati nessun intervento necessario 
2.2 illuminazione: adatta  
2.3 interruttori della luce con 140cm molto alti abbasssare gli interruttori 
3. Raccomandazioni generali  
3.1 Le aree di manovra dovrebbero essere presenti 

davanti ad ogni porta di ingresso nell’appartamento 
che è possibile girare con una sedia a rotelle. 

 
Diametro di manovra almeno di cm 
150 

3.2 Resistenza allo scivolamento della pavimentazione: la 
superficie umida e bagnata, p.es. la pioggia, è causa 
di incidenti.  

Installazione di uno pavimento 
(superficie)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  



EPO URBAN 

 

Abbattimento delle barriere archittetoniche – sopralluogo del 9 maggio 2014 

 

 

 Viale Europa 202  
 descrizione intervento consigliato 
1. zona ingresso:   
1.1 portone d’ingresso: 90cm larghezza. nessun intervento necessario. 
1.2 Campanello: gli interruttori in alto non sono 

facilmente raggiungibili. 
eventualmente abbassare gli 
interruttori 

 

 
foto: ingresso 

 

1.3 asensore: nuovo e senza barriera archittetonica nessun intervento necessario 
2. vano scala:   
2.1 corrimano dove possibile montato su entrambi lati nessun intervento necessario 
2.2 illuminazione: adatta  
2.3 interruttori della luce con 140cm molto alti abbasssare gli interruttori 
3. Raccomandazioni generali  
3.1 Le aree di manovra dovrebbero essere presenti 

davanti ad ogni porta di ingresso nell’appartamento 
che è possibile girare con una sedia a rotelle. 

 
Diametro di manovra almeno di cm 
150 

3.2 Resistenza allo scivolamento della pavimentazione: la 
superficie umida e bagnata, p.es. la pioggia, è causa 
di incidenti.  

Installazione di uno pavimento 
(superficie)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. 

 

 

 



6. Il Processo Realizzativo

 

 
Processi Output Responsabile 

1. Approvazione realizzazione progetto 
1.1. Delibera 
1.2. Nomina dei rappresentanti nel gruppo di progetto (condomini) 
1.3. Definizione ruolo del tecnico  

  
2. Richiesta di offerta – vari tecnici  

2.1 Direttore Lavori 
2.2 tecnici (architetto, coordinatore sicurezza, progettisti impiansti-

stici 
 

3. controllo offerte 
3.1 offerta completa = da portare alla approvazione 
3.2 offerta incompleta = completare e integrare offerta  

 
4. approvazione offerte dei tecnici 

 
 

5. incarica dei tecnici  
 
 
6. redazione del contratto – responsabile di progetto  

6.1 conforme all‘offerta = approvazione 
6.2 non conforme = nuova contrattazione con il proponente 
 

7. Firma del contratto 
 
 

8. Progettazione 
8.1. Progettazione esecutiva 
8.2. Stima dei costi 

 
9. Piano di finanziamento 

9.1. Ripartizione dei costi stimati per millesimi 
9.2. Richiesta offerta finanziamento a banche 
9.3. richesta Esco 

 
10. Approvazione stima dei costi 

10.1 ripartizione millesimale 
 
11. Approvazione da parte dell’assemblea condominale 
 
12. Pagamento degli anticipi 

12.1 comunicazione ai condomini 
 

13. Approvazione progetto 
13.1 approvazione progetto esecutivo 
13.2 approvazione costi 

 
14. appalto 

14.1 selezione ditte 
14.2 offerte lavori 
14.3 offerte polizza assicurativa 
 

 
Delibera 

condominale 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

offerta 
 
 
 

delibera 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

delibera 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
AC 

 
 
 
 
 

Amm. 
 
 
 
 
 

Amm. 
 
 
 
 

Amm. + GP 
 
 

Amm. + GP 
 
 
 

Amm. + GP 
 
 
 

Amm. 
 
 

DL 
 
 
 
 

Amm. + GP 
 
 
 
 
 

Amm. + GP 
 
 

AC 
 

Amm. 
 
 
 

Amm. + PG 
 
 
 
 

Amm. + GP 
Amm. + GP 



 

15. requisiti tecnici 
15.1 domanda di permesso di costruzione 
15.2 domanda di contributi provinciali 

 
16. controllo formale offerte 

16.1  offerta completa 
16.2  offerta incompleta = integrare offerta 

 
17. approvazione delle offerte 
 
18. delibera di assegnazione lavori 

 
19. realizzazione / cantiere 
 
20. collaudi tecnici 

20.1 approvazione dei lavori 
        20.1.1 risoluzione di eventuali difetti  

 
21. fatturazione 

21.1 direzione lavori (* nel caso di agevolazioni fiscali riportare i riferimenti di 
legge) 
20.2 ditte appaltatrici (* nel caso di agevolazioni fiscali riportare i riferimenti di 
legge) 

 
22. approvazione delle fatture e redazione del rendiconto finale 

  
23. documenti tecnici 

23.1 licenza d‘Uso  
23.2 certificazione casa clima 
23.3 etc. 

 
24. approvazione rendiconto finale dall’assemblea condominale 
  
25. pagamento delle ultime fatture 
 (25.1*riportare i dettagli previsti dalla legge per poter usufruire delle agevolazioni. 
  25.2 redazione della dichiarazione di conferma per i condomini ) 

 
26. archiviazione 
   

 
 
 
 
 
 
 
 
offerte 
contratto di 

appalto 
 
 
 
realizza-
zione 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
chiusura 

Amm. 
 
 
 

Amm. + GP 
Amm. + GP 

 
 

Amm. + GP 
 
 

Amm. + GP 
 
 

Amm. 
 

DL 
 
 

DL 
 
 
 

Amm. + GP 
 
 
 
 
 

Amm. + GP 
 
 

Amm. + GP 
 
 
 

AC 
 
 

 
Amm. 

 
 

Amm. + GP 
 

 
 

ABBREVIAZIONI 
AC Assemblea Condominale 

Amm    Amminsitratore Condominale 

GP  Gruppo di Progetto 

DL  Direzione Lavori 

 
 



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 costruiti successivamente alla seconda guerra mondiale mostrano maggiori chance di intervento e 

permettono di mettere in atto un approccio maggiormente integrato accedendo anche al bonus cubatura, previo il 

raggiungimento dello standard CasaClima C. D’altro canto risulta ovvio che la loro efficacia dal punto di vista ener-

getico può essere inficiata dalla, talvolta, limitata efficienza economica e finanziaria. L’utilizzo del bonus cubatura 

appare come una delle opportunità più interessanti per il finanziamento di queste azioni ma presenta altresì dei 

limiti dovuti alla contingenza del settore immobiliare e delle sue forme realizzative.

Nello specifico, l’edificio sito in Viale Europa, presenta interessanti opportunità di miglioramento della sua efficien-

za energetica, raggiungendo un deciso risparmio energetico rispetto allo stato di fatto attuale tra il 34% e il 53% 

passando dall’attuale classe energetica F, sino ad una classe massima C, a fronte di costi di intervento compresi 

tra  226mila euro e i 421mila circa. Tali fattori, al netto degli incentivi attuali, determinano un tempo medio di rientro 

delle due ipotesi realizzate compreso tra i 12 e i 15 anni. 



This project is implemented through the CENTRAL EUROPE Programme co-financed by the ERDF.
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1

Individuazione edificio e unità tipologica

SCHEDA 

1

Diagnostica

Fotografia e descrizione stato di fatto
Fotografia Edificio Identificazione Unità

Unità – tipo collocata al piano 6, 
caratterizzata da:
-	 superficie: 100 m2

-	 millesimi di proprietà generale: 63,81
-	 millesimi di riscaldamento: 65,18

Descrizione stato di fatto Edificio Descrizione stato di fatto Unità
L’edificio è caratterizzato da una tipologia a torre, i cui solai 
e pareti esterne sono realizzate in cemento armato con tec-
nologia a tunnel. I solai esterni non sono coibentati, mentre 
le pareti presentano un’intercapedine sul lato interno chiu-
sa con una lastra di cartongesso e 2 cm di fibra minerale.
I serramenti presentano un telaio in legno ed un vetroca-
mera costituito da due lastre di vetro chiaro ed intercapedi-
ne riempita con aria. 
La centrale termica è stata recentemente oggetto di inter-
vento ed i generatori, di recente installazione, sono costitu-
iti da caldaie a gas per la produzione di calore per riscalda-
mento.  I terminali di emissione sono costituiti da radiatori. 
La produzione di acqua calda sanitaria è assicurata me-
diante impianto solare termico integrato con caldaie a gas

Unità – tipo collocata al piano 6
caratterizzata da:
-	 superficie: 100 m2

-	 millesimi di proprietà generale: 63,81
-	 millesimi di riscaldamento: 65,18

Classi
Zona climatica: E
Classe di epoca di costruzione dell’ edificio: 1975
Numero di appartamenti dell’edificio: 18

Consumi attuali
Edificio
Costi generali annui gas + elettricità (€/m²) 17,00
Consumi attuali (kWh/m2anno) 180,5 (gas) + 5,6 (energia elettrica) | Classe edificio F
Unità
Costi generali annui gas + elettricità (€/m²) 19,20
Consumi attuali (kWh/m2anno) 202,6 (gas) + 6,2 (energia elettrica)
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Descrizione interventi scenario A
Edificio Unità
Come primo scenario, si prevede la coibentazione 
esterna dell’involucro opaco. In particolare, si ipotizza la 
posa in opera di un rivestimento a cappotto delle pare-
ti, oltre ad una coibentazione sull’intradosso del solaio 
di pavimento del piano primo esposto verso l’ambien-
te esterno e sull’estradosso del solaio di copertura. Lo 
spessore del materiale di coibentazione viene calcolato 
in maniera tale da raggiungere il valore limite di trasmit-
tanza termica dei componenti previsto al fine di poter 
usufruire della detrazione fiscale del 65% delle spese 
sostenute.

All’unità si applicano gli stessi interventi previsti per 
l’intero edificio.

Superfici e volumi
Edificio
Superficie riscaldata (m2): 1722
m3  riscaldati: 5714
Unità
Superficie riscaldata (m2): 100
m3  riscaldati: 325

Descrizione tipologico-costruttiva 
Copertura: Solaio di copertura piano in cemento armato con isolamento da realizzare all’estradosso

Solaio verso piano a pilotis: Solaio in cemento armato con coibentazione da realizzare sul lato inferiore

Solaio interpiano: in cemento armato

Parete: muratura in cemento armato con intercapedine sul lato interno in cartongesso isolata con 2 cm di lana minerale 
e coibentazione esterna a cappotto da realizzare
Serramenti: telaio in legno e vetrocamera costituito da due lastre di vetro chiaro ed intercapedine riempita con aria

Descrizione tipologia-impiantistica
Impianto di riscaldamento e raffrescamento: impianto di riscaldamento centralizzato costituito da caldaie di recente in-
stallazione e terminali di emissione a radiatori
Impianto acqua calda sanitaria: sistema di generazione centralizzato costituito da impianto solare termico con caldaie 
integrative a gas

Impianto trattamento aria: non presente

Energie rinnovabili: impianto solare termico per produzione di acqua calda sanitaria

Consumi post-intervento
Edificio
Consumi post-intervento (kWh/m2anno) 113,7 (gas) + 5,6 (energia elettrica) | Classe edificio D
Unità
Consumi post-intervento (kWh/m2anno) 127,6 (gas) + 6,2 (energia elettrica)

Risparmio economico
Edificio
Risparmio economico annuo (%) 34%
Unità
Risparmio economico annuo (%) 34%

Costo dell’intervento di riqualificazione (€)
Edificio 226.700,00 € (al lordo degli incentivi)

122.900,00 € (al netto degli incentivi)
Unità 14.800,00 € (al lordo degli incentivi)

8.000,00 € (al netto degli incentivi)

Scenario A
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Tempi di ritorno dell’investimento stimati (anni)
Edificio 12

Incentivi Finanziamenti Bonus
Edificio
Incentivi statali SI
Bonus cubatura (eventuale) (€) -
Unità
Incentivi statali SI

* I calcoli rispetto agli incentivi utilizzati nelle simulazioni sono stati effettuati secondo la normativa attuale, con scaden-
za 30.06.2015.

65% serramenti 65% coibentazione involucro opaco 50% ristrutturazione edilizia
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Descrizione interventi scenario B
Edificio Unità
Oltre a quanto descritto al punto precedente, si ipotizza 
la sostituzione delle chiusure trasparenti attualmente in-
stallate, prevedendo, anche in questo caso, serramen-
ti con caratteristiche termofisiche limite al fine di poter 
usufruire della detrazione fiscale del 65%. Non si pren-
dono in esame interventi migliorativi sulla centrale termi-
ca in quanto essa appare di recente risistemazione ed è 
già stato installato un sistema solare termico. 

All’unità si applicano gli stessi interventi previsti per 
l’intero edificio.

Superfici e volumi
Edificio
Superficie riscaldata (m2): 1722
m3  riscaldati: 5714
Unità
Superficie riscaldata (m2): 100
m3  riscaldati: 325

Descrizione tipologico-costruttiva 
Copertura: Solaio di copertura piano in cemento armato con isolamento da realizzare all’estradosso

Solaio verso piano a pilotis: Solaio in cemento armato con coibentazione da realizzare sul lato inferiore

Solaio interpiano: in cemento armato

Parete: muratura in cemento armato con intercapedine sul lato interno in cartongesso isolata con 2 cm di lana minerale 
e coibentazione esterna a cappotto da realizzare
Serramenti: telaio in legno e vetrocamera costituito da una lastra di vetro chiaro, una di vetro bassoemissivo ed interca-
pedine riempita con argon

Descrizione tipologia-impiantistica
Impianto di riscaldamento e raffrescamento: impianto di riscaldamento centralizzato costituito da caldaie di recente in-
stallazione e terminali di emissione a radiatori
Impianto acqua calda sanitaria: sistema di generazione centralizzato costituito da impianto solare termico con caldaie 
integrative a gas

Impianto trattamento aria: non presente

Energie rinnovabili: impianto solare termico per produzione di acqua calda sanitaria

Consumi post-intervento
Edificio
Consumi post-intervento (kWh/m2anno) 77,7 (gas) + 5,6 (energia elettrica) | Classe edificio C
Unità
Consumi post-intervento (kWh/m2anno) 87,2 (gas) + 6,2 (energia elettrica)

Risparmio economico
Edificio
Risparmio economico annuo (%) 53%
Unità
Risparmio economico annuo (%) 53%

Costo dell’intervento di riqualificazione (€)
Edificio 421.300,00 € (al lordo degli incentivi)

228.500,00 € (al netto degli incentivi)
Unità 26.900,00 € (al lordo degli incentivi)

14.600,00 € (al netto degli incentivi)

Scenario B
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Tempi di ritorno dell’investimento stimati (anni)
Edificio 15

Incentivi Finanziamenti Bonus
Edificio
Incentivi statali SI
Bonus cubatura (eventuale) (€) -
Unità
Incentivi statali SI

* I calcoli rispetto agli incentivi utilizzati nelle simulazioni sono stati effettuati secondo la normativa attuale, con scaden-
za 30.06.2015.

65% serramenti 65% coibentazione involucro opaco 50% ristrutturazione edilizia
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Tipo di intervento di riqualificazione 

Edificio

Unità

CONSUMI POST-INTER-
VENTO (kwh/m2a)

Edificio Unità

113,7 gas  
5,6 el

127,6 gas 
6,2 el

RISPARMIO ECONOMI-
CO ANNUO (%)

Edificio Unità

34% 34%

COSTO DELL’INTER-
VENTO DI RIQUALIFICA-

ZIONE (€)
Edificio Unità

226.703 14.776

TEMPI DI RITORNO-
DELL’INVESTIMENTO 

STIMATO (ANNI)
Edificio

12

INCENTIVI STATALI PRE-
VISTI  (%)

Edificio Unità

45,8% 45,8%

m2 calpestabili 
riscaldati

Edificio Unità

1722 100

m3 riscaldati

Edificio Unità

5714 325

CONSUMI ATTUALI 
(kWh/m2a)

Edificio Unità

180,5 gas 

+ 
5,6 el

202,6 gas 

+ 
6,2 el

COSTI GENERALI ANNUI 
GAS+ELETTRICITÀ

(€/m²)
Edificio Unità

17,00 19,20

SCHEDA 

2
Scheda di sintesi A
Riqualificazione Scenario A

GRAFICI DI SINTESI

€ 0,00

€ 2.000,00

€ 4.000,00

€ 6.000,00

€ 8.000,00

€ 10.000,00

scenario A (min.) scenario B (max)

costo per kWh/a al metro cubo 
di risparmio energetico - con 

incentivi

costo per kwh/a al metro cubo di risparmio energetico
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scenario A (min.) scenario B (max)

PAY BACK PERIOD (ANNI)

PAY BACK PERIOD (ANNI)
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Tipo di intervento di riqualificazione 

Edificio

Unità

CONSUMI POST-INTER-
VENTO (kwh/m2a)

Edificio Unità

77,7 gas  
5,6 el

87,2 gas 
6,2 el

RISPARMIO ECONOMI-
CO ANNUO (%)

Edificio Unità

53% 53%

COSTO DELL’INTER-
VENTO DI RIQUALIFICA-

ZIONE (€)
Edificio Unità

421.298 26.883

TEMPI DI RITORNO-
DELL’INVESTIMENTO 

STIMATO (ANNI)
Edificio

15

INCENTIVI STATALI PRE-
VISTI  (%)

Edificio Unità

45,7% 45,7%

m2 calpestabili 
riscaldati

Edificio Unità

1722 100

m3 riscaldati

Edificio Unità

5714 325

CONSUMI ATTUALI 
(kWh/m2a)

Edificio Unità

180,5 gas 

+ 
5,6 el

202,6 gas 

+ 
6,2 el

COSTI GENERALI ANNUI 
GAS+ELETTRICITÀ

(€/m²)
Edificio Unità

17,00 19,20

SCHEDA 

3
Scheda di sintesi B
Riqualificazione Scenario B

GRAFICI DI SINTESI

€ 0,00

€ 2.000,00

€ 4.000,00

€ 6.000,00

€ 8.000,00

€ 10.000,00

scenario A (min.) scenario B (max)

costo per kWh/a al metro cubo 
di risparmio energetico - con 

incentivi

costo per kwh/a al metro cubo di risparmio energetico
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scenario A (min.) scenario B (max)

PAY BACK PERIOD (ANNI)

PAY BACK PERIOD (ANNI)


	Europa202
	Schede_EPOurban_Europa202

