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Premesse

Gli edifici sono responsabili del 40% dei consumi energetici nazionali, anche a causa di
un patrimonio abitativo energivoro, tanto che si stima che 3 edifici su quattro siano
inefficienti.

Di questi, molti sono i condomini costruiti anni prima rispetto alla legge sul risparmio
energetico degli edifici.

L’ENEA stima che in Italia siano circa 2 milioni i condomini e proprio per questo
sottolinea I'importanza di intervenire su questa tipologia di edifici, che tra 'altro ospita
circa 22 milioni di persone.

Rigualificare i condomini, oltre amigliorare le prestazioni energetiche del patrimonio
edilizio italiano, ha effetti considerevoli anche sulle famiglie che abitano questi edifici,
che vivono in ambienti poco confortevoli e pagano bollette molto alte.

Ecco perché la riqualificazione energetica degli edifici condominiali assume un
carattere prioritario, sia per 'ambiente, che per il benessere delle persone.



Una combinazione di buone abitudini, consapevolezza, tecnologie adeguate e
impianti efficienti favorisce il risparmio energetico e l'efficienza.

Tra le principali proposte I'isolamento termico dell’involucro, tra I'altro, € uno
degli interventi che assicura una maggior percentuale di risparmio, arrivando
a garantire una riduzione dei consumi anche del 50%.

Tra le soluzioni piu consolidate, anche in condominio, ci sono la caldaia a
condensazione, |la caldaia a biomassa, la pompa di calore e i sistemi per la
produzione di energia rinnovabile, come il fotovoltaico e il solare termico.

Sostituire il vecchio generatore di calore permette un risparmio compreso tra
il 10 e il 15%, cosi come e importante valutare l'isolamento delle reti di
distribuzione, sia dell’acqua calda sanitaria che del riscaldamento.



Analisi costi/benefici degli interventi possibili

Gli interventi possibili per la riqualificazione hanno costi e benefici
differenti. Per scegliere, potrebbe essere utile un’analisi per decidere
quale sia l'investimento migliore.

Se analizziamo singolarmente gli interventi, quello piu conveniente per
il risparmio energetico e |la posa del cappotto (47% di risparmio), che
pero e anche il piu oneroso.

Quello economicamente piu conveniente in termini di costi/benefici,
invece, e la sostituzione della caldaia, che e seconda al cappotto per
risparmio energetico e richiede il minor investimento. Optare per
I'esecuzione di questi due interventi, che sono la miglior combinazione

per il risparmio energetico, permetterebbe una riduzione dei consumi
del 65%.

In questo caso il tempo di ritorno sarebbe inferiore ai 20 anni e,
considerando anche l'accesso agli incentivi fiscali, scenderebbe al di
sotto di 10 anni.



Anche per gli interventi sui condomini & possibile avere accesso a diversi meccanismi di
agevolazione fiscale.

Tra le misure disponibili ci sono il Bonus Casa, per gli interventi di manutenzione delle singole
unita immobiliari o delle parti comuni e 'Ecobonus, per gli interventi sull’involucro o sugli
impianti atti a migliorare I'efficienza energetica.

In entrambi i casi, se gli interventi riguardano le parti comuni dell’edificio, la detrazione verra
distribuita secondo i millesimi di proprieta.

A questi, si aggiungono il Bonus Facciate e il Sismabonus, che per i condomini puo essere
“abbinato” all’Ecobonus, accedendo ad un un’unica agevolazione, che sale all’85%.

Inoltre, con l'obiettivo di rilanciare I'edilizia dopo I'emergenza sanitaria degli ultimi mesi,
I’Ecobonus e il Sismabonus sono stati aumentati dal Decreto Crescita e Rilancio

Tutti questi incentivi hanno lo scopo di agevolare gli interventi di riqualificazione, ma talvolta non
sono sufficienti a rimuovere le barriere ancora presenti nei condomini italiani.

Da una ricerca condotta dall’ENEA, infatti, gli ostacoli possono essere di natura commerciale,
finanziaria, tecnologica, politica o organizzativa. Per supportare i condomini, quindi, esistono
strumenti di comunicazione e informazione, con suggerimenti anche per aumentare la
consapevolezza, la sensibilita e le conoscenze dei propri condomini sul tema.
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STUDIO DI PREFATTIBILITA

FINALIZZATO ALLINDIVIDUAZIONE DHLE
MIGLIORI SOLUZIONI TECNICO- IMPIANTISTICHE
CHE PERMETTANO LA RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA
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DESCRIZIONE EDIFICIO

Il complessa edilizio sorge in un lotto circondate da una foscia di rispetto o verde verse lo viahilitd erdina-

ria che corre ad Qvest; il lato Nord del comparte confina con una zona residenziale. L'accesso principale
avviene da Via San Faustine e la viabilita interna rionale affionca i parcheggi esterni di pertinenza.

Il fabbricato & di forma rettangolare curvilinea ottenuta con spostamenti graduali dei vari corpi che si sus-

seguono. Le dimensioni in pianta grosso modo sono di 197 x 20 m. Esso si arlicola su n.10 piani fuori ter-

ra con un tetale di n.308 olloggi residenziali. Non sonc presenti fenomeni di ombreggiomento causati da

stabili adiacenti o dalla conformaozione orografica del territorio circostonte.

Le funzioni dell’edificio sono, clire alle autarimesse e magozzini presenti nella parte inferrata e semi infer-
rata, negozi al PT, negozi e/o uffici al P1 e P2, civili abitozioni negli altri Piani, conteggiati in n.8 olire a
quelli suddetti nei volumi alti .

-
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Destinaz.uso

Epoca costruttiva Anni 70
N.piani riscaldati 10
N.Un.Imm.risc 336
Interventi su involucro (-
Interventi su impianti |-
Tipologia costruttiva  |Telaio in c.a. + tamponature in laterizio
FER =
Sup.utile risc (mg) 24.228
Volume lordo risc (mc) |86.234
Sip.disperdente opaca  |17.571
vert-orizz vs ext (mg)
Sip.disperdente vetrata [3.177
(ma)
Combustibile- energia  |Gas metano
Consumo storico 334.347
(mc/anno)
Generatore di calore n.3 caldaie tradizionali
Tipologia regolazione  |Centralina climatica
Tipologia terminali radiatori nel residenziali; ventilconvettor nei
negozi/ uffici
T comfort int (*C) 20
Consumo specifico 181,84
(kWh/mgq anna)
Classe energetica F
media
SUDDIVISIONEPER CLASSIDI SUP {mg)
>150mg :
(miax 450maq) :
90 | 150mg i
50 | 30mq '
<50mag htl"';




Livello di

QUADRO SINOTTICO

Elemento chiave

Commenta

Potenziale soluzione

Poverta energetica.

Elevato consumo termico con
potenzialitd del sistema edificio
non rimaneggiato
energeticamente nel tempo.

Intervento di efficientamento
sugl elementi maggiormente
disperdenti.

Elevato numero di Un.lmm.

Applicazione dell'economia di
scala sugli investimenti,

criticita
DELLE CRITICITA’ EMERSE .
IN FASE DI PREVALUTAZIONE
]
M

Pra
74%

TIPO USD

Titolo di proprieta.

Prevalentemente di persone
fisiche.

Accessa alle detrazioni fiscall per
ridurre il carico di investimenta.

Ing
26%

Alloggi in lecazione,

In minoranza,

Rimodulazione Contratto di
locazione proprietario
(investitore) — inguilino
(beneficiario dei risparmi in
balletta).

Classi di anzianita dei proprietari.

Lieve resistenza in fase di
approvarione degli interventi che
presentano tempi di ritorno
maggiori di 10 anni.

Applicazione della cessione del
credito da detrazioni fiscali per
ridurre il carico di investimento.

Fondo di morosita.

Limitato all'esercizio corrente & in
via di risoluzione.

(zaranzia non necessaria per la
copertura dell'eventusle
investimeanto.

ETA' FROFRIETARI

Attivita di Diagnosi Energetica.

Origine ed acquisizione dei dati.

Redazione dell'Audit da parte di
tecnico qualificato.

>G5 anni
m‘
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DESCRIZIONE INVOLUCRO

Lo stratigrafio degli elementi opachi @ stato determinata sia da informazioni di tipo
visivo, che da valutazioni in merito all'epoca di costruzione dell’edificio, oltre agli
eloborati grafici del progetto originario.

MNon potendo procedere con ricerche pit approfondite anche non invasive
(forometrie, saggi, termoflussimetro, eic.), I'indagine comparativa previsia dalla nor-
mativa & considerata comungue esaustiva.

DISPERSIONI

~»>copertura  2,6%

. . ) Spess Trasmittanza
Componente Tipologia costruttiva media* (W/mq K)
(cm)
Pareti Muratura di blocchi forati di tamponamento 30 1,833
Sup.trasparenti Telaio in legno, vetro semplice Vv 4,376
Basamento Solaio in laterocemento vs portico 31 1,385
Copertura Solaio in laterocemento vs terrazza 31 1,736
Portoncini Portoncini blindati - 1,336

RILIEVO TERMOGRAFICO

Dispersioni di calore dovute:

== dlla struttura portante in c.o. [pilastri e travi);
== alle componenti finestrate;

== glla soletta su portico del P1;

== tra le porefi interne oll'alloggio e il balcone.

(5 Mg N




DESCRIZIONE IMPIANTO DI RISCALDAMENTO

CENTRALE TERMICA| Locale Tecnico interrato con accesso dal giardino di pertinenza.

GENERAZIONE| impiante per la produzione dell’acqua calda ad uso riscaldomento di tipo centra-
lizzato a colonne montanti e distribuzione verticale, costituite da n.1+42 generatori di calore tradi-
zionali (3,5 MW), alimentoti a gas metano.

CIRCOLATORI| n.3 pompe sui circuiti Riscaldamento + n.1 per 'ACS.

DISTRIBUZIONE| verticale, con isolomento valutato in relazione oll’'epoca di costruzione.

REGOLAZIONE| climatica con sonda di femperatura esterna e valvela miscelatrice.

EMISSIONE| radiatori nel residenziale, ventilconvettori nel terziario/ commerciale.

ORARI DI FUNZIONAMENTO IMPIANTO | Lun.-Dom., 14 are presunte di funzionamento nella
stagione piu fredda e 7 ore nella mezza stogione, con aftenuazione notturna.,

CONTABILIZZAZIONE| assente,

COMPOSIZIONE RENDIMENTO GLOBALE MEDIO STAGIONALE

ACS i T9ZE% | ' 83.4%
| RISC ] I [953% | 82,8%
' 0% 10% 20% 30% 405 5% 60% 0% 8% 5% 100%
O Emissicne/ erogazione O Regolazione/ accumulo [ Distribuzione utenza Generazione

\ o AT [
( (LI
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MODELLAZIONE ENERGETICA

COMFRON T NI PRESTAZION ALL
COM BENCHMERE (kiwh/'mg anna)

250,00
00,00
180,00
S00L00
Oiind e
* penchmark 133,m 124,00
T AdF 12188 192 53

— — o . f— p—_
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_ SCENARI DI RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA PROPOSTI

SCENARIO 1| Riqualificazione impianti termici

Rifacimento della Centrale Termica, al fine di raggiungere elevati rendi-
menti sull'energia primaria, oltre che lo reclizzazione del sistemo cogen-
te di ripartizione e contabilizzozione dei consumi individuali, ai sensi del
D.Lgs.102/2014 e smi.

SCENARIO 2.1b| Riqualificazione involucro

SCENARIO 2.1a | Riqualificazione involucro : 2
opaco > facciata ventilata

opaco > cappotto

Coibentazione dell'involucro dall’esterno con il siste- Principali vantaggi rispetto il ¢.d.coppotio:

ma cd. a cappotto. L'obbiettivo & quelle di controlla-
re i processi di trosferimento termico al fine di conte-
nere le perdite di calare verso |'esterno e di correg-
gere, per quanto fecnicamente possibile, i Ponti Ter-
mici presenti. La temperatura interna degli ambienti
cosi isclati resterd tendenzialmente pid stabile in in-
verno come in estate, con ricadute positive sul com-
fort abitative in fermini economici (risparmio di com-
bustibile) ed ambientali {riduzione delle emissioni
inquinanti). Tole sistema previene inolire la formozio-

eliminozione dei rischi di fessurazione del rivesti-
mento;

durata dei materiali e quindi del sistema di foccio-
ta;

eliminazione del rischio di distacco di moteriale
dolla porete per scollamento;

protezione della struttura edilizia dall'azione dirette
degli agenli atmosferici e quindi dallo manutenzio-
ne periodica necessaria invece da un sistema rifini-
to mediante intonacatura;

ne di umiditd e muffe.

SCENARIO 2.2 | Riqualificazione involucro eliminazione della condensa interna agli ambienti,

. . o "
opace (cappotto) + involucro trasparente per la prese‘nzcl dell'intercapedine d'aria ch‘e facili-
ta l'evacuozione del vapore acqueo proveniente

Coibentazione dell'involucro dall'esterno con il siste- dallinterno e quindi lo smaltimente dell'umidita;
ma cd. a cappotto, oltre alla sostituzione degli infissi
esistenti con vetrocamera in futfi in piani dove non
sono stati oggetto di recente sostituzione, compresi i
sistemi di schermatura (tapparelle) che versano in manutenzione (controlli e lavaggi) e lo possibilité
pessime condizioni energetiche. " diintervento puntuale;

tacilité di posa in opera, indipendentemente dalle
condizioni climatiche;

possibile creazione di un eventuale vano tecnico per
l'alloggiomento di impianti e canalizzazioni.

( agenzia per I'energia e
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_ SCENARI DI RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA PROPOSTI

SCENARIO 4| Rigualificazione impianti termici +
involucro {parete ventilata)

Rifacimento della Centrole Termica.

Coibentazione dell'involucro dall’esterno mediante parete
ventilata.

SCENARIO 3.1 | Rigualificazione im-
pianti + involucro opaco (cappotto) +
trasparente

Rifacimento della Centrale Termica.

Coibentazione dell'involucro dall’esterno con i
sistema cd, o cappotto.

Sostituzione infissi.

(r agenzia per I'energia e
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SCENARIO 3.2| Riqualificazione im-
pianti + involucro opaco (facciata
ventilata) + trasparente

Rifacimento della Centrole Termica.

Coibentazione dell'involucro dall’esterne me-
dionte parete ventilata.

Sostituzione infissi.




SINTESI ENERGETICA | ECONOMICA | AMBIENTALE DEGLI INTERVENTI DI RIQUALIFICAZIONE PROPOSTI

INDICATORI INDICATORI INDICATORI |
Risparmio | Risparmio Investimento, Ammontare Tempo diritorno | Tempo diritorno . o, Classe
id.intervento energia economico | comprese SpeseTec., | contributi VAN TIR P semplice, con | semplice, senza {ton/anno) | Energetica
termica % annuo IVA inclusa statali detrazioni {anni) | detrazioni (anni)
Scenario 1 | Impianti -22,5% 100.334€ 1.155.904 € 751.338€ 608.998€ | 10,6% | 0,50 7 12 231,3 G>>F
Scenaria:2.1a | Involucroopaco 48,5% | 200.432¢€ 1.995.718€ | 1.397.003€ | 3.311.228€ | 157% | 1,61 6 10 466,2 G>»D
(cappotto)
SewrpEth | volc s 485% | 200.290€ 3.833.476€ |  2.683.433€ | 2.674.952€ | 10,1% | 0,69 8 19 459 | G»D
(pareteventilata)
Scenario 2.2 | Involucro opaco
(cappotto) + trasparente -60,6% 247.3712€ 4.788.188€ 3.351.732€ | 3.780.872€ | 101% | 0,78 8 20 5759,3 G==D
Scenario 3.1 | Impianti +
(Involucro opaco /cappotto/ + -63,0% 264 54B € 5.945.311 € 4.089.732€ | 3.241.691€ | B,6% | 0,54 9 23 613,6 Ga>C
trasparente)
Scenario 3.2 | Impianti +
(Involucro opaco /parete -63,0% 264.495€ 7.758.661€ 5.361.794€ | 2.597.304€ | 7,2% | 0,33 10 30 613,5 G>»C
ventilata/ + trasparente)
Scenario 4 | Impianti + Involucro
opaco /pareteventilata/ -60,1% 252.735¢€ 4.980.386 € 3.412.872€ | 2.904.630€ | 9,3% | 0,58 8 20 586,1 G=>C

CLASSE ENERGETICA (DGR 1275/2015)

1 5dF
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Int.1
Int.2.1a
Int2.1h
Int.2.2
Int.3.1

Int.3.2

Vettore energetico |4 4 Metano

Consum [Sm']

Servizio




SCELTA CONTRATTUALE (FINANZIATORE | ESECUTORE)

Lo realizzazione degli interventi di riqualificazione energetica puo avvenire aliernati-
vamente medionte:

Costo
dall'energin
rFERparTTID
weren ESCo. + hnanammento Fisparmio
energetica ‘del dabita
sSpesn energeticn
!

AUt enZons

ERsrOiFG
+

TR

Tempa

COPERTURA INVESTIMENTO
ESCo th:inmil'nin
9%

Contributi
0%

CLASSE ENERGETICA [DGR 1275-5015]

4
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b Vantagg:

® -
A,

HEH —

realizzozione degli interventi di riquolificozione energetica ed ammodernamento
degli impianti entro un anno dall’affidomento del Servizio, senza impegne diret-

to di risorse economiche da parte del Condominio;

rischi tecnici e finanziari a carico del soggetto contraente del Servizio (ESCo),
poiché il recupero dei costi sostenuti ed il profitto sono collegati all’entita dei
risparmi energetici conseguiti;

Sevizio di gestione e manutenzione degli impianti fornite da uno societd specia-

lizzata nel settore per tutta la durata contrattuale;

selezione della miglior offerta tra quelle disponibili sul mercato mediante una
procedura di assegnazione definita "econamicamente pil vantaggiosa”.

2.000.000
1,600,000
1.200.000
BOOUDOD
400.000

VA

—ls conirib]|
—— 11 conirib]

—lsl
:{Clnql-l:l
—(seq}
——lGeag)
\—{sman}
—— (Ciman}

1 {Qen)
—_Totde

a/./
=
T —
Stafico 1"anno
53.231,24¢€ 213.31595€
B.375,42E
1BE.169,76€
I96.04€
9.868,04C 9.868,04€
232.002,16€ 190.660,83C
195 191, 44€ 608 686,05¢

2"anng
75.185,26€
B.375,42E
1B6.169,76€
626,95¢€
134.420,47¢€
62 275,78€
1.285.021,21¢
296,04¢C
9.868,04€
90563 89
1RSI AN RE

COMPOSIZIONE CANONE ANNUO SERVIZIO ENERGIA

—
_
dal 3*al 10%anna dal 11%a112*anna
75.18526¢€ 75.185,26€
8.375,42¢
186.168,76€
626,95¢€ 626,95€
134.420,47¢€ 134.420,47¢€
29604€ 29604€
4.868,04€ 9.868,04€
90,563,89€ 90,563,89C
505 506,85 310,961 F6E




