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NOTA 

Si precisa che la seguente diagnosi energetica è stata redatta nel rispetto della 

normativa vigente. 

Eventuali modifiche normative successive alla data di redazione del presente 

documento richiederanno un successivo aggiornamento. 
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1. INTRODUZIONE 
 
Il documento è stato redatto a seguito di sopralluoghi e rilievi sul campo. 

In ausilio agli stessi sono state utilizzate delle planimetrie fornite dal cliente 

(amministratore, proprietario, da ricerche presso il Comune, dal Catasto, …) che sono in 

scale, formati, qualità grafiche tra loro molto differenti. 

Ogni documento può presentare delle inesattezze che si possono evidenziare o 

individuare in fase di sopralluogo solo parzialmente, altrimenti i sopralluoghi dovrebbero 

essere finalizzati anche ad un rilievo accurato e completo di tutte le dimensioni di ogni 

locale di ogni unità immobiliare o parti comuni riscaldate. 

I risultati dei calcoli effettuati scaturiscono dall’input grafico delle planimetrie nel 

programma utilizzato (software EC700 di Edilclima) e quindi le eventuali imprecisioni delle 

planimetrie si ripercuotono sui risultati stessi. Ad esempio può capitare che unità 

immobiliari con superfici catastali o metri cubi riscaldati uguali abbiano leggere differenze 

tra loro. Questo non è da considerarsi un errore ma una piccola approssimazione dovuta 

alle planimetrie che condizionano poi i risultati di calcolo. La stessa approssimazione si 

può verificare nei risultati energetici e quindi per unità immobiliari catastalmente uguali si 

possono riscontrare piccole differenze di fabbisogno di energia utile, e anche nei calcoli in 

percentuale ci possono essere piccole differenze nei decimali. 

Oltre a quanto sopra, si premette, come verrà anche specificato nel singolo paragrafo 

dedicato, che unità immobiliari geometricamente tra loro uguali possono non esserlo da un 

punto di vista energetico poiché i risultati di calcolo sono funzione di diversi aspetti tra cui:  

• esposizione rispetto ai punti cardinali (Nord, Sud, Ovest, Est), 

• ombreggiamenti derivati da strutture/ostacoli poste nelle vicinanze o da strutture 

sporgenti dell’edificio stesso, 

• caratteristiche termiche delle pareti e dei serramenti delle singole unità immobiliari, 

• apporti gratuiti (funzione della destinazione d’uso e della superficie calpestabile, 

…),   

• parametri di ventilazione (funzione della destinazione d’uso), 

• presenza di ambienti non riscaldati confinanti con le unità immobiliari, 

• modalità di produzione dell’acqua calda sanitaria (centralizzata o autonoma),  

• fabbisogno di acqua calda sanitaria (funzione della destinazione d’uso, della 

superficie, dal numero di utenti, …). 
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2. LA DIAGNOSI ENERGETICA 

La Diagnosi Energetica o Audit Energetico è una procedura sistematica finalizzata a 

ottenere un’adeguata conoscenza del profilo di consumo energetico di un condominio o di 

un gruppo di edifici, a individuare e quantificare le opportunità di risparmio energetico sotto 

il profilo costi-benefici e a riferire in merito ai risultati (Art. 2, comma b-bis, del D.Lgs. 4 

luglio 2014, n. 102 e S.M.I). La diagnosi energetica rappresenta quindi l’analisi 

dell’immobile dal punto di vista energetico e dell’efficienza e corretto funzionamento del 

sistema edificio-impianto.  

 

Questo documento si prefigge di: 

• fornire un'adeguata conoscenza del profilo di consumo energetico dell’edificio; 

• individuare e quantificare le opportunità di risparmio energetico attraverso dei 

possibili interventi di riqualificazione energetica; 

• essere diretto all’utente, utile e chiaro per lui; 

• essere interpretabile anche da altri tecnici. 

I contenuti della Diagnosi Energetica sono: 

• la determinazione della prestazione energetica dell’edificio espressa in base agli 

indici di prestazione energetica per la climatizzazione invernale e per la produzione 

di acqua calda ai fini sanitari nelle condizioni reali di esercizio (Tipo di valutazione 

A3, Tailored rating, secondo il prospetto 2 della UNI /TS 11300-1:2014). 

• l’individuazione del rendimento del sistema impianto del riscaldamento invernale 

(rendimento medio globale stagionale) nelle condizioni reali di esercizio (Tipo di 

valutazione A3, Tailored rating, secondo il prospetto 2 della UNI /TS 11300-1:2014). 

• l’individuazione delle opportunità di intervento per il miglioramento delle prestazioni 

energetiche in rapporto ai costi-benefici e ai tempi di ritorno degli investimenti 

necessari a realizzarle. 

• la determinazione della corretta ripartizione delle quote fissa e variabile, più 

correttamente consumo involontario e consumo volontario, indispensabile a seguito 

della installazione delle valvole termostatiche e della contabilizzazione nelle 

condizioni reali di esercizio (Tipo di valutazione A3, Tailored rating, secondo il 

prospetto 2 della UNI /TS 11300-1:2014). 
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• la determinazione dei nuovi millesimi di fabbisogno di energia termica utile da 

utilizzare per la suddivisione delle spese relative alla quota involontaria di energia 

termica, alla manutenzione dell’impianto e alla contabilizzazione del calore; il 

calcolo è eseguito considerando l’involucro dell’edificio in condizioni originarie (a 

monte di qualsiasi intervento di efficienza energetica) e considerando delle 

condizioni standard di utilizzo dell’impianto termico, cioè un riscaldamento continuo 

nelle 24 ore giornaliere e per il periodo convenzionale stabilito dalla legge (Tipo di 

valutazione A.2, Asset Rating, secondo il prospetto 2 della UNI /TS 11300-1:2014). 

• la descrizione dell’edificio con l’evidenziazione delle unità immobiliari più energivore 

rispetto alla media dell’intero edificio e la redazione di una Tabella riepilogativa con 

i fabbisogni di ogni singola unità immobiliare ed i confronti a seguito dei possibili 

interventi (Allegato A). 
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3. DESCRIZIONE DEL CONDOMINIO 

3.1 DATI GENERALI 
 
Il condominio oggetto della presente diagnosi è sito nel comune di Torino, in Piazza De 

Amicis, 127.  

La costruzione dell’edificio risale al 1935 circa ed è composto da un piano interrato, sette 

piani fuori terra e un piano sottotetto in parte occupato dalle soffitte private dei condòmini. 

L’edificio è inserito in un contesto a densità insediativa alta, è limitrofo ad altri edifici di 

caratteristiche analoghe. 

Il prospetto principale si affaccia su Piazza De Amicis angolo Via Petitti ed è rivestito parte 

in pietra naturale, parte in intonaco e parte è lasciata con i mattoni a vista. 

Il condominio confina da entrambe le teste con altri edifici: su piazza De Amicis l’edificio 

confinante è di pari altezza e su Via Petitti l’edificio confinante è più basso, lascia quindi 

una parte della parete di testa libera. 

Dal passo carraio si accede al cortile condominiale e ai due vani scala, entrambi dotati di 

ascensore.  

L’edificio è esclusivamente a destinazione residenziale ed è così composto: 

• Al piano terreno 4 unità abitative tra cui la ex portineria ancora di proprietà del 

condominio ma ad oggi affittata a un privato; 

• Ai piani superiori 4 unità per piano; 

• Al piano interrato cantine e il locale tecnico dedicato alla sottostazione del 

teleriscaldamento. 

 

Le unità nel complesso sono 28, tutte collegate allo stesso impianto centralizzato di 

riscaldamento. 

L’edificio è stato oggetto di alcuni lavori di straordinaria manutenzione negli scorsi anni: 

rifacimento della copertura con posa di lastre isolanti Isotec, spessore 12 cm, e 

sostituzione dei serramenti sul vano scala [Figure 1÷4] 
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Figura 1 – Vista aerea (tratta da Google Earth) 
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Figura 2 – Vista d’angolo del condominio 

 

 
Figura 3 – Facciate lato cortile 
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Figura 4 – Particolare della parete di testa libera su Via Petitti 

 

3.2 SOPRALLUOGHI  
 
Presso lo stabile sono stati eseguiti dei sopralluoghi volti a determinare le caratteristiche 

dell’involucro edilizio e la tipologia costruttiva e impiantistica esistente allo stato di fatto.  

Sono stati visitati il maggior numero di appartamenti possibili, precisamente 23 su 28 

unità. I proprietari degli appartamenti non visitati sono stati contattati telefonicamente o via 

e-mail per appurarne le caratteristiche e differenze rispetto allo standard del condominio. 

Si precisa quindi che la normativa permette di basare il calcolo su unità immobiliari non 

visitati secondo unità di caratteristiche analoghe, questo è possibile in quanto i calcoli 

sono stati eseguiti utilizzando le planimetrie condominiali ed in quanto le caratteristiche 

costruttive dell’involucro edilizio delle unità non visitate sono analoghe a quelle rilevate 

nelle unità immobiliari visionate. 



Condominio Piazza De Amicis, 127 - Torino 
 

 
PS PROGETTI E SERVIZI S.A.S. 
commerciale@psprogettiservizi.it 

Via Amedeo Peyron 1      Tel 011.22.69.886 
10143 TORINO          Fax 011.43.75.774 

 

12 

3.2.1 STRATIGRAFIE DELL’INVOLUCRO EDILIZIO 
 
Le stratigrafie che costituiscono l’involucro edilizio sono state ipotizzate e stimate sulla 

base dei rilievi e delle prove “non invasive” eseguite in sede di sopralluogo e sulla base 

delle informazioni acquisite dagli stessi proprietari/inquilini, i valori delle trasmittanze 

adottate sono stati ottenuti ipotizzando delle stratigrafie dell’involucro edilizio (pareti in 

laterizio prive d’isolante; solai in laterocemento non isolati). [Figure 5÷9] 

 
Figura 5 – Corridoio soffitte: il tetto non è visibile perché controsoffittato  
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Figura 6 – Particolare dell’imbotte di un lucernario e del rivestimento che copre l’isolante  
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Figura 7 – Corridoio di accesso alla scala B affacciato sul cortile 
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Figura 8 – Vano scala condominiale 
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Figura 9 – Piano interrato 
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3.2.2 IMPIANTO TERMICO PER IL RISCALDAMENTO INVERNALE 

 

Figura 10 – Sottostazione del teleriscaldamento 

 
Figura 11 – Pompa di circolazione GRUNDFOS 
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Figura 12 – Vaso di espansione chiuso 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

               Figura 13 – Schema indicativo della rete di distribuzione 
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Figura 14 – Rete di distribuzione al piano interrato 
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Figura 15 – Centralina climatica 

 
Figura 16 – Sistemi di Emissione terminali radiatori più diffusi 
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3.2.3 PRODUZIONE DI ACQUA CALDA AI FINI SANITARI  
 
La produzione di acqua calda per usi igienici sanitari è eseguita autonomamente, per ogni 

singola unità immobiliare, mediante caldaie autonome per la produzione istantanea di 

acqua calda alimentate a gas metano o mediante bollitori alimentati da energia elettrica.  

 

 
Figure 17÷18 – Sistemi di generazione per l’acqua calda per gli usi sanitari 
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4. REDAZIONE STATO DI FATTO  

4.1 DISPERSIONI TERMICHE 

4.1.1 DISPERSIONI TERMICHE PER TRASMISSIONE DELL’INVOLUCRO 
EDILIZIO 
Note le caratteristiche geometriche dell’involucro edilizio, ipotizzate le caratteristiche 

geometriche e termotecniche delle strutture che delimitano l’involucro edilizio, si calcolano, 

in termini di potenza invernale, le dispersioni termiche dell’involucro (energia dispersa 

attraverso una struttura nell’unità di tempo).  

Nelle tabelle1 e 2 sono riportate per ogni tipologia di struttura disperdente le caratteristiche 

termotecniche (trasmittanza termica di potenza U e temperatura di progetto θe  

dell’ambiente confinante), le caratteristiche geometriche (superficie disperdente A) e le 

potenze termiche disperse (valore per ogni gruppo di strutture ΦT e percentuale di 

incidenza %  rispetto alla potenza totale dispersa dall’involucro dell’edificio). 

Queste tabelle permettono di capire come incide in termini di potenza invernale dispersa 

una struttura rispetto ad un’altra. 
Dispersioni strutture opache: 
 
 

Cod Tipo Descrizione elemento U 
[W/m2K] 

θe 
[°C] 

A 

[m2] 
Φtr 

[W] 
% ΦTot 

[%] 
M1 T muro su cortile 0,817 -8,0 103,27 2789 2,7 

M2 T muro su strada 0,817 -8,0 553,67 13270 12,9 

M3 T su cortile s=55 0,817 -8,0 26,35 718 0,7 

M4 T su strada s=55 0,817 -8,0 25,99 613 0,6 

M5 U muro scale 0,973 8,8 774,56 8445 8,2 

M7 T muro di testa 0,817 -8,0 70,55 1855 1,8 

M8 T cassonetto 1,122 -8,0 141,10 4681 4,6 

M9 T sottofinestra 30 cm 1,542 -8,0 26,74 1243 1,2 

M10 T sottofinestra 17 cm 2,317 -8,0 68,83 4678 4,5 

M11 T sottofinestra 22 cm 1,942 -8,0 2,56 167 0,2 

M12 U muro verso passo carraio 0,973 6,0 52,59 717 0,7 

M13 T muri bowwindow 1,235 -8,0 106,12 3852 3,7 

M14 U muro su cortile veranda 0,761 -2,4 163,94 2793 2,7 

P2 U pavimento su cantina 1,351 7,4 328,24 5587 5,4 

P3 T pavimento vs esterno 1,639 -8,0 15,83 726 0,7 

P4 U pavimento su passo carraio 1,351 6,0 47,06 890 0,9 

S2 T soffitto vs esterno 1,851 -8,0 2,38 123 0,1 

S3 U soffirtto vs sottotetto 1,666 7,4 392,45 8239 8,0 
 

Totale: 61387 59,7 

Tabella 1 – Dispersioni termiche per trasmissione attraverso le strutture opache 
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Dispersioni strutture trasparenti: 
 
 

Cod Tipo Descrizione elemento U 
[W/m2K] 

θe 
[°C] 

STot 

[m2] 
Φtr 

[W] 
% ΦTot 

[%] 
W1 T PF1 or 4,136 -8,0 12,62 1662 1,6 

W2 T F2 or 3,724 -8,0 7,22 857 0,8 

W3 T F3 or 4,208 -8,0 55,55 6795 6,6 

W4 U F4 or su scala 3,148 8,8 15,07 531 0,5 

W6 T PF6 or 3,983 -8,0 67,11 7733 7,5 

W7 T F7 or 4,481 -8,0 4,50 678 0,7 

W8 T PF8 or 4,046 -8,0 3,44 468 0,5 

W11 T F11 or 4,784 -8,0 4,22 678 0,7 

W12 T PF12 or 4,100 -8,0 3,22 425 0,4 

W13 U PF1 all veranda 2,571 -2,4 12,62 727 0,7 

W14 U PF1 or veranda 3,019 -2,4 18,92 1280 1,2 

W15 U F2 or veranda 2,822 -2,4 15,35 970 0,9 

W16 T PF1 vc 2,801 -8,0 3,15 284 0,3 

W17 T F2 vc 2,730 -8,0 1,81 159 0,2 

W18 T F3 vc 2,883 -8,0 58,82 5025 4,9 

W19 T PF6 vc 2,817 -8,0 58,16 4922 4,8 

W20 T F9 vc 2,824 -8,0 4,53 376 0,4 

W21 T F10 vc 2,869 -8,0 4,71 398 0,4 

W22 T PF1 PVC 2,708 -8,0 3,15 275 0,3 

W23 T PF1 65% 1,800 -8,0 6,31 374 0,4 

W24 T F2 65% 1,800 -8,0 1,81 107 0,1 

W25 T F7 65% 1,800 -8,0 3,00 182 0,2 

W26 U PF8 65% veranda 1,800 -2,4 3,44 139 0,1 

W27 U F2 65% veranda 1,800 -2,4 1,81 73 0,1 

W28 T PF6 65% 1,800 -8,0 31,32 1646 1,6 

W29 T F3 65% 1,800 -8,0 26,14 1367 1,3 

W30 T F9 65% 1,800 -8,0 2,26 120 0,1 

W31 T F10 65% 1,800 -8,0 2,36 125 0,1 

W32 U PF1 65% veranda 1,800 -2,4 3,15 127 0,1 

W33 T PF6 vc+catt 2,239 -8,0 4,47 308 0,3 

W34 T PF6 or+catt 2,395 -8,0 13,42 960 0,9 

W35 T F3 or+catt 2,431 -8,0 9,80 712 0,7 

W36 T F9 or+catt 2,437 -8,0 2,26 162 0,2 

W37 T F10 or+catt 2,472 -8,0 2,36 171 0,2 

W38 T F7 vc 2,851 -8,0 1,50 144 0,1 

W39 U PF8 vc veranda 2,410 -2,4 1,72 93 0,1 

W40 U F2 vc veranda 2,434 -2,4 0,90 49 0,0 

W41 T PF8 or veranda 4,046 -8,0 1,72 195 0,2 

W42 U PF5 vc veranda 2,365 -2,4 3,47 184 0,2 
 

Totale: 41480 40,3 
 

Tabella 2 – Dispersioni termiche per trasmissione attraverso i componenti finestrati 
 
Legenda tabelle 1 e 2 :  

- U = Trasmittanza termica di potenza dell’elemento disperdente maggiorato per i ponti termici 
- θe = Temperatura di esposizione dell’elemento 
- A = Superficie totale dell’elemento disperdente su tutto l’edificio 
- Φtr = Potenza dispersa per trasmissione dall’elemento 
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- % = Rapporto percentuale tra il ΦT dell’elemento e il ΦT totale dell’edificio 

 

4.1.2 DISPERSIONI TERMICHE TOTALI DELL’INVOLUCRO EDILIZIO 
 

Le dispersioni termiche totali dell’edificio sono date dalla somma delle dispersioni termiche 

per trasmissione e delle dispersioni termiche per ventilazione. 

La potenza termica totale dispersa dall’edificio, ottenuta dai calcoli teorici nelle condizioni 

reali di esercizio (temperatura esterno di progetto pari a -8°C), è pari a 135.697 W. 

Il condominio è dotato di uno scambiatore di calore con potenza massima di 150 kW. 
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4 . 2 SISTEMA EDIFICIO - IMPIANTO  
 

La Diagnosi Energetica studia il comportamento energetico dell’edificio e il suo rapporto 

con l’impianto termico nello stato di fatto rilevato. L’edificio si può identificare come un 

grande involucro a cui si fornisce energia termica al fine di poter garantire una temperatura 

interna costante pari a 20°C (condizioni reali). [Figura 19] 

 

 
Figura 19 – Schematizzazione del sistema edificio-impianto (schema tratto da Assotermica) 

 

L’edificio, durante la stagione invernale, cede del calore verso l’esterno e verso locali 

freddi attraverso il suo involucro Q H,tr  (scambio di energia termica per trasmissione per il 

riscaldamento invernale) e attraverso la ventilazione naturale causata volontariamente 

dall’apertura dei serramenti ed alle infiltrazioni Q H,ve  (scambio di energia termica per 

ventilazione per il riscaldamento invernale), adottando per quest’ultima un tasso di 

ricambio d’aria per energia pari a 0,3 vol/h (per le unità immobiliari a destinazione 
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residenziale) o il tasso di ricambio d’aria per l’energia previsto dalla normativa UNI 

10339:1995. 

L’edificio però, oltre a disperdere energia termica verso l’esterno, acquista energia 

dall’esterno attraverso le radiazioni solari incidenti sulle componenti vetrate Q s o l,w  (apporti 

di energia termica dovuti alla radiazione solare incidente sui componenti vetrati) ed 

acquista energia dall’interno dell’involucro dovuti alle persone, all’illuminazione, agli 

elettrodomestici Q i n t  (apporti di energia termica dovuti a sorgenti interne); la percentuale di 

apporti da considerare ai fini del bilanciamento termico dell’impianto per il riscaldamento 

invernale sarà determinata dal ƞH,gn  (fattore di utilizzazione degli apporti di energia 

termica). 

Nel calcolo si è tenuto conto per tutti i prospetti liberi degli ombreggiamenti causati dagli 

edifici vicini, dai balconi e dai cornicioni (sia per le murature che per i serramenti). 

Dal bilancio tra perdite e benefici energetici si ottiene il Fabbisogno ideale di 
energia termica per il riscalda m e nto  Q H,nd  = ( Q H,tr + Q H,ve )  –  [ ηH,gn *( Q s o l,w +Q i n t ) ] : questa 

è l’energia che l’impianto termico dovrà fornire all’involucro al fine di poter garantire una 

temperatura degli ambienti riscaldati pari a 20°C in modo continuativo (24 h su 24 h per 

tutto il periodo convenzionale di riscaldamento).[Figura 20] 

 
Figura 20 – Bilancio termico dell’edificio 

Il calcolo del fabbisogno ideale di energia termica per il riscaldamento Q H,nd  è stato 

effettuato in ottemperanza alla metodologia proposta dalla norma UNI EN ISO 13790:2008 

“Prestazione energetica degli edifici – Calcolo del fabbisogno di energia per il 

riscaldamento e il raffrescamento”,  nel rispetto della normativa nazionale e regionale 
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vigenti, delle norme UNI/TS 11300-1-2:2014 e delle UNI/TS 11300-4-5:2016; per tale 

calcolo è stato utilizzato il software di calcolo EC700 di Edilclima. 

I risultati ottenuti sono riassunti nella Tabella 3 e sono riportati, per facilitarne la 

comprensione, nel grafico rappresentato in Figura 21. 

FABBISOGNO DI ENERGIA UTILE STAGIONE INVERNALE 
Sommario perdite e apporti - Mensile 

 
Dispersioni, apporti e fabbisogno di energia utile: 
 

Mese QH,tr 

[kWh] 
QH,ve 

[kWh] 
QH,ht 

[kWh]t 
Qsol 

[kWh] 
Qint 

[kWh] 
Qgn 

[kWh] 
QH,nd 

[kWh] 
Ottobre 11419 2617 14037 4902 4350 8201 6109 
Novembre 30150 6686 36836 4948 7677 11557 25282 
Dicembre 41241 9107 50348 4798 7933 11689 38660 
Gennaio 44520 9840 54360 5422 7933 12178 42182 
Febbraio 35702 7989 43692 7687 7165 13213 30484 
Marzo 26473 6124 32597 12659 7933 17920 14993 
Aprile 9361 2257 11618 8395 3838 10464 2444 
 

Totali 198866 44620 243487 48811 46829 85222 160154 
Tabella 3 – Bilancio termico mensile/annuale dell’involucro edilizio 

Legenda simboli 
QH,tr Scambio di energia termica per trasmissione per il riscaldamento invernale 

QH,ve Scambio di energia termica per ventilazione per il riscaldamento invernale 

QH,ht=QH,tr+QH,ve Scambio di energia termica totale per il riscaldamento invernale 

Qsol Apporti di energia termica dovuti alla radiazione solare incidente sui componenti opachi 

Qint Apporti di energia termica dovuti a sorgenti interne 

Qgn=Qsol+Qint Apporti totali di energia termica 

QH,nd Fabbisogno ideale di energia termica per il riscaldamento invernale 

 
Figura 21 – Bilancio termico annuale dell’involucro edilizio (apporti – dispersioni) 

L’impianto termico fornirà all’involucro edilizio il calore richiesto Q H,nd  ma per far questo 

sarà necessario un consumo superiore di energia per effetto del rendimento medio 

198866% 44620% )48811% )46829% 160154%
QH,tr% QH,ve% Qsol% Qint% QH%

Bilancio(stagionale(invernale(appor0(dispersioni(
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stagionale per la climatizzazione invernale η’H,g (come definito dalla Norma UNI TS 11300-

2:2014), rendimento che è funzione dei seguenti fattori indicati al precedente punto 3.2.2: 

• ηH,rg = rendimento di regolazione; 

• ηH,e = rendimento di emissione; 

• ηH,du = rendimento di distribuzione; 

• ηH,gn = rendimento di generazione o produzione; 

• consumi energetici degli ausiliari elettrici dell’impianto termico. 

Di conseguenza lungo tutto l’impianto termico vi saranno delle perdite di energia, queste 

sono schematizzate nella figura 22. 

 

 
Figura 22 – Schematizzazione delle perdite d’impianto 
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4.3 ENERGIA PRIMARIA PER RISCALDAMENTO E PER L’ACQUA 
CALDA SANITARIA 
 

Noti il fabbisogno ideale di energia termica per il riscaldamento invernale QH,nd, il 

fabbisogno ideale netto di energia termica utile per il riscaldamento invernale Q’H (al netto 

di eventuali perdite recuperate)ed il rendimento medio stagionale per la climatizzazione 

invernale η’H,g è possibile calcolare l’energia primaria per il riscaldamento invernale 

Ep,H=QH,nd/η’H,g (secondo la UNI/TS 11300-2:2014, punto 5.5.4).  

Il Ep,H è l’energia primaria che verrà assorbita dalla rete del combustibile e dall’impianto 

elettrico e che andrà teoricamente consumata dall’edificio per garantire una temperatura 

interna costante di 20°C (14h su 24h e per tutto il periodo convenzionale di 

riscaldamento). 

Ragionando analogamente per gli impianti di generazione dell’acqua calda sanitaria sarà 

possibile calcolare l’energia primaria per la produzione di acqua calda ai fini sanitari 

(ACS):  

 
EP,W,i= QW,nd,i/ ηw,i 

Dove: 
- EP,W,i      Energia primaria per l’acqua calda sanitaria per l’unità immobiliare i-esima 

- QW,nd,iEnergia utile ideale per l’acqua calda sanitaria per l’unità immobiliare i-esima 

- ηw,i     Rendimento medio annuo per l’acqua calda sanitaria per l’unità immobiliare i-esima 

La sommatoria delle energie primarie di ogni unità immobiliare rappresenterà l’energia 

primaria totale per l’acqua calda sanitaria dell’intero edificio EP,W: 

EP,W = ΣEP,W,i 

La somma dell’energia primaria per il riscaldamento invernale e per l’acqua calda sanitaria 

rappresenterà l’energia primaria per il riscaldamento invernale e per l’acqua calda 

sanitaria: 

EP,H,W = Ep,H + EP,W 
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Dati geometrici ed energetici dell’edificio nello Stato di fatto 
Amministratore pro-tempore del 
riscaldamento invernale del Condominio: 

Studio di amministrazione Capitolo 

Destinazioni d’uso: [E.1(1)] Edifici adibiti a residenza con carattere 
continuativo (destinazione prevalente). 

Tipologia edilizia: Struttura portante in cemento armato, solette 
in laterocemento. 

Unità immobiliari riscaldate presenti: n° 28 
Anno di costruzione stimato: 1935 
Zona climatica in cui si trova l’edificio: E 
Gradi giorno teorici: 2617 
Altitudine rispetto al livello del mare: 239 m 
Regione di vento: A 
Periodo di riscaldamento convenzionale 
secondo il prospetto 3 UNI/TS 11300-1: 
2014 

Dal 15 Ottobre al 15 Aprile 

Temperatura interna: + 20°C 
Temperatura esterna di progetto secondo 
il DPR 412 del 1993 e S.M.I.: 

- 8°C 

Superficie disperdente Sd: 3305,77 m2 
Rapporto Sd/VL: 0,34 m-1 
Superficie netta SN: 2151,33 m2 
Volume netto VN: 7034,85 m3 
Potenza termica totale dispersa: 135.697 W 
Potenza dispersa al m2 63,08 W/m2 Ptot/SN 
Potenza dispersa al m3 19,29 W/m3 Ptot/VN  

Descrizione grandezza Quantità 
Unità di 
misura 

Fabbisogno ideale di energia termica per il riscaldamento 
invernale QH,nd PERDITE DELL’INVOLUCRO 160.154 kWh/anno 
Fabbisogno ideale netto di energia termica utile per il 
riscaldamento invernale (al netto di eventuale perdite recuperate) 
Q’H 159.386 

kWh/anno 

Rendimento medio stagionale per la climatizzazione invernale 
η’H,g 79,6 % 
Energia primaria per il riscaldamento invernale Ep,H 201.248 kWh/anno 
Fabbisogno di energia dell’impianto termico        QL= EP,H-QH,nd 
PERDITE DELL’IMPIANTO 41.094 kWh/anno 
Energia primaria per la produzione di acqua calda sanitaria 
dell’edificio                                                          EP,W= ΣiEP,W,i 80.308 kWh/anno 
Energia primaria per il riscaldamento e per la produzione di 
acqua calda sanitaria EP,H,W = EP,H + EP,W 281.556 kWh/anno 

Tabella 4 – Calcolo delle energie primarie 
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4.4 CONFRONTO TRA I CONSUMI REALI E I CONSUMI TEORICI 
 

L’energia primaria per il riscaldamento invernale EP,H rappresenta dunque l’energia teorica 

consumata dal Condominio nelle condizioni reali, in funzione di un andamento climatico 

convenzionale e in funzione dei Gradi-Giorno teorici. Tanto maggiore è il valore di Gradi-

Giorno tanto più rigido è il clima invernale e tanto maggiore è quindi il fabbisogno di 

energia calcolato.  

I dati relativi ai consumi storici sono stati comunicati dall’Amministratore Pro-Tempore per 

il riscaldamento invernale del condominio e da un condòmino. Poiché le valvole 

termostatiche sono state installate solo dopo la chiusura della stagione di riscaldamento 

2015-16, i dati di consumo teorici da paragonare con quelli reali sono stati calcolati senza 

tener conto della presenza delle valvole, la diagnosi energetica invece è stata redatta 

secondo quanto rilevato in fase di sopralluogo, con valvole termostatiche presenti quindi. 

I consumi reali sostenuti sono poi normalizzati rispetto ai gradi giorno teorici, in modo da 

poter confrontare tali consumi con il valore di consumo teorico ottenuto da calcolo. I valori 

dei gradi giorno reali sono tratti dal sito ufficiale dell’ARPA Piemonte. 

 

Tabella 5 – Consumi teorici e reali per il riscaldamento invernale 

Stagione di 

riscaldamento 

invernale 

Consumo [ kWh] 

per il 

riscaldamento 

invernale 

Consumo normalizzato ai 

gradi giorno teorici 

(2617) [kWh] 

per il riscaldamento 

invernale 

Gradi 

Giorno  

 

note 

Convenzionale 

STATO DI FATTO 

TEORICO 

237.833 237.833 2617 

Consumo teorico 

senza valvole 

termostatiche 

Stagione 2012 – 

2013 
248.840 260.236 2502! Consumo!reale!

Stagione 2013 – 

2014 
229.860 281.595 2136! Consumo!reale!

Stagione 2014 – 

2015 
220.360 266.810 2161! Consumo!reale!

Stagione 2015 – 

2016 
224.121 261.911 2239! Consumo!reale!

Media dei consumi 230.795 267.638 ! Consumo!reale!
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5. RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA 

5.1 PROPOSTA E ANALISI DI INTERVENTI DI RIQUALIFICAZIONE 

 
Analizzando i risultati ottenuti dallo studio delle dispersioni termiche e dei fabbisogni 

energetici dello stato di fatto, tenendo conto delle caratteristiche energetiche prestazionali 

delle singole strutture che compongono l’involucro edilizio e di quanto queste incidono a 

livello di dispersioni dell’involucro, tenendo conto delle caratteristiche dell’impianto termico 

e dei rendimenti di generazione e di distribuzione, sono stati analizzati possibili interventi 

di riqualificazione energetica sull’impianto termico e sull’involucro edilizio, capaci di 

apportare un risparmio energetico complessivo dell’edificio. Ogni intervento migliorativo 

studiato è stato poi analizzato anche dal punto di vista dei costi necessari per poterlo 

realizzare e del tempo necessario per ammortizzare le spese sostenute. 

Si ricorda che gli interventi migliorativi sull’involucro diventano efficaci solo se 
associati alla termoregolazione e alla contabilizzazione del calore nelle singole unità 
abitative. Infatti è la termoregolazione che interagisce con la regolazione ed il 
funzionamento del generatore di calore e del circolatore elettronico a portata 
variabile dell’impianto di distribuzione, in funzione della richiesta di calore di ogni 
ambiente, tenendo così conto di eventuali interventi di riqualificazione energetica di 
porzioni dell’involucro disperdente. Il condominio in esame si è appena dotato del 
suddetto sistema di termoregolazione. 

La diagnosi in oggetto propone interventi migliorativi sull’involucro da attuarsi da parte del 

condominio poiché lo scopo dell’analisi è un supporto all’amministratore e all’assemblea 

nelle scelte di miglioramento comuni. Occorre però sottolineare che, a seguito dei 

sopralluoghi, sono stati valutati anche gli elementi peculiari di ciascuna unità immobiliare, 

come ad esempio i serramenti esterni (decisione di competenza dei singoli proprietari). 

Nell’analisi dei costi/benefici della diagnosi di cui in oggetto si è tenuto conto delle 

agevolazioni fiscali previste dall’attuale Finanziaria e s.m.i. (detrazione fiscale del 65% per 

interventi di riqualificazione energetica e detrazione fiscale del 50% per interventi di 

ristrutturazione edilizia). 

 

 



Condominio Piazza De Amicis, 127 - Torino 
 

 
PS PROGETTI E SERVIZI S.A.S. 
commerciale@psprogettiservizi.it 

Via Amedeo Peyron 1      Tel 011.22.69.886 
10143 TORINO          Fax 011.43.75.774 

 

33 

Interventi di riqualificazione energetica 
 

! Le detrazioni fiscali per interventi di riqualificazione energetica (disposizioni previste 

dall’articolo 1, comma 48, della Legge n. 220 del 13 dicembre 2010 e s.m.i.) si 

applicano nella misura del 65%, alle spese sostenute e documentate fino al 31 

dicembre 2016 ( Legge n. 208 del 28 dicembre 2015, Legge di Stabilità 2016); 

! Le detrazioni fiscali per interventi di riqualificazione energetica relativi a parti 

comuni degli edifici condominiali di cui agli articoli 1117 e 1117-bis del codice civile 

o che interessino tutte le unità immobiliari di cui si compone il singolo condominio si 

applicano nella misura del 65%, alle spese sostenute, documentate e rimaste a 

carico del contribuente fino al 31 dicembre 2016 (Legge n. 208 del 28 dicembre 

2015, Legge di Stabilità 2016). La legge di stabilità 2016 ha poi introdotto 

nell’articolo 14 della Legge n. 90 del 3 agosto 2013 il nuovo articolo 2-ter, questo 

prevede che per le spese sostenute dal 1gennaio 2016 al 31 dicembre 2016 per 

interventi di riqualificazione energetica di parti comuni degli edifici condominiali, i 

soggetti di cui all’articolo 11, comma 2, e all’articolo 13, comma 1, lettera a), e 

comma 5, lettera a), del testo unico delle imposte sui redditi, di cui al D.P.R. n. 917 

del 22 dicembre 1986 e S.M.I., in luogo della detrazione di cui al comma 1 del 

presente articolo 14, possono optare per la cessione del corrispondente credito ai 

fornitori che hanno effettuato i predetti interventi, con modalità da definire con 

provvedimento del direttore dell’Agenzia delle entrate, da emanare entro sessanta 

giorni dalla data di entrata in vigore della presente disposizione (Legge di Stabilità 

2016); 

! Le detrazioni fiscali per interventi di riqualificazione energetica relativi all'acquisto e 

la posa in opera delle schermature solari di cui all'allegato M al decreto legislativo 

29 dicembre 2006, n. 311, si applicano nella misura del 65%, alle spese sostenute, 

documentate e rimaste a carico del contribuente nel periodo dal 1º gennaio 2015 al 

31 dicembre 2016, fino a un valore massimo della detrazione di 60.000 euro (Legge 

n. 208 del 28 dicembre 2015, Legge di Stabilità 2016). 

! Le detrazioni di cui sopra sono ripartite in dieci quote annuali di pari importo (Legge 

n. 90 del 3 agosto 2013, Art. 14, comma 3). 
 [Art.14, commi 1, 2, 2bis, 2 ter e 3 del Decreto Legge n. 63 del 4 giugno 2013 (entrata in vigore il 

05/06/2013), convertito in legge, con modificazioni, con la Legge n. 90 del 3 agosto 2013 (entrata in 

vigore il 4 agosto 2013), modificato successivamente con la Legge n. 147 del 27 dicembre 2013 



Condominio Piazza De Amicis, 127 - Torino 
 

 
PS PROGETTI E SERVIZI S.A.S. 
commerciale@psprogettiservizi.it 

Via Amedeo Peyron 1      Tel 011.22.69.886 
10143 TORINO          Fax 011.43.75.774 

 

34 

(entrata in vigore 1 gennaio 2014), con la Legge n. 190 del 23 dicembre 2014 (entrata in vigore il 1 

gennaio 2015) e con la Legge n. 208 del 28 dicembre 2016 (Legge di Stabilità 2016)].  
 

 

Interventi di ristrutturazioni edilizie 
 

! Le detrazioni fiscali per ristrutturazioni edilizie, pari ad una detrazione dall'imposta 

lorda fino ad un ammontare complessivo delle stesse non superiore a 96.000 euro 

per unità immobiliare, si applicano nella misura del 50%, alle spese sostenute e 

documentate fino al 31 dicembre 2016(Legge n. 208 del 28 dicembre 2015, Legge 

di Stabilità 2016). 
[Art.16, comma 1 del Decreto Legge n. 63 del 4 giugno 2013 (entrata in vigore il 05/06/2013), 

convertito in legge, con modificazioni, con la Legge n. 90 del 3 agosto 2013 (entrata in vigore il 4 

agosto 2013), modificato successivamente con la Legge n. 147 del 27 dicembre 2013 (entrata in 

vigore 1 gennaio 2014), con la Legge n. 190 del 23 dicembre 2014 (entrata in vigore il 1 gennaio 2015) 

e con la Legge n. 208 del 28 dicembre 2016 (Legge di Stabilità 2016)]. 
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SISTEMA INVOLUCRO-STRUTTURE EDILIZIE 
Trasmittanza con ponti 
termici (VALORI MEDI) 

1 Pavimenti interni, verso passo carraio, verso l’esterno in laterocemento privi di isolamento, pavimenti verso 
il piano cantine in laterocemento. 1,359 W/m2K 

2 
I serramenti presenti negli appartamenti originari sono in legno con vetro singolo, alcune unità li hanno 
sostituiti con infissi in legno o in metallo, con o senza taglio termico e vetrocamera. Sono presenti alcune 
verande nel lato interno cortile. 

2,334 W/m2K 

3 
Tamponamenti in laterizio senza isolante con rifinitura interna ed esterna prevalentemente con intonaco. 
Sottofinestre in laterizio senza isolante con rifiniture interne ed esterne analoghe ai tamponamenti. Pareti 
verso vano scala in laterizio senza isolante con rifiniture interne ed esterne con intonaco. 

0,956 W/m2K 

4 Soffitti interni, verso l’esterno e verso il sottotetto in laterocemento, privi di isolamento. 1,667 W/m2K 

SISTEMA IMPIANTO-IMPIANTO TERMICO CENTRALIZZATO PER IL RISCALDAMENTO INVERNALE Rendimento η 

5 
Generatore di calore costituito da scambiatore di calore allacciato alla rete del Teleriscaldamento. 
Scambiatore a piastre saldobrasate, con potenzialità massima pari a 150 kW. Circolatore elettronico marca 
Grundfos modello 65-120F. 

ηH,gn = 0,993 

6 La regolazione avviene attraverso le valvole termostatiche e ripartitori su ogni radiatore, che permettono la 
termoregolazione individuale del calore e la contabilizzazione indiretta. ηH,rg = 0,980 

7 
La distribuzione orizzontale avviene tramite tubazioni accoppiate (mandata e ritorno), debolmente isolate, 
correnti al piano interrato. La distribuzione verticale avviene con colonne accoppiate non isolate poste 
all’interno degli ambienti riscaldati o incassati nelle murature dell'edificio. 

ηH,du = 0,890 

8 L'emissione avviene tramite terminali posti sulle pareti interne ed esterne: radiatori di diverse tipologie 
(ghisa, alluminio, acciaio). ηH,e = 0,920 

 Valore di Rendimento medio stagionale per la climatizzazione invernale η'H,g = 0,796 
ACS PRODUZIONE ACQUA CALDA SANITARIA  

9 La produzione di acqua calda per usi igienici sanitari è eseguita autonomamente, per ogni singola unità immobiliare, mediante caldaie 
a gas metano (Tipo B o C) con o senza fiamma pilota o mediante bollitore alimentato da energia elettrica. 

Indice di prestazione energetica per la climatizzazione invernale e per la produzione di acqua calda sanitaria EPgl 
a Torino (TO) 130,88 

 

 

 

STATO DI FATTO 
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Schema di un edificio tipo puramente 
indicativo, serve ad individuare 
visivamente i componenti 
dell’impianto e i componenti strutturali 
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SISTEMA INVOLUCRO-IMPIANTO - STRUTTURE EDILIZIE 
ESISTE LA 

POSSIBILITA’ DI 
MIGLIORAMENTO? 

INTERVENTO / NOTE 

1 Pavimenti interni, verso passo carraio, verso l’esterno in laterocemento privi di 
isolamento, pavimenti verso il piano cantine in laterocemento. SI 

II INTERVENTO – Coibentazione del 
pavimento verso il passo carraio e verso 
esterno su cortile. 
Il pavimento verso cantina è teoricamente 
isolabile ma la presenza di numerosi impianti 
applicati al soffitto delle cantine ne rendono 
tecnicamente molto difficile la posa, oltre al 
fatto che la maggior parte delle parti da isolare 
sono chiuse nelle cantine private. 

2 
I serramenti presenti negli appartamenti originari sono in legno con vetro 
singolo, alcune unità li hanno sostituiti con infissi in legno o in metallo, con o 
senza taglio termico e vetrocamera. Sono presenti alcune verande nel lato 
interno cortile. 

SI Intervento possibile ma di competenza dei 
singoli proprietari delle unità immobiliari. 

3 
Tamponamenti in laterizio senza isolante con rifinitura interna ed esterna 
prevalentemente con intonaco. Sottofinestre in laterizio senza isolante con 
rifiniture interne ed esterne analoghe ai tamponamenti.. Pareti verso vano scala 
in laterizio senza isolante con rifiniture interne ed esterne con intonaco. 

SI 
I INTERVENTO – Coibentazione tramite 
cappotto della parete di testa su via Petitti. 
II INTERVENTO – Coibentazione del muro 
verso passo carraio. 

4 Soffitti interni, verso l’esterno e verso il sottotetto in laterocemento, privi di 
isolamento. NO 

Il pavimento delle soffitte è occupato dalle 
soffitte private; possibile l’isolamento da dentro 
le unità, ma di competenza dei singoli 
proprietari. 

5 
Generatore di calore costituito da scambiatore di calore allacciato alla rete del 
Teleriscaldamento. Scambiatore a piastre saldobrasate, con potenzialità 
massima pari a 150 kW. Circolatore elettronico marca Grundfos modello 65-
120F. 

NO Il condominio è allacciato al teleriscaldamento 
rendimento di generazione elevato. 

6 
La regolazione avviene attraverso le valvole termostatiche e ripartitori su ogni 
radiatore, che permettono la termoregolazione individuale del calore e la 
contabilizzazione indiretta. 

NO Valvole termostatiche già presenti. 

7 
La distribuzione orizzontale avviene tramite tubazioni accoppiate (mandata e 
ritorno), debolmente isolate, correnti al piano interrato. La distribuzione verticale 
avviene con colonne accoppiate non isolate poste all’interno degli ambienti 
riscaldati o incassati nelle murature dell'edificio. 

SI 

Teoricamente migliorabile solo l’isolante delle 
tubazioni a vista nel piano interrato. I montanti, 
che sono la parte più incidente sulle perdite 
della rete, sono all'interno degli ambienti 
riscaldati o incassati nella muratura interna. 

8 L'emissione avviene tramite terminali posti sulle pareti interne ed esterne: 
radiatori di diverse tipologie (ghisa, alluminio, acciaio). NO 

Sostituendo vecchi radiatori con nuovi 
radiatori, il rendimento di emissione non 
cambia. Per aumentare il rendimento di 
emissione occorre cambiare tipologia di 
emettitori (es. pannelli radianti), quindi 
tecnicamente impossibile. 

POSSIBILI INTERVENTI A PARTIRE DALLO STATO DI FATTO 
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7 
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 5 

Schema di un edificio tipo puramente 
indicativo, serve ad individuare 
visivamente i componenti 
dell’impianto e i componenti strutturali 
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SISTEMA INVOLUCRO-STRUTTURE EDILIZIE 
Trasmittanza con ponti 
termici (VALORI MEDI) 

1 Pavimenti interni, verso passo carraio, verso l’esterno in laterocemento privi di isolamento, pavimenti verso 
il piano cantine in laterocemento. 1,359 W/m2K 

2 
I serramenti presenti negli appartamenti originari sono in legno con vetro singolo, alcune unità li hanno 
sostituiti con infissi in legno o in metallo, con o senza taglio termico e vetrocamera. Sono presenti alcune 
verande nel lato interno cortile. 

2,334W/m2K 

3 
Tamponamenti in laterizio senza isolante con rifinitura interna ed esterna prevalentemente con intonaco. 
Sottofinestre in laterizio senza isolante con rifiniture interne ed esterne analoghe ai tamponamenti.. Pareti 
verso vano scala in laterizio senza isolante con rifiniture interne ed esterne con intonaco. 
Intervento: applicazione di un cappotto in polistirene espanso s=12 cm alla parete di testa su Via 
Petitti al 5° e 6° piano. 

0,937 W/m2K 

4 Soffitti interni, verso l’esterno e verso il sottotetto in laterocemento, privi di isolamento. 1,667 W/m2K 

SISTEMA IMPIANTO-IMPIANTO TERMICO CENTRALIZZATO PER IL RISCALDAMENTO INVERNALE Rendimento η 

5 
Generatore di calore costituito da scambiatore di calore allacciato alla rete del Teleriscaldamento. 
Scambiatore a piastre saldobrasate, con potenzialità massima pari a 150 kW. Circolatore elettronico marca 
Grundfos modello 65-120F. 

ηH,gn = 0,993 

6 La regolazione avviene attraverso le valvole termostatiche e ripartitori su ogni radiatore, che permettono la 
termoregolazione individuale del calore e la contabilizzazione indiretta. ηH,rg= 0,980 

7 
La distribuzione orizzontale avviene tramite tubazioni accoppiate (mandata e ritorno), debolmente isolate, 
correnti al piano interrato. La distribuzione verticale avviene con colonne accoppiate non isolate poste 
all’interno degli ambienti riscaldati o incassati nelle murature dell'edificio. 

ηH,du= 0,890 

8 L'emissione avviene tramite terminali posti sulle pareti interne ed esterne: radiatori di diverse tipologie 
(ghisa, alluminio, acciaio). ηH,e= 0,920 

 Valore di Rendimento medio stagionale per la climatizzazione invernale η'H,g= 0,796 
ACS PRODUZIONE ACQUA CALDA SANITARIA  

9 La produzione di acqua calda per usi igienici sanitari è eseguita autonomamente, per ogni singola unità immobiliare, mediante caldaie 
a gas metano (Tipo B o C) con o senza fiamma pilota o mediante bollitore alimentato da energia elettrica. 

Indice di prestazione energetica per la climatizzazione invernale e per la produzione di acqua calda sanitaria EPgla 
Torino (TO) 129,47 

Percentuale di risparmio energetico prodotto rispetto allo stato di fatto[%] / Risparmio energetico teorico in TEP 1,5% / 0,26TEP 
Spesa ipotizzata dell’intervento (al lordo delle detrazioni fiscali del 65%) [€] 15.141 
Tempo di ritorno spesa intervento (al netto delle detrazioni fiscali del 65%) con una durata analisi di 10 anni e un 
tasso di sconto pari a 2,00% [anni] 12 

Tasso di rendimento interno TRI [%] -1,05 
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Schema di un edificio tipo puramente 
indicativo, serve ad individuare 
visivamente i componenti 
dell’impianto e i componenti strutturali 

I INTERVENTO – CAPPOTTO SULLA PARETE DI TESTA SU VIA PETITTI 
- confronto con lo Stato di fatto - 
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SISTEMA INVOLUCRO-STRUTTURE EDILIZIE 
Trasmittanza con ponti 
termici (VALORI MEDI) 

1 
Pavimenti interni, verso passo carraio, verso l’esterno in laterocemento privi di isolamento, pavimenti verso 
il piano cantine in laterocemento. 
Intervento: coibentazione con pannelli in polistirene espanso s=12 cm del soffitto del passo carraio 
e del soffitto lungo il corridoio di accesso alla scala B (pavimento verso esterno delle zone 2 e 17.  

1,183 W/m2K 

2 
I serramenti presenti negli appartamenti originari sono in legno con vetro singolo, alcune unità li hanno 
sostituiti con infissi in legno o in metallo, con o senza taglio termico e vetrocamera. Sono presenti alcune 
verande nel lato interno cortile. 

2,334 W/m2K 

3 
Tamponamenti in laterizio senza isolante con rifinitura interna ed esterna prevalentemente con intonaco. 
Sottofinestre in laterizio senza isolante con rifiniture interne ed esterne analoghe ai tamponamenti. Pareti 
verso vano scala in laterizio senza isolante con rifiniture interne ed esterne con intonaco. 
Intervento: Applicazione di cappotto in polistirene espanso s= 12 cm ai muri del passo carraio 

0,937 W/m2K 

4 Soffitti interni, verso l’esterno e verso il sottotetto in laterocemento, privi di isolamento. 1,667 W/m2K 

SISTEMA IMPIANTO-IMPIANTO TERMICO CENTRALIZZATO PER IL RISCALDAMENTO INVERNALE Rendimento η 

5 
Generatore di calore costituito da scambiatore di calore allacciato alla rete del Teleriscaldamento. 
Scambiatore a piastre saldobrasate, con potenzialità massima pari a 150 kW. Circolatore elettronico marca 
Grundfos modello 65-120F. 

ηH,gn = 0,993 

6 La regolazione avviene attraverso le valvole termostatiche e ripartitori su ogni radiatore, che permettono la 
termoregolazione individuale del calore e la contabilizzazione indiretta. ηH,rg = 0,980 

7 
La distribuzione orizzontale avviene tramite tubazioni accoppiate (mandata e ritorno), debolmente isolate, 
correnti al piano interrato. La distribuzione verticale avviene con colonne accoppiate non isolate poste 
all’interno degli ambienti riscaldati o incassati nelle murature dell'edificio. 

ηH,du = 0,890 

8 L'emissione avviene tramite terminali posti sulle pareti interne ed esterne: radiatori di diverse tipologie 
(ghisa, alluminio, acciaio). ηH,e = 0,920 

 Valore di Rendimento medio stagionale per la climatizzazione invernale η'H,g = 0,796 
ACS PRODUZIONE ACQUA CALDA SANITARIA  

9 La produzione di acqua calda per usi igienici sanitari è eseguita autonomamente, per ogni singola unità immobiliare, mediante caldaie 
a gas metano (Tipo B o C) con o senza fiamma pilota o mediante bollitore alimentato da energia elettrica. 

Indice di prestazione energetica per la climatizzazione invernale e per la produzione di acqua calda sanitaria EPgl 
a Torino (TO) 128,62 

Percentuale di risparmio energetico prodotto rispetto allo stato di fatto [%] / Risparmio energetico teorico in TEP 2,4% / 0,41 TEP 
Spesa ipotizzata dell’intervento (al lordo delle detrazioni fiscali del 65%) [€] 7.043 
Tempo di ritorno spesa intervento (al netto delle detrazioni fiscali del 65%) con una durata analisi di 10 anni e un 
tasso di sconto pari a 2,00% [anni] 7 

Tasso di rendimento interno TRI [%] 10,33 
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Schema di un edificio tipo puramente 
indicativo, serve ad individuare 
visivamente i componenti 
dell’impianto e i componenti strutturali 

II  INTERVENTO – COIBENTAZIONE MURI E PAVIMENTO VERSO PASSO CARRAIO E PAVIMENTO VERSO 
ESTERNO SUL CORTILE  

- confronto con lo Stato di fatto - 
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5.2 ALLEGATI 
 

Parte integrante della presente Diagnosi energetica sono gli allegati. 

Nell’Allegato A sono riportati tutti i calcoli eseguiti, sia per l’intero edificio che per ogni 

unità immobiliare, nello stato originario (serramenti tutti originari), nello stato di fatto e negli 

interventi di riqualificazione energetica proposti. 

Nell’Allegato B sono riportate le schede tecniche con la sintesi delle singole lavorazioni 

previste da ogni intervento studiato, sia con i costi stimati che in bianco, quest’ultime da 

consegnare alle ditte per la presentazione di eventuali preventivi. I costi sono stati 

STIMATI, non sono quindi quelli definitivi. Sarà cura della ditta esecutrice dei lavori 

implementare o modificare le voci relative ai costi dopo un accurato sopralluogo. 

Nell’Allegato C sono riportati i nuovi millesimi calcolati in funzione del fabbisogno di 

energia termica utile per la climatizzazione invernale, millesimi che la norma tecnica 

vigente indica di adottare per la ripartizione della quota involontaria o fissa delle spese per 

il riscaldamento invernale. I nuovi millesimi sono stati calcolati in condizioni di utilizzo 

standard (Tipo di valutazione A.2, Asset Rating, secondo il prospetto 2 della UNI /TS 

11300-1:2014), considerando le caratteristiche dell’involucro originari, così come si 

presentavano all’atto della costruzione dello stabile perché così indica la norma: nel 

calcolo suddetto non vengono quindi considerate tutte le eventuali migliorie energetiche 

prodotte dalle proprietà in ogni unità immobiliare o nelle parti comuni (tali migliorie 

andranno esplicitate dalle letture dei consumi ottenute dal sistema di contabilizzazione del 

calore installato nell’impianto termico ed andranno ad incidere sulla quota variabile dei 

consumi). 

Nell’Allegato D si effettua un’analisi economica-finanziaria per il calcolo dei tempi di 

ritorno degli investimenti proposti nei vari interventi di riqualificazione. 

L’Allegato E è la Relazione Tecnica Asseverata di cui all’Articolo 9, comma 5, lettera d, 

del Decreto Legislativo del 4 luglio 2014, n. 102 e S.M.I. 
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5.2.1 NOTE ALL’ALLEGATO A 
 

Le prime colonne dell’allegato A sono di carattere descrittivo e riportano i nomi delle 

proprietà/inquilini, la zona riscaldata, il piano dell’unità immobiliare e la destinazione d’uso 

secondo D.P.R. 412/93 e s.m.i. 

L’allegato riporta su ogni riga le caratteristiche geometriche ed energetiche di ogni unità 

immobiliare, allo stato originario, allo stato di fatto e per ciascun intervento proposto. 

 

Analisi dello stato originario di costruzione 
 

Nella seconda colonna dello stato originario di costruzione si riporta il “Fabbisogno Epi %”, 

questo rappresenta la percentuale di fabbisogno energetico per il riscaldamento invernale 

rispetto al valore medio dell’edificio di ciascuna unità immobiliare, valore ottenuto 

dividendo il EPi,unità dell’unità immobiliare in oggetto con il valore EPi,TOT dell’intero 

edificio(nello stato di fatto). Tale percentuale è espressa con un valore maggiore o minore 

al 100%, ad esempio un’unità immobiliare con valore percentuale pari a 85% ha un 

fabbisogno energetico EPi,unità pari all’85% del valore “medio” dell’intero immobile EPi,TOT, 

ha perciò caratteristiche energetiche migliori del valore medio e potrebbe avere dunque 

una classe energetica migliore rispetto a quella dell’intero immobile. Un’unità immobiliare 

con una percentuale maggiore del 100% ha invece caratteristiche peggiori rispetto al 

valore medio. Tali differenze possono essere dovute alla diversa esposizione, alla 

presenza di locali non riscaldati confinanti, al piano, agli ombreggiamenti e ai ponti termici 

(nello stato originario non si tiene conto di eventuali migliorie apportata dai proprietari, 

come ad esempio la sostituzione dei serramenti).  

In particolare: 

- sono sfavorite le unità site al piano terreno a causa del pavimento verso cantine e due di 

esse anche per il muro verso passo carraio; 

- sono sfavorite le unità al 6° piano per il soffitto verso sottotetto, anche se in questo caso 

con le opere di isolamento eseguite il sottotetto è stato considerato a temperatura più mite 

dei normali sottotetti non isolati; 

- sono sfavorite le unità al 5° e 6° piano su via Petitti confinanti con la parete di testa.  
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Analisi dello stato di fatto 

Rispetto allo stato originario nello stato di fatto si evidenziano delle differenze dovute alla 

presenza di serramenti con migliore isolamento installati dai singoli proprietari ed eventuali 

interventi di isolamento sull’involucro. 

Nel seguito è rappresentato graficamente l’andamento del fabbisogno energetico delle 

unità immobiliari nello stato di fatto. 

 

 

 
 

 

 

 

 

Figura 23 – Schematizzazione edificio allo stato di fatto riportante il Fabbisogno energetico 

secondo la diagnosi fatta 
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Figura 24 – Schematizzazione delle trasmittanze dell’edificio rapportate alla massima di 

legge  
Interventi di riqualificazione 
 
Occorre precisare che le opere di riqualificazione energetica sull’impianto o sull’involucro 

hanno la conseguenza di un lieve abbassamento del rendimento dell’impianto termico che, 

per effetto del minor fabbisogno di energia utile, diventa “sovradimensionato”. E’ possibile 

quindi che l’EPgl di alcuni appartamenti aumenti leggermente. 

Segue la descrizione dei possibili interventi sull’involucro e sull’impianto analizzati nella 

presente diagnosi. 

 

Si ricorda che i tempi di ritorno qui indicati sono indicativi e che la valutazione 
economica esatta degli interventi può essere effettuata solo in seguito alla richiesta 
di preventivi esecutivi per i lavori previsti da parte di ditte specializzate.  
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I  INTERVENTO -  ISOLAMENTO MURO DI TESTA AL 5° E 6° PIANO SU VIA P ETITTI  

 

 

 

Descrizione intervento  

L’intervento prevede di applicare un cappotto in polistirene espanso spessore 12 cm, 

λ=0,035 W/mK, sul muro di testa che spicca oltre l’edificio confinante su via Petitti.  

 

L’intervento permette di compensare la differenza di consumi tra le unità più sfavorite 

confinanti con l’esterno e le altre unità del condominio. 

Risparmi energetici  

Dai calcoli risulta un risparmio sul consumo di energia primaria per il riscaldamento del: 

• 1,5% rispetto allo stato di fatto  

 

Valutazioni economiche  

La spesa ipotizzata da sostenere è di circa 15.141€, che grazie al risparmio energetico ed 

alle detrazioni fiscali del 65% verrebbe ammortizzata in circa 12 anni con un TRI (tasso di 

rendimento interno) dello -1,05% (durata analisi di 10 anni). Si specifica che l’importo di 

questo intervento è gravato dai costi per la piattaforma elevatrice e le spese professionali 

per la sicurezza, a fronte di una superficie da isolare dell’1,8% rispetto alla intera 

superficie disperdente. 
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Variazione dei consumi 

A seguito dell’intervento si avrà una variazione dei consumi di energia imputabili alle 

singole unità immobiliari.  

Tale variazione, a parità di condizioni di temperatura interna e di ventilazione, rispecchierà 

il seguente andamento, in cui il valore 100 rappresenta il consumo per metro quadro di 

superficie dell’unità più sfavorita nelle condizioni dello stato di fatto.  

Il risparmio energetico si ripartisce su tutte le unità immobiliari, in particolar modo su quelle 

coinvolte dall’intervento, andando a diminuire il divario fra i consumi dell’unità più sfavorita 

da quelle meno sfavorite. 
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II INTERVENTO – ISOLAMENTO DEL MURO E PAVIMENTO VERSO PASSO 
CARRAIO E DEL PAVIMENTO VERSO ESTERNO 

 

 

 

 

Descrizione intervento 

Parte della superficie disperdente si trovano nelle unità confinanti con il passo carraio e 

con il corridoio esterno di accesso alla scala B; si propone quindi la coibentazioni di tali 

strutture con pannelli di polistirene espanso applicato nella parte esterna dell’involucro. 

Infine i pannelli verranno rasati e tinteggiati per proteggere nel tempo l’isolante. 

L’intervento permette di compensare la differenza di consumi tra l’unità più sfavorita 

confinante verso il sottotetto rispetto alle altre unità del condominio. 

Risparmi energetici 

Dai calcoli risulta un risparmio sul consumo di energia primaria per il riscaldamento del: 

• 2,4% rispetto allo stato di fatto  

Valutazioni economiche 

La spesa ipotizzata da sostenere è di circa 7.043€, che grazie al risparmio energetico ed 

alle detrazioni fiscali del 65% verrebbe ammortizzata in circa 7 anni con un TRI (tasso di 

rendimento interno) del 10,33% (durata analisi di 10 anni) 
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Variazione dei consumi 
 
A seguito dell’intervento si avrà una variazione dei consumi di energia imputabili alle 

singole unità immobiliari.  

Tale variazione, a parità di condizioni di temperatura interna e di ventilazione, rispecchierà 

il seguente andamento, in cui il valore 100 rappresenta il consumo per metro quadro di 

superficie dell’unità più sfavorita nelle condizioni dello stato di fatto.  

Il risparmio energetico si ripartisce su tutte le unità immobiliari, in particolar modo su quelle 

coinvolte dall’intervento, andando a diminuire il divario fra i consumi dell’unità più sfavorita 

da quelle meno sfavorite. 
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5 . 2 . 2  NOTE ALL’ALLEGATO D 
 
A seguito dei calcoli effettuati otterremo dei risparmi teorici rispetto allo stato di fatto a 

seguito degli interventi proposti. I consumi teorici calcolati vengono poi proporzionati al 

consumo totale normalizzato sostenuto nelle stagioni di riscaldamento invernale comprese 

tra il 2012 ed il 2016 (paragrafo 4.4) in modo da ottenere un’analisi economica-finanziaria 

più veritiera possibile. 

Riepilogando, nota la spesa dell’intervento, noto il risparmio energetico teorico previsto, 

attualizzati i costi dell’intervento ed i risparmi negli anni futuri, si ottiene un Tempo di 
ritorno ed un Tasso di rendimento interno (TRI) dell’investimento iniziale. 

Il Tasso di Rendimento Interno indica quanto è vantaggioso l’investimento: quanto più è 

grande questa percentuale tanto più conveniente sarà l’investimento. Per valutare la 

convenienza di un progetto potrebbe essere utile confrontare il suo TRI con il tasso di 

sconto offerto da una banca sul deposito della stessa somma di denaro. Se il TRI dovesse 

risultare maggiore di quello offerto dall’istituto bancario, il progetto risulterebbe 

decisamente conveniente. 

Questi risultati sono sicuramente cautelativi perché considerano un costo dell’energia 

(11c€/kWh) e un tasso di sconto (2%) costanti durante tutto il periodo di analisi 

considerato. 

 

5 . 3 CONCLUSIONI INTERVENTI PROPOSTI  
 

A seguito dell’analisi degli interventi proposti, possiamo dedurre che l’intervento più 

conveniente è il secondo. 
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6 . RIPARTIZIONE DELLE SPESE PER IL RISCALDAMENTO  INVERNALE 
E PER L’ACQUA CALDA SANITARIA CENTRALIZZATI  
 

Premessa  
 
A seguito dell’entrata in vigore del DECRETO LEGISLATIVO 18 luglio 2016, n. 141 

(Disposizioni integrative al decreto legislativo 4 luglio 2014, n. 102) laddove vi siano 

comprovate differenze di fabbisogno termico per metro quadro tra le unità immobiliari 

costituenti il condominio o l’edificio polifunzionale superiori al 50 per cento è possibile  

suddividere l’importo complessivo tra gli utenti finali attribuendo una quota di almeno il 70 

per cento agli effettivi prelievi volontari di energia termica. In tal caso gli importi rimanenti 

possono essere ripartiti, a titolo esemplificativo e non esaustivo, secondo i millesimi, i 

metri quadri o i metri cubi utili, oppure secondo le potenze installate.  

Le disposizioni del D. Lgs. del 18 luglio 2016, n. 141 sono facoltative nei condomini o negli 

edifici polifunzionali ove alla data di entrata in vigore dello stesso (26 luglio 2016) si sia già 

provveduto all’installazione dei ripartitori e si sia già provveduto alla relativa suddivisione 

delle spese. 
 
 
Nel caso del Condominio oggetto della presente Diagnosi Energetica ed alla luce dei 

risultati riportati nell’allegato A e nella Asseverazione di cui all’allegato E, per la 

suddivisione delle spese si può adottare una delle seguenti procedure: 

 

1. Applicare la norma UNI 10200 come nei seguenti punti 6.1 – 6.2 – 6.3 e nella 

tabella millesimale “ALLEGATO C” con la situazione dell’edificio allo stato attuale. 

2. Eseguire gli interventi di efficientamento energetico riportati nella presente Diagnosi 

Energetica. Tali interventi sono finalizzati alla riduzione della differenza di 

fabbisogno energetico tra le unità immobiliari e quindi applicare alla nuova 

situazione la norma UNI 10200 come nei seguenti punti 6.1 – 6.2 – 6.3 con 

l’aggiornamento della tabella millesimale di cui all’allegato C. 

3. Adottare la semplificazione introdotta dal D.Lgs. del 18 luglio 2016, n. 141 

applicando per la quota consumo almeno il 70% e suddividere la restante quota di 

consumo involontario sulla base dei millesimi di proprietà, dei metri quadri o i metri 

cubi utili, oppure secondo le potenze installate. 
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6 . 1 DESCRIZIONE DELLE SPESE SECONDO U NI 10200:201 5  
 
La suddivisione delle spese del riscaldamento invernale centralizzato tra le unità 

immobiliari del condominio, prima delle installazioni delle valvole termostatiche o di sistemi 

di termoregolazione di zona e di un sistema di contabilizzazione diretto o indiretto del 

calore, è stata eseguita con una ripartizione “monomia”, cioè in base alle quote millesimali 

per il riscaldamento (millesimi di proprietà, volumi riscaldati, superfici utili, ect). Questo 

metodo di ripartizione non tiene assolutamente conto delle caratteristiche energetiche 

dell’involucro edilizio di ogni unità immobiliare. Ad esempio un alloggio sito a un piano 

intermedio ed un alloggio sito all’ultimo piano, aventi lo stesso volume riscaldato, dal punto 

di vista della ripartizione delle spese, sono stati trattati allo stesso modo. L’installazione 

delle valvole e testine termostatiche e di un sistema di contabilizzazione diretto o indiretto 

permette invece l’utilizzo di una nuova ripartizione delle spese, più vicina alla realtà dei 

consumi. In questo caso ogni utente può interagire con l’impianto termico regolando il 

funzionamento in ogni ambiente della propria unità immobiliare.  

 

La suddivisione delle spese dell’acqua calda sanitaria centralizzata tra le unità immobiliari 

del condominio, in assenza di contabilizzazione volumetrica o di energia termica di 

ciascuna unità immobiliare servita, è stata anch’essa eseguita senza tener conto dei reali 

consumi di ciascuna unità ma utilizzando invece parametri diversi (numero di persone 

abitanti l’unità immobiliare, superficie utile, ect). L’installazione di contatori diretti di energia 

termica o di contatori volumetrici nel punto di ingresso dell’acqua calda sanitaria nell’unità 

immobiliare potrebbe invece permettere una ripartizione delle spese più equa, legata 

appunto ai consumi effettivi di ciascuna unità. 

La normativa tecnica vigente che si occupa di definire le metodologie da adottare per la 

ripartizione delle spese è la UNI 10200:201 5 : questa norma stabilisce come suddividere la 

spesa totale per la climatizzazione invernale, intesa come somma della spesa per la sola 

climatizzazione invernale (riscaldamento ambienti) Scli e della spesa per la produzione di 

acqua calda sanitaria Sacs, se centralizzata. 

I criteri di ripartizione della spesa di climatizzazione invernale ed ACS centralizzati descritti 

nella suddetta norma non si applicano alle spese a godimento pluriennale, cioè alle spese 

di manutenzione straordinaria (spese a carico della proprietà). 

La spesa totale per la climatizzazione e l’acqua calda sanitaria St è data da: 
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St = Scli +Sacs= (Se,cli + Scm,cli + Scr,cli) + (Se,acs + Scm,acs + Scr,acs) 

Dove 
• Se = spesa energetica (Teleriscaldamento ed energia elettrica) [€] 

• Scm = spesa per conduzione e manutenzione ordinaria [€] 

• Scr = spesa per la gestione del servizio di contabilizzazione [€] 

Nel condominio in esame l’acqua calda sanitaria è prodotta individualmente, quindi: 

Sacs = 0 

La spesa per la sola climatizzazione invernale è quindi data dalla somma di: 

St = Scli = Se,cli + Scm,cli + Scr,cli 

Dove:  
• Se,cli sono i costi per consumi energetici (bolletta teleriscaldamento, energia elettrica, ecc…) 

• Scm,cli sono i costi per manutenzione ordinaria 

• Scr,cli sono i costi per gestione del sistema di contabilizzazione 

A sua volta la spesa per consumi energetici Se,cli è data dalla somma di: 

Se,cli= Sui,cli + Suc,cli + Sinv,cli 

Dove:  
• Sui,cli sono i costi per i consumi volontari delle singole unità immobiliari. Essi rappresentano il costo 

sostenuto per i consumi di energia utile (cioè resa all’ambiente) all’interno di ogni unità immobiliare e 

possono essere quantificati in modo indiretto con il sistema di contabilizzazione (letture dei 

ripartitori).  

• Suc,cli sono i costi per la climatizzazione nei locali ad uso collettivo 

• Sinv,cli sono i costi per consumi involontari di energia (energia dispersa lungo la rete di distribuzione) 

Nel condominio in esame vi sono locali ad uso collettivo riscaldati, la ex portineria, ma 

essendo affittata ad un privato, per la ripartizione delle spese di riscaldamento viene 

trattata come le altre unità: Suc,cli = 0 

Dunque: 

• Se,cli= Sui,cli + Sinv,cli 

La spesa totale St è quindi suddivisa dalla Norma in spesa totale per il consumo di 
energia utile (consumo volontario) e spesa totale per potenza termica installata 
(consumo involontario), come espresso più nel dettaglio in tabella 6. 
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Spesa per consumi energetici 
Se,cli 

Spese di 
conduzione e 
manutenzione 
ordinaria 
dell’impianto 
Scm,cli 

Spese di 
gestione del 
servizio di 
contabilizzazione  
Scr,cli 

Spesa per 
consumo di 
energia utile per 
la 
climatizzazione 
delle singole 
unità immobiliari 
Sui,cli 

Spesa per 
l’energia ceduta 
dalle tubazioni a 
vista negli 
ambienti 
SPtub 

Spesa per 
consumo di 
energia utile per 
la 
climatizzazione 
dei locali ad uso 
collettivo 
Suc,cli 

costi per 
consumi 
involontari di 
energia (energia 
dispersa lungo 
la rete di 
distribuzione) 
Sinv,cli 

da ripartire in 
base alle letture 
dei ripartitori (ur) 

da associare 
alle singole unità 
immobiliari con 
tubazione a 
vista 

da ripartire in 
base ai millesimi 
di proprietà 

da ripartire in base ai millesimi di fabbisogno di energia 
termica utile per la climatizzazione invernale delle 
singole unità immobiliari come da Allegato C alla 
diagnosi energetica 

Tabella 6 – Componenti della spesa per la climatizzazione invernale e loro criteri di ripartizione 

 
Figura 25 – Schema di ripartizione delle spese di riscaldamento. 

 
Per maggiore chiarezza, un esempio di composizione totale della spesa per 

climatizzazione è riportato nella figura 26. 

I dati inseriti sono puramente esemplificativi e NON si riferiscono al condominio oggetto 

della presente diagnosi. 
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Figura 26 – Esempio di composizione della spesa totale per la climatizzazione. 
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6.2 CALCOLO DELLA RIPARTIZIONE DELLE SPESE (CONSUNTIVO) 
 
Per la ripartizione delle spese del consuntivo, secondo la UNI 10200:2015, si procede con 

i seguenti passaggi:  

1. Si rileva la spesa per consumi di teleriscaldamento, somma delle bollette della 

stagione di riscaldamento di cui si vogliono ripartire le spese  

• Voce C1 [€] 

2. Si rileva la quantità di energia termica da teleriscaldamento fatturata nelle bollette 

della stagione di riscaldamento 

• Voce QH,gn,in [Mcal] 

• Voce QH,gn,in [kWh] = QH,gn,in [Mcal] * 1,163  

3. Si rileva la spesa per consumi di energia elettrica, somma delle bollette dell’energia 

elettrica per la sola centrale termica (se presente contatore dedicato), oppure 

importo stimato o concordato dei consumi elettrici per la centrale termica della 

stagione di riscaldamento di cui si vuole ripartire la spesa 

• Voce C2 [€] 

4. Si rileva la spesa di conduzione e manutenzione ordinaria dell’impianto termico 

• Voce Scm,cli [€] 

5. Si rileva la spesa di gestione del servizio di contabilizzazione, che secondo la 

norma deve essere ripartita come descritto in questa procedura e non addebitata 

direttamente alle singole unità immobiliari  

• Voce Scr,cli  [€] 

6. Si calcola la spesa complessiva per l’acquisto dei vettori energetici, secondo la 

formula: 

• Se,cli = C1 + C2 [€] 

7. Si rileva il rendimento del generatore di calore (figura 27) 

• Voce η = 0,993 (QH,gn,out,teorico / QH,gn,in,teorico) 
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8. Si determina l’energia termica utile reale prodotta dal generatore di calore nella 

stagione di riscaldamento invernale di cui si vogliono ripartire le spese, energia 

termica che è immessa nella distribuzione dell’impianto termico secondo la formula: 

• QH,gn,out = QH,gn,in *η= QH,gn,in * 0,993 [kWh] 

9. Si determina il costo unitario dei vettori energetici ottenuto rapportando la somma 

dei costi dei vettori energetici con l’energia termica utile ceduta all’impianto termico 

secondo la formula: 

• c = Se,cli / QH,gn,out [€/kWh]  

10. Si rilevano l’energia persa lungo la rete di distribuzione (prelievo involontario) e le 

eventuale perdite delle tubazioni a vista negli ambienti riscaldati (prelievo 

volontario), di seguito calcolati 

• Voce Qinv,cli [kWh] 

• Voce Pcli = 39847 [kWh] 

• Voce Ptub = 9112 [kWh] 

Qinv,cli = Pcli – Ptub = 39847 – 9112 = 30735 kWh 

11. Si determina la spesa per il prelievo involontario, secondo la formula: 

• Sinv,cli = Qinv,cli * c = 30735* c [€] 

12. Si determina la spesa totale involontaria, secondo la formula: 

• Sinv = Sinv,cli + Scm,cli + Scr,cli   [€] 

13. Si ripartisce la spesa totale involontaria in base ai millesimi di fabbisogno di energia 

utile, riportati in allegato C della presente diagnosi energetica 

Sinv,i = Sinv * mQh,cli / 1000 [€] 

Dove:  

Sinv,i spesa involontaria di ogni unità immobiliare riscaldata 

mQh,cli millesimi di fabbisogno di energia termica utile per climatizzazione delle singole unità 

immobiliari, riportati in Allegato C 

Si determina il prelievo volontario di energia come differenza fra l’energia utile totale 

immessa nella tubazione e quella persa nella rete di distribuzione, secondo la formula: 
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• Qvol = QH,gn,out – Pcli = QH,gn,out – 39847 [kWh] 

14. Si determina il costo per il prelievo volontario di energia, secondo la formula: 

• Svol = Qvol * c [€] 

15. Si rilevano le somme delle letture dei ripartitori di calore delle singole unità 

immobiliari dotate di sistema di contabilizzazione indiretto 

• Voce Li = ΣLi,j 

Dove  

Li,j sono le letture stagionali di un ripartitore di un radiatore dell’unità immobiliare                

16. Si calcola la somma delle letture dei ripartitori di tutte le n unità immobiliari 

• Ltot = L1 + L2 + L3 + …   +  Ln 

17. Si ripartisce la spesa totale volontaria fra le unità immobiliari in base alle letture dei 

ripartitori 

• Svol,i = Svol * (Li / Ltot) 

18. Si rileva l’energia emessa dalle tubazioni a vista nell’interno delle singole unità 

immobiliari calcolata nella tabella 7 

• Ptub,i [kWh] 

19. Si determina la spesa per il calore emesso dalle tubazioni a vista delle singole unità 

immobiliari, calcolato secondo la formula, spesa da associare alla stessa unità 

immobiliare: 

• Stub,i = Ptub,i * c [€] 

20. Si determina la spesa complessiva da attribuire ad ogni unità immobiliare: 

• Se,cli,i = Sinv,i + Svol,i + Stub,i [€] 
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Calcolo delle perdite di energia della distribuzione dell’impianto termico 

Le perdite di energia della distribuzione dell’impianto termico rappresentano l’energia che 

è dispersa dalla rete di distribuzione a valle del generatore di calore e fino ai terminali 

dell’impianto. 

Il calcolo teorico di tali perdite è descritto dalla UNI/TS 11300-2:2014 e dalla UNI 

10200:2015. Secondo tali norme il calcolo potrà essere eseguito in modo analitico o 

secondo un metodo semplificato. 

 

Calcolo semplificato 

Il calcolo è stato effettuato secondo la metodologia semplificata prevista dalla UNI 

10200:2015. 

Pcli = QH,id,cli * Kinv = Q’H * Kinv [kWh] 

Dove: 

QH,id,cli è il fabbisogno ideale di energia termica utile dell’edificio, per climatizzazione invernale, energia 

dispersa dall’involucro, calcolata nella diagnosi energetica. 

Kinv è la frazione del fabbisogno ideale di energia termica utile dell’edificio per climatizzazione invernale da 

attribuire al consumo involontario ed è riportato nel prospetto 10, paragrafo 11.8.3.1 della norma UNI 

10200:2015. 

21. Voce Kinv = 0,25 [-] 

22. Voce Pcli = Q’H (teorico calcolo standard) * Kinv =159386* 0,25 = 39847 [kWh] 

 

Calcolo dell’energia emessa dalle tubazioni a vista 

Se sono presenti tubazioni a vista nelle singole unità immobiliari la quota di energia 

termica stagionale che tali tratti di tubazione cedono agli ambienti riscaldati dovrà essere 

considerata come una quota di energia volontaria (assimilabile ad un ipotetico radiatore) e 

quindi sottratta alle perdite di energia involontaria Pcli della rete di distribuzione. 

23.Ptub = ΣPtub,i = 9112 [kWh] 

Di seguito è riportata la tabella 7 con il dettaglio dell’energia ceduta agli ambienti riscaldati 

dalle tubazioni a vista all’interno delle unità immobiliari del condominio in oggetto come 

risultato da calcolo. 
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ZONA PIANO PROPRIETA' INQUILINO Ptub,i (kWh) 
1 T GEMARC ZENG HULIAN 821 
2 1 GHIDONI   1064 
3 1 PIGLIONE PAU CAPPUZZO 821 
4 2 CRINITI-BOLDRIN   0 
5 2 LABRIOLA   0 
6 3 NAVARETTI   0 
7 3 ORECCHIA   302 
8 4 PRETE   0 
9 4 PRETE CAROSSO 665 
10 5 MOTTINO   0 
11 5 CAVALLERO   0 
12 6 GREGORICH   31 
13 6 GOBELLO   0 
14 T EX PORTINERIA BORGHINI 314 
15 T SOVILLA   0 
16 T MOTTINO-BAROCCO   935 
17 1 BERA-ROCCIA   431 
18 1 PERELLI   831 
19 2 GRECO   0 
20 2 OLDANO   0 
21 3 VALLAURI   386 
22 3 PIOLATTO   733 
23 4 SPAGNUOLO   0 
24 4 ARCUDI   0 
25 5 ARNEODO   549 
26 5 FECCHIO   667 
27 6 FECCHIO RAMPONELLI 336 
28 6 SERRA ROJAS 226 

  TOTALE 9112 
Tabella 7 – Ptub delle singole unità immobiliari 

Nelle zone visitate le tubazioni se presenti sono state rilevate e calcolate; per le altre zone la presenza o 
assenza delle tubazioni a vista è stata dichiarata a voce dal proprietario e il valore di Ptub è stato calcolato 
sulla base del numero delle colonne dichiarato con diametro decrescente all’aumentare dei piani. In carenza 
di un contatto la quota di Ptub è stata ipotizzata per analogia con alloggi simili.  
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Figura 27 – Schema dell’impianto con consumi energetici (dati teorici tratti dalla Diagnosi Energetica) ai fini 
del calcolo consuntivo di spesa (come da norma UNI 10200:2015, Appendice C). 

Energia introdotta [MCal] 
Fattore di conversione = 
1,163 
 
QH,gn,in= Energia 
introdotta  * 1,163 [kWh] 
 

QH,gn,out = QH,gn,in* 0,993 
=……………………[kWh] 

Rendimento  
ƞ = 99,3% 

2 

7 

8 

Qinv,cli = Pcli – Ptub = 
Qinv,cli = 39847 – 9112 

= 30735 [kWh] 
 

Qvol = QH,gn,out – Pcli  = 
QH,gn,out – 39847 = 

[kWh] 
 

Ptub = 9112 [kWh] 
 

 

10 

14 

23 

Pcli = 39847 [kWh] 
 (valore fisso) 

 

22 
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Scr,cli (servizio 
lettura 
ripartitori)=…
……….€ 

Di seguito si riporta uno schema della composizione del consuntivo: i valori calcolati e fissi 

nel tempo fino al verificarsi di eventi che richiedano nuovi calcoli (ad esempio sostituzione 

del generatore) sono di carattere rosso. 

Gli altri valorisono da compilare da parte dell’amministratore ogni anno e dipendono dal 

prezzo dell’energia, dai consumi reali e da eventuali spese straordinarie. 

 
 
 
 
 
 

 
  

Consumo 
involontario 
(perdita rete 
distribuzione 
 
 

SPESA PER CONSUMI ENERGETICI: 
Lettura delle BOLLETTE GAS e LUCE 

C1=……… € Totale bollette teleriscaldamento 
QH,gn,in=…………...kWh teleriscaldamento 
C2=………………..€ Totale  energia elettrica 

RENDIMENTO 
η= 99,3% (valore fisso) 

CALCOLO ENERGIA INTRODOTTA 
NELL’IMPIANTO 

QH,gn,out=QH,gn,in*η =QH,gn,in*0,993.…kWh 
 

CALCOLO COSTO ENERGIA INTRODOTTA 
NELL’IMPIANTO 

Se,cli = C1 + C2= ………………….…€ 

c= !",!"#
!",!",!"#= ……………..……€/kWh 

Qinv,cli=Pcli–Ptub = 
30735  kWh 
(Valore fisso 
calcolato) 

Sinv,cli=Qinv,cli* c 
= 30735 * c = 
=……….….€ 

 
  
 
DA DIVIDERE PER MILLESIMI DI 
FABBISOGNO ENERGETICO    (Allegato C) 

Qvol,cli= 
QH,gn,out- Pcli 
= QH,gn,out–
39847 kWh 
 
 Svol,cli=Qvol,cli
* c= 
=…...…..€ 

 
 
 
DA DIVIDERE PER 
LE LETTURE DEI 
RIPARTITORI 

SPESA PER LA 
MANUTENZIONE 
E GESTIONE 

Scm,cli 
(Manutenzione) 
=…………..€ 
 

 
 
 
DA DIVIDERE PER 
MILLESIMI DI 
PROPRIETA’ 

Consumo volontario 
 
 

Ptub=9112 
kWh 
 

Stub,i=Ptub,i* 
c =………. € 
(da tabella 7) 
 

Stub 

1-2 

3 

4 

7 

8 

6 

9 

11 

13 12 

15 

18 

20 

SPESA PER 
CONSUMI 
ENERGETICI DEI 
LOCALI AD USO 
COLLETTIVO 

5 

SPESA PER LA 
MANUTENZIONE 
STRAORDINARIA 
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6.3 ESEMPIO DI CALCOLO DELLA RIPARTIZIONE DELLE SPESE 
(CONSUNTIVO) 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 28 – Schema dell’impianto con esempio consumi energetici 

QH,gn,out = QH,gn,in* 0,993 = 230795 * 0,993 [kWh] = 229179 kWh 

Rendimento  
ƞ = 99,3% 

7 

8 

Media delle Stagioni di 
riscaldamento 2012-2016: 
 
QH,gn,in=  230795  kWh 
 

2 

Percentuali di incidenza 
dei consumi di energia 
(rispetto al valore del 
consumo medio delle 

stagioni di riscaldamento 
2012-2016) 

 

%Qvol= 82,61% 
%Ptub= 3,98% 
%Qinv = 13,41% 
 
 

Qinv,cli = Pcli – Ptub = 
Qinv,cli = 39847 – 9112 

= 30735 [kWh] 
 

Qvol = QH,gn,out – Pcli  = 
229179 – 39847 = 

189332 [kWh] 
 

Ptub = 9112 [kWh] 
 

 

10 

14 

23 

Pcli = 39847 [kWh] 
 (valore fisso) 

 

22 
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6.4 NOTE SUL FUNZIONAMENTO DELLE VALVOLE TERMOSTATICHE E 
DEI RIPARTITORI PER LA CONTABILIZZAZIONE 
 

Lo scopo del servizio “riscaldamento” consiste nel fare si che la temperatura ambiente di 

tutti i locali abitati di un edificio non scenda mai al di sotto dei 20 °C durante l’inverno. 

Per fare questo è necessario integrare il calore disperso dall’edificio al netto degli apporti 

gratuiti, cioè di tutti quei contributi al riscaldamento dell’edificio che non sono forniti 

dall’impianto stesso(radiazione solare, persone, elettrodomestici…). 

E’proprio il sistema di regolazione che dovrà fare in modo che l’impianto non eroghi 

sempre la potenza massima per la quale è stato costruito ma quella di volta in volta 

effettivamente necessaria. 

La valvola termostatica consente di fare questo ed altro, come: 

- controllare in maniera indiretta, la temperatura di ritorno di un impianto a radiatori per 

sfruttare al meglio una caldaia a condensazione; 

- non doversi preoccupare dell’eventuale sovradimensionamento dei corpi 

scaldanti,trasformandolo anzi in un vantaggio automatico. 

In condizioni di funzionamento reale ed in assenza di regolazione adeguata (in assenza di 

valvole termostatiche), tenuto conto che deve essere garantitala temperatura di 20 °C 

anche nel locale più sfavorito, la temperatura in tutti gli altri locali sarà necessariamente 

maggiore di 20°C. La differenza sarà tanto più elevata, quanto meno efficace è il sistema 

di regolazione della temperatura ambiente. 

 
Figura 29 – Vista in sezione di una valvola termostatica. 

Funzionamento della valvola termostatica: l’aumento della temperatura ambiente provoca 

in sequenza la dilatazione del liquido/gas nel sensore, la chiusura proporzionale 
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dell’otturatore, la riduzione della portata nel radiatore, la riduzione della sua temperatura 

media e quindi la riduzione della potenza termica immessa nell’ambiente. 

L’effetto del progressivo innalzamento della temperatura ambiente e della corrispondente 

riduzione della portata è illustrato nella figura seguente: 
 

 
Figura 30 – Effetto della regolazione della valvola termostatica: la portata si riduce drasticamente. 

 

La constatazione che i radiatori si raffreddano nella parte inferiore è la prova che la valvola 

termostatica sta funzionando correttamente e sta limitando l’erogazione del calore. 

Si osserva come la valvola termostatica produca una drastica riduzione delle portate di 

acqua in circolazione nell’impianto. E’ questa una delle ragioni per cui al momento 

dell’installazione delle valvole termostatiche su un impianto che ne era privo, occorre 

necessariamente sostituire la pompa di circolazione. 

L’installazione dei ripartitori su ogni radiatore, oltre ad avere la funzione di permettere di 

poter ripartire correttamente i consumi fra le diverse unità immobiliari, ha anche la 

funzione di “motivare” gli utenti ad un utilizzo corretto delle valvole termostatiche, non 

tenendole sempre sulla massima apertura, ma regolandola a seconda delle esigenze al 

fine di ottenere i risparmi attesi. 

Si informa inoltre che le testine termostatiche ed i ripartitori di calore NON DEVONO 
ESSERE COPERTI. In presenza di copritermo od ostruzioni particolari questi 
apparecchi NECESSITANO dell’installazione di una sonda esterna collegata alla 
valvola termostatica e di una ulteriore sonda esterna collegata con il ripartitore, 
entrambe poste in un ambiente libero in grado di rilevare la corretta temperatura. La 
non corretta installazione porta ad un possibile malfunzionamento dell’impianto ma 
soprattutto ad una scorretta ripartizione delle spese ed a tutto ciò che ne consegue. 
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ALLEGATO A

Zona dell'unità 
immobiliare 
riscaldata

via/civico Scala Piano CONDOMINIO PIAZZA DE AMICIS 127 - TORINO (TO) 
UNITA' IMMOBILIARI

CATEGORIA PER 
DESTINAZIONE 

D'USO D.P.R. 412/93 e 
s.m.i.

Ep,i  (kWh/m2anno)  
TORINO

FABBISOGNO 
STATO ORIGINARIO            

Epi %
Ep,i  (kWh/m2anno)

Ep,acs  
(kWh/m2anno) Epgl   (kWh/m2anno)

Fabbisogno di Energia 
primaria per la 
climatizzazione 

invernale           Ep,i 
*Sutile (kWh/anno)

Incidenza percentuale 
del Fabbisogno di 

Energia primaria di una 
unità immobiliare 

rispetto all'energia 
primaria dell'edificio 

[%]

Confronto fra il fabbisogno di 
energia primaria per il 

riscaldamento invernale per 
unità di superficie utile Ep,i 
dell'unità immobiliare meno 
energivora e le altre unità 

immobiliari. [%]

Ep,i  (kWh/m2anno) Epgl   (kWh/m2anno)

RISPARMIO 
ENERGETICO TRA 
STATO DI FATTO E 

INTERVENTO I
riferito a Ep,i

Ep,i  (kWh/m2anno) Epgl   (kWh/m2anno)

RISPARMIO 
ENERGETICO TRA 

TRA STATO DI 
FATTO E  

INTERVENTO III
riferito a Ep,i

1 De Amicis 127 A T GEMARC E.1 (1) 187,09 152,70 158,16 57,06 215,22 8484 4,14% 319,52 158,16 215,22 0,0% 148,29 205,6 6,2%

2 De Amicis 127 A 1 GHIDONI E.1 (1) 119,33 97,40 87,93 23,47 111,40 10538 5,14% 177,64 87,93 111,4 0,0% 68,77 92,24 21,8%

3 De Amicis 127 A 1 PIGLIONE E.1 (1) 88,59 72,31 70,61 56,52 127,14 3881 1,89% 142,65 70,62 127,14 0,0% 70,62 127,14 0,0%

4 De Amicis 127 A 2 CRINITI-BOLDRIN E.1 (1) 85,02 69,39 49,50 22,60 72,09 5926 2,89% 100,00 49,50 72,09 0,0% 49,49 72,09 0,0%

5 De Amicis 127 A 2 LABRIOLA E.1 (1) 88,69 72,39 75,03 28,52 103,55 4128 2,02% 151,58 75,03 103,56 0,0% 75,04 103,56 0,0%

6 De Amicis 127 A 3 NAVARETTI E.1 (1) 85,03 69,40 63,58 40,17 103,75 7611 3,72% 128,44 63,59 103,75 0,0% 63,58 103,75 0,0%

7 De Amicis 127 A 3 ORECCHIA E.1 (1) 88,77 72,45 67,54 28,52 96,06 3716 1,81% 136,44 67,54 96,06 0,0% 67,54 96,06 0,0%

8 De Amicis 127 A 4 PRETE E.1 (1) 92,95 75,87 63,51 22,04 85,55 8536 4,17% 128,30 63,51 85,55 0,0% 63,51 85,55 0,0%

9 De Amicis 127 A 4 PRETE-CAROSSO E.1 (1) 85,28 69,60 66,53 27,22 93,75 2682 1,31% 134,40 66,53 93,75 0,0% 66,53 93,75 0,0%

10 De Amicis 127 A 5 MOTTINO E.1 (1) 83,8 68,40 60,94 23,56 84,49 7182 3,51% 123,11 60,94 84,5 0,0% 60,94 84,5 0,0%

11 De Amicis 127 A 5 CAVALLERO E.1 (1) 88,7 72,40 73,81 29,65 103,46 4054 1,98% 149,11 73,81 103,46 0,0% 73,81 103,47 0,0%

12 De Amicis 127 A 6 GREGORICH E.1 (1) 171,23 139,76 134,24 22,67 156,91 15822 7,72% 271,19 134,24 156,92 0,0% 134,25 156,92 0,0%

13 De Amicis 127 A 6 GOBELLO E.1 (1) 183,94 150,13 129,73 56,53 186,26 7127 3,48% 262,08 129,73 186,26 0,0% 129,73 186,26 0,0%

14 De Amicis 127 B T EX PORTINERIA E.1 (1) 186,13 151,92 154,89 56,26 211,15 7133 3,48% 312,91 154,90 211,15 0,0% 137,17 192,8 11,4%

15 De Amicis 127 B T SOVILLA E.1 (1) 177,86 145,17 148,01 47,03 195,03 14441 7,05% 299,01 148,01 195,04 0,0% 148,01 195,04 0,0%

16 De Amicis 127 B T MOTTINO-BAROCCO E.1 (1) 185,35 151,28 148,85 54,53 203,38 9004 4,40% 300,71 148,85 203,39 0,0% 148,86 203,39 0,0%

17 De Amicis 127 B 1 BERA-ROCCIA E.1 (1) 116,37 94,98 96,83 49,53 146,36 7844 3,83% 195,62 96,84 146,37 0,0% 83,29 132,82 14,0%

18 De Amicis 127 B 1 PERELLI E.1 (1) 108,35 88,43 85,28 54,53 139,82 10051 4,91% 172,28 85,29 139,82 0,0% 85,29 139,82 0,0%

19 De Amicis 127 B 2 GRECO E.1 (1) 96,26 78,57 58,58 25,00 83,58 3218 1,57% 118,34 58,58 83,58 0,0% 58,58 83,58 0,0%

20 De Amicis 127 B 2 OLDANO E.1 (1) 108,35 88,43 70,10 27,53 97,63 3228 1,58% 141,62 70,10 97,63 0,0% 70,1 97,63 0,0%

21 De Amicis 127 B 3 VALLAURI E.1 (1) 96,26 78,57 75,64 25,98 101,61 7380 3,60% 152,81 75,64 101,62 0,0% 75,64 101,62 0,0%

22 De Amicis 127 B 3 PIOLATTO E.1 (1) 108,35 88,43 90,17 27,53 117,7 5454 2,66% 182,16 90,17 117,7 0,0% 90,17 117,7 0,0%

23 De Amicis 127 B 4 SPAGNUOLO E.1 (1) 96,26 78,57 60,01 44,45 104,46 4861 2,37% 121,23 60,01 104,46 0,0% 60,01 104,46 0,0%

24 De Amicis 127 B 4 ARCUDI E.1 (1) 108,35 88,43 77,47 48,94 126,41 4686 2,29% 156,51 77,47 126,42 0,0% 77,48 126,42 0,0%

25 De Amicis 127 B 5 ARNEODO E.1 (1) 96,26 78,57 68,42 49,53 117,95 5543 2,71% 138,22 68,42 117,95 0,0% 68,42 117,95 0,0%

26 De Amicis 127 B 5 FECCHIO E.1 (1) 134 109,37 106,66 54,53 161,19 6452 3,15% 215,47 90,97 145,51 14,7% 106,66 161,2 0,0%

27 De Amicis 127 B 6 FECCHIO-RAMPONELLI E.1 (1) 186,77 152,44 154,14 49,53 203,67 12487 6,10% 311,39 154,15 203,68 0,0% 154,15 203,68 0,0%

28 De Amicis 127 B 6 SERRA-ROJAS E.1 (1) 265,93 217,05 221,30 54,53 275,83 13386 6,53% 447,07 186,77 241,3 15,6% 221,31 275,84 0,0%

EDIFICIO TOTALE
E.1 (1)  

Destinazione 
d'uso prevalente

122,52 100,0% 93,55 37,33 130,88 204858 100,01% 92,14 129,47 1,5% 91,31 128,62 2,4%

NOTA 1 : Occorre precisare che le opere di riqualificazione energetica sull’impianto o sull’involucro hanno la conseguenza di un lieve abbassamento del rendimento dell’impianto termico che, per effetto del minor fabbisogno di energia utile, diventa “sovradimensionato”. E’ possibile quindi che l’EPgl di alcuni appartamenti aumenti leggermente.

I  INTERVENTO - ISOLAMENTO PARETE DI TESTA SU 
VIA PETITTI                                                    

- confronto con Stato di Fatto -

II INTERVENTO - ISOLAMENTO DEL MURO E 
PAVIMENTO VERSO PASSO CARRAIO E DEL 

PAVIMENTO VERSO ESTERNO                                                                            
- confronto con Stato di Fatto-

STATO ORIGINARIO 
DI COSTRUZIONE STATO DI FATTO
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SCHEDE DI SINTESI DEI LAVORI, CON 
IPOTESI DEI COSTI ED IN BIANCO 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ALLEGATO'B

€'15.141

DESCRIZIONE UNITA''DI'
MISURA QUANTITA' PREZZO'UNITARIO''

(IVA'ESCLUSA)''[€]
IMPORTO'TOTALE'
(IVA'ESCLUSA)[€]

IMPORTO'TOTALE'(IVA'
INCLUSA)'[€]

Sistema(Cappotto(esterno(con(lastra(EPS(da(12(cm(
realizzato(mediante(l’impiego(di(pannelli(in(polistirene(
espanso((λ=0,035(W/mK).(Fissaggio(dei(pannelli(
attraverso((collante(a(base(cementizia(e(successivo(
fissaggio(meccanico(mediante(tasselli(in(polipropilene.(
Rasatura(dei(pannelli(rinforzati(con(rete(di(armatura(in(
fibra(di(vetro.

mq 75 110(€((((((((((((((((((((((( 8.250(€((((((((((((((((((( 10.065(€((((((((((((((((((((((((((

Noleggio(cestello(con(operatore al(dì 7 220(€((((((((((((((((((((((( 1.540(€((((((((((((((((((( 1.879(€((((((((((((((((((((((((((((
Spesa(professionale(per(pratica(65%((con(Allegato(A) a(corpo 1 520(€((((((((((((((((((((((( 520(€(((((((((((((((((((((( 660(€((((((((((((((((((((((((((((((((
Spesa(professionale(per(la(sicurezza a(corpo 1 2.000(€(((((((((((((((((((( 2.000(€((((((((((((((((((( 2.538(€((((((((((((((((((((((((((((

IMPORTO'TOTALE'INTERVENTO

INTERVENTO'I

SINTESI'DELLE'OPERE'RELATIVE'ALL'ESECUZIONE'DI'CAPPOTTATURA'SU'FACCIATA



ALLEGATO'B

€'7.043

DESCRIZIONE UNITA''DI'
MISURA QUANTITA' PREZZO'UNITARIO''

(IVA'ESCLUSA)''[€]
IMPORTO'TOTALE'
(IVA'ESCLUSA)[€]

IMPORTO'TOTALE'(IVA'
INCLUSA)'[€]

Isolamento*soletta*verso*passo*carraio*con*cappotto*
a*pannelli*in*isolante*minerale*ad*alta*densità*(tipo*
ISOVER*CAPP8*G3,*λ=0,036*W/mK)*dello*spessore*di*
12*cm*lato*soffitto*passo*carraio,*e*lato*soffitto*
corridoio*di*accesso*alla*scala*B*K*rasatura*e*
tinteggiatura

mq 60 60*€*************************** 3.582*€******************* 4.370*€****************************

Esecuzione*cappottatura*interna*su*pareti*verticali*
(spessore*totale*10*cm:*9*isolante*+*1*cartongesso):
Montaggio*dell'orditura*di*sostegno*in*profilati*
d'acciaio*zincato*(necessaria*in*caso*di*superfici*non*
perfettamente*planari).*
Posizionamento*dei*pannelli*tipo*STIFERITE*RP1*(λ=*
0,023*W/mK)*preaccoppiati*con*cartongesso*e*
fissaggio*con*viti*autofilettanti*fosfatate.*
Collegamento*delle*fughe*e*degli*accostamenti*con*
rete*autoadesiva,*e*rinforzo*degli*spigoli*con*gli*
appositi*profili.*
Stuccatura*e*rasatura*dei*giunti,*degli*spigoli*e*dei*
punti*di*fissaggio.

mq 55 30*€*************************** 1.650*€******************* 2.013*€****************************

Spesa*professionale*per*pratica*65%*(con*Allegato*A) a*corpo 1 520*€************************ 520*€********************** 660*€********************************

IMPORTO'TOTALE'INTERVENTO

INTERVENTO'II

SINTESI'DELLE'OPERE'DI'ISOLAMENTO'PARETI'DALL'INTERNO

SINTESI'DELLE'OPERE'RELATIVE'AD'INTERVENTI'DI'ISOLAMENTO'SOLETTE'SU'ESTERNO



ALLEGATO'B

DESCRIZIONE UNITA''DI'
MISURA QUANTITA' PREZZO'UNITARIO''

(IVA'ESCLUSA)''[€]
IMPORTO'TOTALE'
(IVA'ESCLUSA)[€]

IMPORTO'TOTALE'(IVA'
INCLUSA)'[€]

Sistema(Cappotto(esterno(con(lastra(EPS(da(12(cm(
realizzato(mediante(l’impiego(di(pannelli(in(polistirene(
espanso((λ=0,035(W/mK).(Fissaggio(dei(pannelli(
attraverso((collante(a(base(cementizia(e(successivo(
fissaggio(meccanico(mediante(tasselli(in(polipropilene.(
Rasatura(dei(pannelli(rinforzati(con(rete(di(armatura(in(
fibra(di(vetro.

mq 75

Noleggio(cestello(con(operatore al(dì 7
Spesa(professionale(per(pratica(65%((con(Allegato(A) a(corpo 1
Spesa(professionale(per(la(sicurezza a(corpo 1

IMPORTO'TOTALE'INTERVENTO

INTERVENTO'I

SINTESI'DELLE'OPERE'RELATIVE'ALL'ESECUZIONE'DI'CAPPOTTATURA'SU'FACCIATA



ALLEGATO'B

DESCRIZIONE UNITA''DI'
MISURA QUANTITA' PREZZO'UNITARIO''

(IVA'ESCLUSA)''[€]
IMPORTO'TOTALE'
(IVA'ESCLUSA)[€]

IMPORTO'TOTALE'(IVA'
INCLUSA)'[€]

Isolamento*soletta*verso*passo*carraio*con*cappotto*
a*pannelli*in*isolante*minerale*ad*alta*densità*(tipo*
ISOVER*CAPP8*G3,*λ=0,036*W/mK)*dello*spessore*di*
12*cm*lato*soffitto*passo*carraio,*e*lato*soffitto*
corridoio*di*accesso*alla*scala*B*K*rasatura*e*
tinteggiatura

mq 60

Esecuzione*cappottatura*interna*su*pareti*verticali*
(spessore*totale*10*cm:*9*isolante*+*1*cartongesso):
Montaggio*dell'orditura*di*sostegno*in*profilati*
d'acciaio*zincato*(necessaria*in*caso*di*superfici*non*
perfettamente*planari).*
Posizionamento*dei*pannelli*tipo*STIFERITE*RP1*(λ=*
0,023*W/mK)*preaccoppiati*con*cartongesso*e*
fissaggio*con*viti*autofilettanti*fosfatate.*
Collegamento*delle*fughe*e*degli*accostamenti*con*
rete*autoadesiva,*e*rinforzo*degli*spigoli*con*gli*
appositi*profili.*
Stuccatura*e*rasatura*dei*giunti,*degli*spigoli*e*dei*
punti*di*fissaggio.

mq 55

Spesa*professionale*per*pratica*65%*(con*Allegato*A) a*corpo 1

IMPORTO'TOTALE'INTERVENTO

INTERVENTO'II

SINTESI'DELLE'OPERE'DI'ISOLAMENTO'PARETI'DALL'INTERNO

SINTESI'DELLE'OPERE'RELATIVE'AD'INTERVENTI'DI'ISOLAMENTO'SOLETTE'SU'ESTERNO



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ALLEGATO C 

MILLESIMI DI FABBISOGNO DI ENERGIA 

UTILE 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ZONA Via/Civico SCALA PIANO UNITA' IMMOBILIARE
Fabbisogno di energia 
termica utile Qh,ui,cli di 
ogni alloggio [kWh]

Millesimi calcolati su 
fabbisogno di energia termica 

utile
mQh,cli

  

1 De Amicis 127 A T GEMARC 9933 38,12

2 De Amicis 127 A 1 GHIDONI 14144 54,28

3 De Amicis 127 A 1 PIGLIONE 4801 18,45

4 De Amicis 127 A 2 CRINITI-BOLDRIN 10049 38,56

5 De Amicis 127 A 2 LABRIOLA 4812 18,45

6 De Amicis 127 A 3 NAVARETTI 10051 38,57

7 De Amicis 127 A 3 ORECCHIA 4817 18,45

8 De Amicis 127 A 4 PRETE 12342 47,36

9 De Amicis 127 A 4 PRETE-CAROSSO 3392 13,02

10 De Amicis 127 A 5 MOTTINO 9751 37,42

11 De Amicis 127 A 5 CAVALLERO 4805 18,45

12 De Amicis 127 A 6 GREGORICH 19983 76,68

13 De Amicis 127 A 6 GOBELLO 10002 38,38

14 De Amicis 127 B T EX PORTINERIA 8484 32,56

15 De Amicis 127 B T SOVILLA 17183 65,94

16 De Amicis 127 B T MOTTINO-BAROCCO 11098 42,59

17 De Amicis 127 B 1 BERA-ROCCIA 9318 35,76

18 De Amicis 127 B 1 PERELLI 6473 24,84

19 De Amicis 127 B 2 GRECO 7700 29,55

20 De Amicis 127 B 2 OLDANO 6473 24,84

21 De Amicis 127 B 3 VALLAURI 7700 29,55

22 De Amicis 127 B 3 PIOLATTO 6473 24,84

23 De Amicis 127 B 4 SPAGNUOLO 7700 29,55

24 De Amicis 127 B 4 ARCUDI 6473 24,84

25 De Amicis 127 B 5 ARNEODO 7700 29,55

26 De Amicis 127 B 5 FECCHIO 8014 30,75

27 De Amicis 127 B 6 FECCHIO-RAMPONELLI 14982 57,49

28 De Amicis 127 B 6 SERRA-ROJAS 15938 61,16

260591 1000,00

Nuova ripartizione millesimale  da adottare per la 
ripartizione della Quota fissa delle spese di 

riscaldamento, con riferimento fabbisogno di energia 
termica utile (UNI 10200:2015)

CONDOMINIO                                                                       
PIAZZA DE AMICIS 127                                              

TORINO                                                       





 
 
 
 
 
 
 

 
ALLEGATO D 

 
 

TABELLA ECONOMICA DEI POSSIBILI 

INTERVENTI CON COSTI/BENEFICI 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ALLEGATO D
Epi*Su    STATO DI FATTO   [kWh/anno] 201.257

Consumo energetico medio normalizzato delle stagioni di 
riscaldamento invernale comprese fra il 2012 e il 2016  [kWh/anno] 267.638

Prezzo dell'energia [c€/kWh] 11

DATI DEL PROGETTO I INTERVENTO II INTERVENTO

TIPO DI INTERVENTO

ISOLAMENTO PARETE DI TESTA SU VIA 
PETITTI                                                                                

(CON DETRAZIONE FISCALE DEL 65%)                                          
- confronto con lo Stato di fatto -

ISOLAMENTO DEL MURO E PAVIMENTO VERSO 
PASSO CARRAIO E DEL PAVIMENTO VERSO 

ESTERNO                                                              
(CON DETRAZIONE FISCALE DEL 65%)                                                                        

- con lo Stato di fatto -
Epi*Su STATO DI FATTO  [kWh/anno] 201.257 201.257 kWh/anno

Epi*Su INTERVENTO   [kWh/anno] 198.224 196.438 kWh/anno

ΔQ       RISPARMIATO (a seguito intervento)  [%] 1,5% 2,4% %

Consumo energetico medio normalizzato delle stagioni di 
riscaldamento invernale comprese fra il 2012 e il 2016  [kWh/anno]

267.638 267.638 kWh/anno

Risparmio energetico annuo (reale o calcolato) [kWh/anno] 4.033 6.408 kWh/anno

Spesa totale ipotizzata (al lordo delle detrazioni fiscali) [€] € 15.141 € 7.043 €

Parte di spesa detraibile fiscalmente (dieci rate annuali) [€] € 9.842 € 4.578 €

Investimento iniziale (al lordo delle detrazioni fiscali) [€] 15141,00 7043,00 €

Risparmio energetico annuo (reale o calcolato) [kWh/anno] 4.033 6.408 kWh/anno

Prezzo dell'energia [c€/kWh] 11 11 c€/kWh

Risparmio economico annuo [€/anno] € 444 € 705 €/anno

Quota annua detraibile fiscalmente [€] € 984 € 458 €/anno

Risparmio economico annuo nei primi dieci anni (risparmio 
energetico+detrazioni fiscali) [€/anno] € 1.428 € 1.163 €/anno

Tempo di ritorno [anni] 11,81 6,74 anni

Tasso di Rendimento Interno (TRI) -1,05 10,33 %

Durata dell'analisi [anni] 10 10

TEP 0,26 0,41

TITOLO DEL PROGETTO:Condominio di Piazza De Amicis 127, Torino (TO)                  
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ALLEGATO E  

ASSEVERAZIONE DELLE DIFFERENZE DI FABBISOGNO TERMICO 

PER METRO QUADRO TRA LE UNITA’ IMMOBILIARI CONSTITUENTI 

IL CONDOMINIO O EDIFICIO POLIFUNZIONALE 
ai sensi dell’Articolo 9, comma 5, lettera d del Decreto Legislativo n. 102 del 4 Luglio 2014 e s.m.i. 

 
 

La sottoscritta, Caterina Escard iscritta all’Ordine degli Architetti della Provincia di Torino al n. 3774, in 

qualità di tecnico abilitato, dopo aver eseguito i sopralluoghi ed elaborato la Diagnosi Energetica del 

Condominio: 

 

 

Piazza De Amicis 127, Torino 

 

 

assevera che, 
 

 

Gli indici di prestazione energetica per la climatizzazione invernali EPi delle singole unità immobiliari 

del Condominio di cui sopra, calcolati secondo le norme UNI/TS 11300-1, UNI/TS 11300-2, UNI/TS 

11300-4 e UNI/TS 11300-5, ed espressi in kWh/m2anno, differiscono fra loro per una percentuale 

superiore al 50 per cento. Si allega alla presente la tabella 1 riepilogativa con gli indici di 

prestazione energetica per la climatizzazione invernali EPi delle singole unità immobiliari ed il 

confronto con l’unità meno energivora a cui è stato associato il valore del 100%. Le unità immobiliari 

con valore percentuale superiore al 150%, rispetto al valore dell’unità meno energivora, sono state 

evidenziate in rosso chiaro nella tabella allegata. 
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Tabella 1 – Confronto fra fabbisogni di energia primaria per metro quadro delle unità immobiliari 

 

 

 

 

Torino, 22/09/2016       Arch. Caterina Escard 

 

Zona dell'unità 
immobiliare 
riscaldata

via/civico Scala Piano CONDOMINIO PIAZZA DE AMICIS 127 - TORINO (TO) 
UNITA' IMMOBILIARI

1 De Amicis 127 A T GEMARC

2 De Amicis 127 A 1 GHIDONI

3 De Amicis 127 A 1 PIGLIONE

4 De Amicis 127 A 2 CRINITI-BOLDRIN

5 De Amicis 127 A 2 LABRIOLA

6 De Amicis 127 A 3 NAVARETTI

7 De Amicis 127 A 3 ORECCHIA

8 De Amicis 127 A 4 PRETE

9 De Amicis 127 A 4 PRETE-CAROSSO

10 De Amicis 127 A 5 MOTTINO

11 De Amicis 127 A 5 CAVALLERO

12 De Amicis 127 A 6 GREGORICH

13 De Amicis 127 A 6 GOBELLO

14 De Amicis 127 B T EX PORTINERIA

15 De Amicis 127 B T SOVILLA

16 De Amicis 127 B T MOTTINO-BAROCCO

17 De Amicis 127 B 1 BERA-ROCCIA

18 De Amicis 127 B 1 PERELLI

19 De Amicis 127 B 2 GRECO

20 De Amicis 127 B 2 OLDANO

21 De Amicis 127 B 3 VALLAURI

22 De Amicis 127 B 3 PIOLATTO

23 De Amicis 127 B 4 SPAGNUOLO

24 De Amicis 127 B 4 ARCUDI

25 De Amicis 127 B 5 ARNEODO

26 De Amicis 127 B 5 FECCHIO

27 De Amicis 127 B 6 FECCHIO-RAMPONELLI

28 De Amicis 127 B 6 SERRA-ROJAS

Ep,i  (kWh/m2anno)

158,16

87,93

70,61

49,50

75,03

63,58

67,54

63,51

66,53

60,94

73,81

134,24

129,73

154,89

148,01

148,85

96,83

85,28

58,58

70,10

75,64

90,17

60,01

77,47

68,42

106,66

154,14

221,30

Confronto fra il fabbisogno di 
energia primaria per il 

riscaldamento invernale per 
unità di superficie utile Ep,i 
dell'unità immobiliare meno 
energivora e le altre unità 

immobiliari. [%]

319,52

177,64

142,65

100,00

151,58

128,44

136,44

128,30

134,40

123,11

149,11

271,19

262,08

312,91

299,01

300,71

195,62

172,28

118,34

141,62

152,81

182,16

121,23

156,51

138,22

215,47

311,39

447,07


