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0. PREMESSE 
Il documento viene redatto a seguito di sopralluoghi e rilievi sul campo. 

In ausilio agli stessi vengono 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 prevedono un inserimento di tipo grafico delle planimetrie 

all’interno del 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 tra loro con superfici catastali o metri cubi riscaldati uguali abbiano 

leggere differenze tra loro. Questo non è da considerarsi un errore ma una piccola 

approssimazione di inserimento grafico e quindi nel risultato 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 delle singole unità immobiliari, 

 tipologia dei serramenti,  

 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,  

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

superficie, dal numero di utenti, …). 

Tutto ciò incide anche sulla classe energetica di ogni singola unità immobiliare riscaldata. 

Si precisa che secondo la Regione Piemonte unità immobiliari con destinazione d’uso 
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abitativa vengono classificate secondo parametri diversi rispetto a tutte le altre 

destinazioni d’uso: le prime in funzione del fabbisogno di energia primaria riferita all’unità 

di superficie utile, le seconde in funzione del fabbisogno di energia primaria riferita all’unità 

di volume lordo riscaldato.  

Ogni classe energetica a sua volta viene definita da intervalli prestabiliti e quindi può 

capitare che due unità immobiliari tra loro apparentemente uguali, abbiano due classi 

energetiche differenti; se prendiamo ad esempio l’intervallo che definisce la classe 

energetica C e la classe energetica D per la destinazione d’uso residenziale, abbiamo: 

Classe C: 82 kWh/m² ≤ EPgl,TORINO < 143 kWh/m² 

Classe D: 143 kWh/m² ≤ EPgl,TORINO < 201 kWh/m² 

Se un appartamento ha 142,9 kWh/m² di Fabbisogno di energia utile per il riscaldamento e 

per la produzione di acqua calda sanitaria avrà una classe energetica C, mentre se un 

appartamento ha 143,1 kWh/m² di Fabbisogno di energia utile per il riscaldamento e per la 

produzione di acqua calda sanitaria avrà una classe energetica D. 

Si ribadisce che tutti gli aspetti sopra elencati possono influenzare il risultato della Classe 

energetica.  

Si anticipa comunque che l’articolo 5 della legge regionale 28 maggio 2007, n. 13 

“Disposizioni in materia di rendimento energetico nell'edilizia” (pubblicato nel B.U. 31 

maggio 2007, n. 22), come Modificata da l.r. 03/2009, l.r. 20/2009 e l.r. 22/2009, prevede 

che la certificazione per unità immobiliari facenti parte di uno stesso fabbricato può 

fondarsi, per i fabbricati dotati di un impianto termico centralizzato, su una certificazione 

comune dell'intero edificio, calcolata secondo la destinazione d’uso prevalente nell’edificio 

e questo è quanto verrà fornito in allegato alla presente Diagnosi Energetica. 
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1. LA DIAGNOSI ENERGETICA E L’ATTESTATO DI PRESTAZIONE 
ENERGETICA 

La Diagnosi Energetica rappresenta l’analisi dell’immobile dal punto di vista energetico e 

della 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: 

 l’individuazione delle dispersioni per trasmissione e per ventilazione dell’involucro 

e ripartizioni statistiche delle tipologie di strutture disperdenti 

 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 (secondo la normativa della Regione Piemonte 

vigente)  
 l’individuazione del rendimento del sistema impianto del riscaldamento invernale 

(rendimento medio globale stagionale) 
 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 

 la determinazione della mappatura dell’immobile con l’evidenziazione degli 

appartamenti più energivori rispetto alla media dell’intero edificio  
 la redazione di una Tabella riepilogativa dell’intero immobile con i fabbisogni di 

ogni singola unità immobiliare ed i confronti a seguito dei possibili interventi 

(Allegato A) 
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L’Attestato di Prestazione Energetica dell’intero edificio è redatto secondo la procedura 

della Regione Piemonte e ai proprietari di ciascuna unità immobiliare verrà rilasciata una 

copia in Originale di tale documento per gli usi consentiti dalla Legge. 

Si ricorda che L’APE dell’intero edificio potrà essere utilizzato per la Vendita o la 

Locazione delle singole Unità Immobiliari presenti all’interno dello stesso edificio e servite 

dall’impianto centralizzato condominiale. Il suddetto documento è stato redatto tenendo 

conto di tutte le parti riscaldate dell’edificio. 

 

Diagnosi Energetica e Attestato di Prestazione Energetica verranno elaborati in condizioni 

standard, considerando cioè un riscaldamento continuo nelle 24 ore giornaliere e per il 

periodo convenzionale stabilito dalla legge. Per l’edificio in oggetto sono state considerate:  

- zona climatica E in cui si trova l’edificio (2617 gradi giorno); 

- altitudine s.l.m. 239 m; 

- regione di vento A; 

- direzione prevalente del vento NORD-EST; 

- periodo di riscaldamento convenzionale pari a 183 giorni (dal 15 ottobre al 15 

aprile) riportato nelle UNI/TS 11300-1:2008 (Prospetto 3); 

- temperatura interna costante pari a +20°C; 

- temperatura esterna di progetto come stabilito dalle norme (-8°C); 

- strati disperdenti uniformi, isotermi e schematizzati.  

I calcoli eseguiti, derivando da condizioni standard, portano a valori di fabbisogno 

energetico e di consumi che sono ovviamente diversi rispetto al reale uso e consumo 

dell’edificio (dati forniti dall’Amministratore). 

La presente Diagnosi Energetica ha come scopo di valutare lo stato di fatto, quali possono 

essere gli interventi migliorativi delle prestazioni energetiche dell’edificio, quali benefici 

essi comportano e verificare il corretto funzionamento dell’impianto esistente.  

Tale documento si pone ancora come obiettivo quello di analizzare il comportamento del 

sistema edificio-impianto termico a seguito dell’installazione su ogni terminale dell’impianto 

di un sistema di contabilizzazione del calore diretto o indiretto (obbligo di legge da 

ottemperare entro e non oltre il 31 dicembre 2016, nel rispetto della Deliberazione della 

Giunta Regionale 4 agosto 2009, n.46-11968 “Nuovo Piano Stralcio”) e delle successive 

modifiche ed integrazioni apportate, in tale configurazione si analizzerà una nuova 

metodologia di ripartizione dei costi sostenuti in funzione di una quota fissa (per millesimi 

di fabbisogno di energia utile di ciascuna unità immobiliare, Allegato E) e di una quota 

variabile (funzione delle letture rilevate dal sistema di contabilizzazione).  
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In sede di sopralluogo si è eseguito anche il censimento di tutti i radiatori presenti in ogni 

alloggio del condominio. La diagnosi riporta il confronto tra gli originari millesimi di 

riscaldamento secondo il volume riscaldato, i millesimi di potenza installata secondo la 

UNI 10200:2005 ed i nuovi millesimi di fabbisogno di energia utile secondo la UNI 

10200:2013 (Allegato E).  

Si segnala che nell’immobile al piano terreno di proprietà M.G. srl (inquilino Banco Desio e 

Brianza) è stato installato uno scambiatore di calore che alimenta ventilconvettori. La 

potenza installata per tale unità è stata pertanto assunta pari alla potenza dello 

scambiatore di calore. 

La Diagnosi Energetica individuerà inoltre le unità immobiliari particolarmente sfavorite dal 

punto di vista energetico per effetto delle prestazioni energetiche poco performanti delle 

strutture dell’edificio (parti comuni). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



8 
 

2. DESCRIZIONE DEL CONDOMINIO  

2.1. DATI GENERALI 
Il complesso edilizio è sito nel comune di TORINO, si sviluppa su cinque piani fuori terra e 

un piano interrato, il tutto ripartito su tre scale differenti, così come descritti: 

 il piano interrato e non riscaldato è destinato ai servizi (centrale termica e cantine);  

 il piano terra, destinato ad attività commerciali e ad una unità residenziale (ex 

portineria) è tutto riscaldato tramite riscaldamento centralizzato, tranne una unità, 

collocata nell’ammezzato, riscaldata mediante impianto autonomo; 

 i piani primo, secondo, terzo, quarto, destinati ad abitazioni presentano tredici unità 

riscaldate mediante impianti autonomi e venticinque unità riscaldate mediante 

impianto centralizzato. 

L’edificio è confinante con altri fabbricati nella facciata Sud ed è stato costruito 

indicativamente nel 1864 e sopraelevato nel 1914 [Figura 1 e 2 ], in una zona ad elevata 

densità abitativa ed ha le caratteristiche riportate nella Tabella 1. 

Figura 1 – Prospetto principale del Condominio su Via Nizza 
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Figura 2 - Prospetto principale del Condominio su Via Argentero 
 

Tabella 1- Caratteristiche generali dell’edificio 

 
Figura 3 – Vista aerea 

Dati generali dell’edificio 
Ubicazione dell’edificio: Via Nizza 50, 10126 Torino 
Anno di costruzione: 1864 
Amministratore dell’edificio: Marco Capitolo 
Destinazioni d’uso: L’edificio ha destinazione d'uso 

E.1(1) Edifici adibiti a residenze e assimilabili con carattere continuativo 
(destinazione d’uso prevalente) 
E.2 Edifici adibiti ad uffici 
E.5 Edifici adibiti ad attività commerciali e assimilabili 

Tipologia edilizia: Edificio inserito in un contesto urbano di caratteristiche analoghe 
Unità immobiliari presenti n° 32 riscaldate mediante impianto centralizzato 
Volume lordo dell’edificio VL: 11539.66 m3 
Volume netto dell’edificio VN: 8122.61 m3 
Superficie disperdente Sd: 4170.58 m2 
Rapporto Sd/VL: 0,36  m-1 
Superficie netta riscaldata SU: 2482.31 m2 
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2.2. INVOLUCRO EDILIZIO, TIPOLOGIA COSTRUTTIVA 
L’edificio, da come è stato possibile rilevare in sede di sopralluogo visivo, è realizzato con 

strutture portanti verticali in muratura piena, mentre i solai sono piani e in laterizio. 

La rifinitura interna è in intonaco, la rifinitura esterna lato strada e lato cortile è in intonaco 

con decoro a bugne, la rifinitura esterna del prospetto verso il cortile interno è in intonaco. 

I tamponamenti interni verso il vano scala sono in laterizio pieno. 

Le tipologie di serramenti presenti: 

 serramenti con telaio singolo in legno e vetro semplice (tale tipologia è quella 

principale presente nell’edificio) [Figura 4]; 

 serramenti con telaio in alluminio e vetrocamera, di recente sostituzione; 

 serramenti con telaio singolo in legno e vetrocamera, di recente sostituzione; 

 serramenti e vetrine con telaio in ferro e vetro semplice per tutte le unità al piano 

terra e al piano seminterrato [Figura 5]. 

 

 
 

Figura 4 – Tipologia principale serramenti presenti nell’edificio 
 



11 
 

 
Figura 5 – Tipologia di serramenti presenti nei negozi al piano terreno 

 
 

2.3.  INVOLUCRO EDILIZIO, STRATIGRAFIE 
Le stratigrafie che costituiscono l’involucro edilizio sono state ipotizzate e stimate sulla 

base dei rilievi e delle prove “non invasive” effettuate in sede di sopralluogo, i valori delle 

trasmittanze adottate sulle pareti esterne a cassa vuota sono state maggiorate del 5% per 

tenere conto dei ponti termici (come previsto nel Prospetto 4 della UNI/TS 11300-1:2008 e 

s.m.i.). 

Per l’analisi dell’involucro edilizio si è anche fatto ricorso all’utilizzo di termografie, le cui 

immagini più rappresentative sono riportare in Allegato F. In tutte le riprese, i colori sui toni 

del rosso rappresentano zone a temperatura più elevata, dove si verificano le maggiori 

dispersioni termiche, mentre i colori sui toni del blu identificano zone fredde, dove non 

sussistono dispersioni termiche. 

Le riprese confermano la presenza di un edificio privo di isolamento nelle murature e di 

materiale coibente per l’isolamento dei ponti termici, secondo l’uso costruttivo dell’epoca di 

edificazione. 

In figura 1 dell’Allegato F, ripresa dal cortile si evidenziano bene le murature sottofinestra, 

aventi spessore ridotto e pertanto molto calde (in colore rosso). Nella stessa immagine è 

ben evidente la dispersione termica verosimilmente prodotta dalla soletta tra il terzo piano 

ed il quarto, realizzato successivamente come sopraelevazione. Tale forte dispersione è 

presente anche nelle figura 2. 

In figura 3, immagine ripresa dal cortile interno, emergono invece i ponti termici creati dai 

balconi che percorrono tutte le facciate interne. 
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2.4. IMPIANTO TERMICO CENTRALIZZATO PER IL RISCALDAMENTO INVERNALE  
L’edificio è dotato di impianto di riscaldamento centralizzato a servizio di 32 unità 

immobiliari, mentre altre 13 sono riscaldate mediante impianti autonomi. Di queste ultime 

non si terrà mai conto nella presente relazione. 

La centrale termica, sita al piano interrato, presenta un generatore di calore a gas metano 

marca San Giorgio, modello PG Tipo 808, avente potenza termica al focolare di 511'000 

kcal (594 kW), potenza termica utile di 440'000 kcal (511 kW), installato secondo quanto 

riportato nell’Allegato F al libretto di centrale nel 1980 [Figura 6].  

Al generatore è abbinato un bruciatore ad aria soffiata marca Finterm modello Gas P45-

55, anno di costruzione 1990. 

Una pompa gemellare serve l’impianto [Figura 7]. 

La regolazione centralizzata dell’impianto viene effettuata mediante una centralina 

climatica  con sonda esterna e controllo temperatura di mandata secondo curve 

climatiche. 

 
Figura 6 – Il generatore di calore 
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Figura 7 – La pompa gemellare  
 
Dalle immagine emerge chiaramente come sia il generatore che le pompe risentano degli 

anni di utilizzo. Si segnala che ai sensi della DGR 35-9702 del 30.09.2008 i generatori di 

calore ad acqua calda installati prima del 31.12.2007 devono avere un rendimento di 

combustione misurato alla massima potenza effettiva al focolare nelle condizioni di normali 

funzionamento non inferiore al valore 84+2log (Pn) dove Pn è la potenza termica utile 

nominale del generatore (Pn assume valore massimo di 400 kW anche per tutti i 

generatori con potenza superiore, come nel caso in esame). Pertanto, il rendimento 

minimo del generatore dovrà essere pari a 84+2log(400) = 89.2 %. Mentre, nel controllo 

eseguito in data 20.11.2009 il rendimento di combustione risulta pari a 89.1%, pertanto 

inferiore, anche se di una quantità estremamente contenuta, al valore minimo previsto per 

legge. 

A seguito di tali considerazioni, negli interventi per il miglioramento dei consumi energetici 

di seguito elencati, verrà anche inserita la sostituzione del generatore di calore. 

La distribuzione orizzontale dell’acqua calda avviene attraverso dorsali orizzontali che 

collegano la centrale termica alle colonne montanti dell’edificio oggetto di studio, tali 

dorsali, del diametro esterno di 61 mm, corrono orizzontalmente a vista lungo il soffitto del 

piano interrato [Figura 8], per poi attraversare le cantine e collegarsi alle colonne montanti 

in modo non visibile. Le tubazioni a vista risultano essere isolate con materiale coibente 

tipo lana di roccia in stato di manutenzione non ottimale. In tale immagine, le tubazioni 

isolate con neoprene sono a servizio dello scambiatore di calore dedicato agli uffici 

bancari al piano terreno, di marca Pacetti, modello BV 39 a 14 piastre, installato nel 

settembre 2004 e avente una potenza termica scambiata massima pari a 24 kW (secondo 
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schede tecniche della ditta produttrice, con temperatura circuito primario 80°/70°C, 

temperatura circuito secondario 60°/70°C). 

 

 
Figura 8 – Distribuzione nel piano interrato 

 

Lo scambiatore di calore è alimentato tramite una tubazione di mandata parzializzata da 

una valvola limitatrice di portata, funzionante in modo da limitare il salto termico tra 

mandata e ritorno dallo scambiatore ad un massimo di 10°C. Tale funzionamento permette 

il corretto prelievo di calore da parte degli uffici bancari, senza inficiare la distribuzione del 

calore nel resto del condominio. 

 
Figura 9 – Scambiatore di calore a servizio degli uffici bancari a piano terreno 

 
La distribuzione verticale del fluido termovettore avviene attraverso una rete del tipo a 

colonne montanti (incassate nella muratura), in parte a sorgente ed in parte a pioggia. La 

figura 10 riporta la ripresa fotografica del sottotetto, ove sono ben evidenti le tubazioni che, 
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a memoria dell’Amministratore, servono il primo piano dello stabile; tuttavia non vi è la 

certezza che la distribuzione a pioggia serva esclusivamente questo piano. E’ verosimile, 

infatti, che il sistema di distribuzione abbia potuto subire modifiche nel corso degli anni. 

 
Figura 10 – Distribuzione dell’acqua calda per il riscaldamento nel sottotetto 

 

I terminali di erogazione del calore sono principalmente radiatori in ghisa a colonne, 

posizionati sia in corrispondenza dei tamponamenti esterni che in corrispondenza delle 

partizioni interne. [Figura 11]. In alcune unità abitative sono tuttavia presenti radiatori in 

acciaio tipo termoarredo o alettati, di più recente installazione [Figura 12]. 

 

 
Figura 11 – Principali tipologia di radiatori presenti 
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       Figura 12 – Alcune tipologie meno frequenti di radiatori 

 

2.5. PRODUZIONE DI ACQUA CALDA AI FINI SANITARI 
La produzione di acqua calda per usi igienici sanitari è eseguita autonomamente, per ogni 

singola unità immobiliare, principalmente mediante caldaiette istantanee a gas, mentre 

solo poche unità utilizzano bollitori alimentati da energia elettrica. Si precisa che i consumi 

energetici dei boiler elettrici  come si può vedere nella Tabella A, sono molto penalizzanti e 

comporteranno un consumo energetico totale dell’alloggio Ep,gl (riscaldamento e acqua 

calda) e una classe energetica piuttosto elevati nelle unità dotate di questa tipologia di 

impianto. 

Si segnala che la norma UNI TS 11300-2 calcola il fabbisogno di acqua calda sanitaria per 

le destinazioni residenziali in base alla superficie delle unità immobiliari, mentre per le 

destinazioni d’uso commerciali (unità collocate al piano terreno, tranne l’ufficio bancario) 

non viene richiesto tale calcolo.  
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3. DIAGNOSI ENERGETICA – STATO DI FATTO 

3.1. DISPERSIONI TERMICHE 

3.1.1. 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). [Tabelle 2,3]  

Cod Tipo Descrizione elemento U 
[W/m2K] 

θe 
[°C] 

STot 

[m2] 
Φtr 

[W] 
% ΦTot 

[%] 
M1 T Muratura esterna 80cm 0.906 -8.0 155.76 4661 2.4 
M2 T Muratura esterna 65cm 1.079 -8.0 1186.79 40233 20.5 
M3 T Muratura esterna 40cm 1.579 -8.0 797.41 38866 19.8 
M5 T Porta esterna 2.055 -8.0 48.52 2983 1.5 
M6 T Sottofinestra 2.198 -8.0 40.46 2799 1.4 
M7 T Muratura vs scala 30cm 1.939 -8.0 118.83 7141 3.6 
M8 U Muratura vs scala C 35cm 1.515 8.8 163.37 2772 1.4 

P1 U Pavimento su cantina 11300-1 
A.6 35cm 1.150 6.0 570.41 9184 4.7 

P3 T 
Pavimento su androne 11300-
1 A.6 Latcem su 
vespaio/pilotis 35cm 

1.300 -8.0 58.38 2125 1.1 

S2 U Soffitto vs sottotetto  11300-1 
A.6 Latcem 30cm 1.400 -5.2 587.23 20717 10.6 

 

Totale: 131481 67.0 
 

Tabella 2 – Dispersioni termiche per trasmissione attraverso le strutture opache 
 
 
Legenda: 

- U = Trasmittanza termica di potenza dell’elemento disperdente maggiorato per i ponti termici 
- θe = Temperatura di esposizione dell’elemento 
- STot = Superficie totale dell’elemento disperdente su tutto l’edificio 
- ΦTr = Potenza dispersa per trasmissione dall’elemento 
- % = Rapporto percentuale tra il ΦTr dell’elemento e il ΦTr totale dell’edificio 
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Cod Tipo Descrizione elemento U 
[W/m2K] 

θe 
[°C] 

STot 
[m2] 

Φtr 
[W] 

% ΦTot 
[%] 

W1 T F1 110x270 esistente 4.222 -8.0 204.93 27260 13.9 
W2 T F2 110x170 esistente 4.752 -8.0 50.49 7563 3.9 

W3 T F1 110x270 Al+vetrocamera 4.236 -8.0 23.76 3194 1.6 
W4 T F2 110x170 Al+vetrocamera 4.158 -8.0 5.52 749 0.4 

W5 T F3 40x143 esistente Bagno su 
scala C 4.732 -8.0 3.36 464 0.2 

W6 T F4 24x99 finestrina Bagno su 
scala A e B 5.792 -8.0 2.16 350 0.2 

W7 T F1 110x270 
Legno+vetrocamera 2.823 -8.0 17.82 1596 0.8 

W8 T F2 110x170 Legno + 
vetrocamera 2.994 -8.0 5.61 517 0.3 

W9 T F5 70x110 esistente Bagno su 
cortile scala C 4.856 -8.0 1.40 190 0.1 

W10 T F6 100x135 esistente su scala 
A 4.829 -8.0 5.40 803 0.4 

W11 T F7 198x150 esistente 
finestrone su scala C 5.023 -8.0 8.91 1441 0.7 

W12 T F2 110x170 
Legno+vetrocamera Spedalieri 1.000 -8.0 7.48 230 0.1 

W13 T V1 Dematteis 5.767 -8.0 6.12 1137 0.6 
W14 T V1 Allegro (Oro) 5.797 -8.0 6.32 1180 0.6 
W15 T V1 Allegro (Ratti) 5.767 -8.0 5.46 1014 0.5 
W16 T V2 Allegro (Ratti) 5.771 -8.0 5.08 944 0.5 
W17 T V1 Banca 5.769 -8.0 11.22 2084 1.1 
W18 T V2-A Banca 5.771 -8.0 2.99 556 0.3 
W19 T V2-B Banca 5.803 -8.0 3.13 585 0.3 
W20 T V2-C Banca 5.779 -8.0 3.34 622 0.3 
W21 T V3 Banca 5.785 -8.0 6.60 1283 0.7 
W22 T V4 Banca 5.801 -8.0 16.02 3122 1.6 
W23 T V1 Veterinario + Profumeria 5.807 -8.0 34.85 6800 3.5 

W24 T V2 Veterinario 5.810 -8.0 5.45 1064 0.5 
 

Totale: 64748 33.0 
 

Tabella 3– Dispersioni termiche per trasmissione attraverso i componenti finestrati 
 

Nella tabella 4 sono riportate per ogni gruppo di strutture disperdenti le caratteristiche 

geometriche (superficie e percentuale di incidenza rispetto alla superficie totale 

disperdente) e le potenze termiche disperse (valore e percentuale di incidenza rispetto alla 

potenza totale dispersa dall’involucro dell’edificio). 

Questa tabella è molto importante perché permette di capire come incide, sia in termini di 

superficie che di potenza invernale dispersa, un gruppo di strutture disperdenti rispetto ad 

un altro. 
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TIPOLOGIA Sup. totale      
[m2] 

% 
incidenza 
superficie 

potenza 
termica 

dispersa [W] 

% incidenza 
potenza 

Pareti esterne 
M1,M2,M3,M5,M6,M7 2347.77 56.3 96683 49.3 

Parete verso scala C M8 163.37 3.9 2772 1.4 

Pavimento su cantina e androne 
P1, P3 628.79 15.1 11309 5.8 

Soffitto verso sottotetto S2 587.23 14.1 20717 10.6 

Serramenti (telaio+vetro) 443.42 10.6 64748 33.0 

TOTALE 4170.58  196229  
 

Tabella 4 – Dispersioni termiche per trasmissione attraverso i singoli componenti dell’involucro-Riepilogo 
 

Per facilitare la lettura dei dati riportati nella Tabella 4 si riportano nei grafici che seguono il 

peso percentuale delle superfici disperdenti rispetto alla superficie totale [Figura 12] e il 

peso percentuale delle dispersioni termiche per trasmissione di ogni componente rispetto 

al totale. [Figura 13]. 

Confrontando i diagrammi di seguito riportati si evince quanto segue: 

 Le dispersioni termiche maggiori si hanno nelle murature verso l’esterno; tali strutture 

rappresentano il 56% della superficie disperdente, cui compete circa la metà delle 

dispersioni termiche, a causa della totale mancanza di isolamento termico. 

 I serramenti, pari al 11% della superficie, disperdono circa il 33% della potenza totale, 

a causa di materiali molto poveri dal punto di vista dell’isolamento termico (nella 

maggior parte delle unità abitative, i serramenti sono in legno con vetro singolo). 

La dispersione termica complessiva attraverso l’involucro opaco e trasparente risulta 

essere pari a 196’229 W. 
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Figura 13 – Peso percentuale delle varie superfici disperdenti 

 

 
Figura 14 – Peso percentuale delle dispersioni termiche di ogni componente 
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3.1.2.  Dispersioni termiche per ventilazione dell’involucro edilizio 
Oltre alle dispersioni per trasmissione l’involucro edilizio cede calore termico all’esterno 

attraverso la ventilazione dovuta all’apertura volontaria delle finestre ed alle infiltrazioni. Ai 

fini dei calcoli, nel rispetto del punto 12.1.1 della UNI TS 11300-1:2008 e delle altre norme 

vigenti, è stato adottato un tasso di ricambio d’aria per potenza pari a 0,5 vol/h (per locali 

di uso comuni, per esempio, soggiorni o camere da letto), 1,5 vol/h (per locali cucina) e 2,0 

vol/h (per locali bagno). Nei locali commerciali siti al piano terreno sono stati utilizzati i 

ricambi orari previsti dalla norma UNI 10339 nel caso di ventilazione naturale, così come 

indicato dalla norma UNI TS 11300-1, riportati in tabella 5. 

 Unità Tasso di 
ventilazione 

  vol/h 
Dematteis 0.93 
Allegro (Oro srl) 0.71 
Allegro (Ratti parrucchiera) 1.73 
MG srl (Banco di Desio) 0.44 
Tamietto (Veterinario) 0.77 
Progetto immobiliare 
(negozio in ristrutturazione) 0.71 

Tabella 5 – Tassi di ventilazione per le unità non residenziali 
 

Come si vedrà di seguito, alcuni tassi di ventilazione piuttosto consistenti (per esempio nel 

centro estetico e nei locali adibiti a parrucchiere) saranno responsabili di fabbisogni 

energetici molto elevati. 

Si segnala che se il negozio in ristrutturazione di proprietà Progetto Immobiliare dovesse 

avere un cambio di destinazione d’uso e divenire unità residenziale, le dispersioni 

termiche per  ventilazione calcolati secondo Norma UNI TS 11300-1 diminuirebbero di 

circa 1000 W, con una diminuzione della dispersione termica totale per ventilazione 

dell’intero edificio pari 1.6%. Pertanto pare ragionevole desumere che un futuro cambio di 

destinazione d’uso non vada ad inficiare i calcoli qui presentati. 

La dispersione termica per ventilazione dell’intero edificio, con temperatura esterna di 

progetto pari a -8°C, risulta pari a 64’766 W. 

3.1.3.  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 

standard (temperatura esterno di progetto pari a -8°C), è pari a 260’995 W 
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3.2. SISTEMA EDIFICIO-IMPIANTO DI RISCALDAMENTO 
La Diagnosi Energetica studia il comportamento energetico dell’edificio e il suo rapporto 

con l’impianto termico. 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 standard). [Figura 15]  

 

 
Figura 15 – 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 (sottotetto, piano interrato, vano scala, ecc) attraverso il suo involucro QH,tr 

(dispersioni termiche per trasmissione Qu e Qt) e attraverso la ventilazione naturale 

causata volontariamente dall’apertura dei serramenti ed alle infiltrazioni QH,ve (dispersioni 

termiche per ventilazione Qv), adottando per quest’ultima un tasso di ricambio d’aria per 

energia pari a 0,3 vol/h. 

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

dall’esterno attraverso le radiazioni solari incidenti sulle pareti esterne (Qse, quali ad 
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esempio la Qs1, la Qs2) e le radiazioni solari incidenti sulle superfici interne Qsi; l’involucro 

beneficia inoltre di tutti gli apporti energetici interni dovuti alle persone, all’illuminazione, 

agli elettrodomestici (Qint). 

Dal bilancio tra perdite e benefici energetici si ottiene il Fabbisogno Energetico utile 

dell’involucro QH=Qh,nd= QH,tr + QH,ve – [η*( Qse+Qsi+Qint)]: 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. [Figura 16] 

 

 
Figura 16 – Bilancio termico dell’edificio 

 

Il calcolo del fabbisogno utile di energia Qh,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” ed in 

ottemperanza alle norme UNI/TS 11300-1-2:2008 e s.m.i.; per tale calcolo è stato 

utilizzato il software di calcolo EC700 di Edilclima. 

I risultati ottenuti sono riassunti nella Tabella 6 e sono riportati, per facilitarne la 

comprensione, nel grafico rappresentato in Figura 17. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



24 
 

 

Mese QH,tr 
[kWh] 

QH,ve 
[kWh] 

QH,ht 
[kWh]t 

Qsol 
[kWh] 

Qint 
[kWh] 

Qgn 
[kWh] 

QH,nd 
[kWh] 

Ottobre 23783 3731 27515 8678 4544 13221 14505 
Novembre 59462 9770 69232 10412 8018 18431 50824 
Dicembre 81605 13767 95371 10101 8286 18387 76991 
Gennaio 88325 14990 103315 10211 8286 18497 84823 
Febbraio 69155 11605 80760 12641 7484 20124 60654 
Marzo 55564 9025 64588 18811 8286 27097 37718 
Aprile 19805 3078 22883 11421 4009 15430 8418 

 
Totali 397698 65966 463664 82275 48912 131187 333934 

Fabbisogno utile specifico =134.53 kWh/m2 
 

Tabella 6 – Bilancio termico dell’involucro edilizio 
Legenda simboli 
QH,tr Energia dispersa per trasmissione e per extraflusso 

QH,ve Energia dispersa per ventilazione 

QH,ht Totale energia dispersa = QH,tr + QH,ve 

Qsol Apporti solari 

Qint Apporti interni 

Qgn Totale apporti gratuiti = Qsol + Qint 

QH,nd Energia utile 

 

 
Figura 17 – Bilancio termico dell’involucro edilizio (apporti – dispersioni) 

 

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

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

stagionale dell’impianto ηH,g (come definito dalla Norma UNI TS 11300-2:2008), 

rendimento che è funzione dei seguenti fattori: 

Bilancio stagionale invernale apporti-dispersioni
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 ηH,rg = rendimento di regolazione; 

 ηH,e = rendimento di emissione; 

 ηH,d = rendimento di distribuzione; 

 ηH,gn = rendimento di generazione o produzione. 

 

Nel caso specifico il sistema di regolazione è composto da una centralina climatica 

programmabile con sonda esterna, si può assumere un valore del rendimento di 

regolazione ηH,rg pari al 84.7%. 

I terminali dell’impianto sono costituiti da radiatori posti in locali con altezza media inferiore 

a 4 m e per essi si può assumere un valore del rendimento di emissione ηH,e pari al 90%. 

Il rendimento di distribuzione ηH,d del fluido termovettore, ottenuto dopo calcolo analitico 

della tubazione dell’impianto (in conformità alla UNI/TS 11300-2:2008 e ipotizzando di 

recuperare l’80% delle perdite di calore recuperabili), si assumere pari al 83.8%. 

Il rendimento di produzione (o generazione) ηH,gn, è stato calcolato mediante il metodo 

analitico presente nelll’Appendice B della Norma UNI/TS 11300-2, ed assume un valore 

pari al 83.2%. 

Tenendo conto dei valori di rendimento sopra riportati, delle caratteristiche geometriche e 

termiche dell’edificio e dei consumi degli ausiliari elettrici, è stato calcolato un valore del 

rendimento globale medio stagionale ηH,g pari al 53.2% (Figura 18).  

 
Figura 18 – Schematizzazione delle perdite di impianto 

 
 



26 
 

3.3.  FABBISOGNO DI ENERGIA PRIMARIA PER RISCALDAMENTO E ACS  
Noti il Fabbisogno di energia utile dell’involucro Qh,nd ed il rendimento globale medio 

stagionale ηH,g, è possibile calcolare il Fabbisogno di energia primaria per il riscaldamento 

invernale QP,H: è l’energia che verrà assorbita dalla rete del teleriscaldamento attraverso 

gli scambiatori di calore ed è l’energia che andrà realmente consumata dall’edificio per 

garantire una temperatura interna costante di 20° C. 

Ragionando analogamente anche per gli impianti autonomi di ogni singola unità 

immobiliare dediti alla produzione di acqua calda ai fini degli usi sanitari sarà possibile 

calcolare il fabbisogno di energia primaria per la produzione di acqua calda sanitaria di 

ogni singolo alloggio (QP,W,i), la somma di tutte queste energie (QP,W = Σi QP,W,i) sarà il 

fabbisogno di energia primaria per la produzione di acqua calda sanitaria dell’intero 

condominio. 

La somma dei due fabbisogni di energia primaria sopra descritti sarà quindi il fabbisogno 

di energia primaria per il riscaldamento e per la produzione di acqua calda sanitaria 

(QP,H,W = QP,H + QP,W). 

Dividendo invece ognuno dei fabbisogni di energia primaria per la superficie utile 

dell’intero edificio si ottengono i seguenti indici: 

- l’indice di prestazione energetica per la climatizzazione invernale (EPi = QP,H/Sutile); 

- l’indice di prestazione energetica per la produzione di acqua calda sanitaria (EPacs = QP,W 

/Sutile); 

- l’indice di prestazione energetica per la climatizzazione invernale e per la produzione di 

acqua calda sanitaria (EPgl = QP,H,W /Sutile).  

Quest’ultimo indice permetterà di definire la classe energetica dell’edificio secondo la 

Regione Piemonte (Deliberazione della Giunta Regionale Piemonte del 4 agosto 2009, n. 

43-11965 e s.m.i., noto come “Nuovo Piano Stralcio”).  

Nella tabella 7 si riportano i fabbisogni di energia utile, gli indici di prestazione energetica 

per il riscaldamento invernale, per la produzione di acqua calda ai fini sanitari e per 

entrambe le forniture e la classe energetica dell’edificio. 

Si segnala che i fabbisogni di energia per gli immobili a carattere residenziale vengono 

espressi, concordemente con alla Norma UNI TS 11300, in kWh/m2 anno, mentre per le 

destinazioni d’uso commerciali al piano terreno in kWh/m3 anno. In tabella 7 e nell’Allegato 

A tutti i fabbisogni sono stati convertiti in kWh/m2 anno, essendo la destinazione d’uso 

residenziale nettamente prevalente su quella commerciale. 
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Descrizione grandezza Quantità Unità di misura 

Fabbisogno Energetico Utile per il riscaldamento 

invernale    Qh,nd      Perdite dell’involucro 
333’934 kWh/anno 

Rendimento globale medio stagionale 

dell’impianto di riscaldamento invernale       

ηH,g 

53.2 % 

Fabbisogno di energia impianto di riscaldamento           

QL     Perdite dell’impianto 
292’914 kWh/anno 

Fabbisogno di energia primaria per il 

riscaldamento invernale      QP,H 
626’848 kWh/anno 

Fabbisogno Energetico Utile per la produzione di 

acqua calda per usi sanitari  Qh,W  
35’580 kWh/anno 

Rendimento globale medio stagionale 

dell’impianto per la produzione di acqua calda 

per usi sanitari        ηH,g 

56.5 % 

Fabbisogno di energia primaria per la 

produzione di acqua calda per usi sanitari  Qp,W 
62’976 kWh/anno 

Fabbisogno di energia primaria per il 

riscaldamento e per la produzione di acqua 

calda sanitaria QP,H,W 

689’824 kWh/anno 

Superficie utile totale dell’edificio    Su 2'482.31 m2 

Indice di prestazione energetica per la 

climatizzazione invernale EPi  
253.09 kWh/m2anno 

Indice di prestazione energetica per la 

produzione di acqua calda sanitaria EPacs  
25.37 kWh/m2anno 

Indice di prestazione energetica  per la 

climatizzazione invernale e per la produzione di 

acqua calda sanitaria EPgl  

278.46 kWh/m2anno 

Classe energetica dell’edificio secondo la 

Regione Piemonte                                                 

Stato di fatto 

CLASSE F 

Tabella 7 – Calcolo dei fabbisogni primari e degli indici di prestazione energetica 
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3.4. CONFRONTO TRA I CONSUMI REALI E I CONSUMI TEORICI  
Il Fabbisogno di energia primaria per il riscaldamento invernale QP,H rappresenta dunque 

l’energia totale teorica consumata dal Condominio nelle condizioni standard 

(riscaldamento continuato 24 h su 24 h per il periodo di riscaldamento convenzionale, dal 

15 ottobre al 15 aprile, temperatura interna costante pari a +20°C, temperatura esterna di 

progetto pari a -8°C, strati disperdenti uniformi, isotermi e schematizzati). Il calcolo teorico 

si basa inoltre su un andamento climatico convenzionale, rappresentato dal valore del 

parametro Gradi-Giorno. Tanto maggiore è il valore di Gradi-Giorno tanto più rigido è il 

clima invernale e tanto maggiore è quindi il fabbisogno di energia.  

Molto utile è il confronto con i consumi reali sostenuti dal Condominio per cinque gestioni 

già fatturate (2006/07, 2007/08, 2008/09, 2009/10 e 2010/11): tali consumi si riferiscono 

all’energia assorbita dal generatore di calore centralizzato nell’arco temporale di un anno. 

Nella Tabella 8 sono riportati il consumo teorico (convenzionale, ottenuto dai calcoli), i 

consumi dei periodi prima citati e nell’ultima riga della tabella si riporta il consumo medio 

annuo delle ultime cinque gestioni fatturate. 

I dati relativi ai consumi storici sono stati comunicati dall’amministratore pro-tempore. 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                   

 

 

(1) Consumi annui comunicati dall’amministratore pro-tempore 
Tabella 8 – Consumi teorici e reali per il riscaldamento invernale 

 

Com’è possibile constatare i consumi annui reali sono inferiori rispetto al valore 

convenzionale calcolato. Questo dipende dalle condizione peggiorative previste dal 

calcolo teorico standard (riscaldamento continuo 24h su 24h per il periodo di 

riscaldamento convenzionale). Nella realtà invece il riscaldamento non è continuativo, ma 

attivo solo 14 ore al giorno. 

Stagione di riscaldamento 
QP,H     

  [m3/anno] 
Note 

Convenzionale 62’517 (teorico) 

Anno 2006/2007 46'148 (1) Consumo reale 

Anno 2007/2008 58’458 (1) Consumo reale 

Anno 2008/2009 65’466 (1) Consumo reale 

Anno 2009/2010 61’042 (1) Consumo reale 

Anno 2010/2011 54’633 (1) Consumo reale 
Media consumi reali       57’149 Consumo reale medio 
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3.5.  RILIEVO DEI RADIATORI E CALCOLO DELLA POTENZA TERMICA 
INSTALLATA 

In sede di sopralluogo è stata eseguita anche la mappatura completa di tutti i termosifoni 

presenti in tutti gli alloggi e in tutti i negozio al piano terreno. Nell’Allegato B sono 

contenute le schede di ogni alloggio e delle parti comuni riscaldate con riportate le 

caratteristiche geometriche e termiche di ogni radiatore, locale per locale. 

I calcoli della potenza installata sono stati effettuati in base all’Appendice A della UNI 

10200:2005 e, per i terminali ad essa non riconducibili, a schede tecniche di prodotti simili. 

Si precisa che in sede di sopralluogo è stato possibile accedere a tutte le unità immobiliari. 

Come già segnalato nella descrizione dell’impianto, per gli uffici bancari al piano terreno, 

dove sono installati esclusivamente ventilconvettori a soffitto, alimentati tramite uno 

scambiatore di calore, è stata segnata la potenza totale massima ceduta all’acqua dallo 

scambiatore stesso, pari a 24 kW secondo schede tecniche fornite dal produttore. 

Tutti i risultati sono raccolti nell’Allegato B alla presente Diagnosi Energetica. 
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4. RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA 

4.1.  STUDIO DEGLI INTERVENTI DI RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA PROPOSTI 
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 [tabella 4], sono stati analizzati possibili interventi di 

riqualificazione energetica capaci di apportare un risparmio energetico complessivo 

all’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.  

Per il miglioramento delle prestazioni energetiche, partendo sempre dallo stato di fatto, 

sono state studiate, considerando i consumi teorici ottenuti dai calcoli (riscaldamento 

continuo per 24 ore per tutto il periodo del riscaldamento previsto dalla UNI/TS 11300-

1:2008 e s.m.i. che va dal 15 ottobre al 15 aprile), le seguenti ipotesi di intervento: 

 
I° Intervento – Installazione di valvole e testine termostatiche su ogni terminale 

dell’impianto di riscaldamento ed installazione di un sistema di contabilizzazione (indiretto) 

con ripartitori. Messa a punto dell’impianto termico. Installazione di una idonea pompa a 

portata variabile.  

A seguito di questo intervento il rendimento medio globale stagionale dell’impianto termico 

per il riscaldamento invernale ηH,g passerà da un valore iniziale pari al 53.2% ad uno finale 

pari al 61.4%. 

 
II° Intervento – Sostituzione del generatore di calore esistente con un nuovo generatore a 

condensazione e installazione di valvole e testine termostatiche su ogni terminale 

dell’impianto di riscaldamento ed installazione di un sistema di contabilizzazione (indiretto) 

con ripartitori. 

A seguito di questo intervento il rendimento medio globale stagionale dell’impianto termico 

per il riscaldamento invernale ηH,g passerà da un valore iniziale pari al 53.2% ad uno finale 

pari al 75.4%. Il rendimento di generazione passa da un valore iniziale pari a 83.2% ad un 

valore finale di 102.7%. 

 

III° Intervento – Isolamento del soffitto verso il sottotetto con pannelli tipo polistirene 

espanso dello spessore di 13 cm (λ=0.34 W/mK).Si ipotizza l’isolamento. 

A seguito di questo intervento la trasmittanza termica della struttura S2 passerà da un 
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valore iniziale pari a 1.40 W/m2K ad uno finale di 0,23 W/m2K (trasmittanza minima di 

legge per poter usufruire delle detrazioni fiscali del 55% pari a 0.24 W/m2K ). 

 

4.2. RIEPILOGO INTERVENTI PROPOSTI 
A seguito dei calcoli effettuati avremo dei risparmi teorici a seconda degli interventi 

ipotizzati.  

Tali risparmi si possono quantificare considerando la percentuale di risparmio ottenuta, i 

kWh/anno di energia risparmiati rispetto allo stato di fatto e il risparmio economico che si 

prevede di ottenere (supposto un costo unitario dell’energia pari a 9,38 c€/kWh) a seguito 

di ogni intervento di miglioramento.  

I risultati ottenuti vengono poi “pesati”, per proporzione, con il consumo reale medio 

sostenuto negli anni 2006/07, 2007/08, 2008/09, 2009/10, 2010/11 (dati forniti 

dall’amministratore pro-tempore dell’intero condominio e riportati nel paragrafo 3.4). 

Nota la spesa dell’intervento, noto il risparmio energetico teorico previsto, attualizzando 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.  

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

un tasso di sconto costanti.  

I valori relativi ai consumi teorici ottenuti sono riassunti nella Tabella 9. 

I consumi teorici calcolati vengono proporzionati ai consumi totali reali in modo da ottenere 

un’analisi economica-finanziaria più veritiera possibile. 

In questa tabella viene calcolata inizialmente la percentuale di risparmio ottenuta a seguito 

di ogni singolo intervento, poi il costo dell’investimento comprensivo di tutti gli oneri ed 

opere necessarie per la corretta realizzazione e eventuali costi fissi di esercizio, quindi si 

definisce un risparmio economico annuo ed il tempo di ritorno dell’investimento con il 

relativo Tasso di Rendimento Interno (TRI). I calcoli effettuati si riferiscono ad una durata 

dell’analisi di 15 anni.  

Il Tasso di Rendimento Interno (TRI) 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, inoltre, potrebbe essere utile confrontare il suo TRI (Tasso di 

Rendimento Interno) con il tasso di sconto offerto da una banca sul deposito della stessa 

somma di denaro. Infatti se il TRI dovesse risultare maggiore di quello offerto da una 

banca, il progetto risulterebbe conveniente. 

Di seguito vengono poi riportati i valori degli indici di prestazione energetica globale 

(riscaldamento e produzione di acqua calda ai fini sanitari) dell’edificio, valore  che 



32 
 

permette di valutare la classe energetica regionale (determinata secondo quanto previsto 

al paragrafo 6.3 della D.G.R. della Regione Piemonte del 4 agosto 2009, n. 43-11965 e 

s.m.i.), relativa sia allo stato di fatto che a tutti gli interventi proposti per la riqualificazione 

energetica dell’intero edificio.  

L’intero edificio risulta dunque essere classificato nello stato di fatto in CLASSE F secondo 

la classificazione della Regione Piemonte ed in CLASSE G secondo la Classificazione 

Nazionale.  

A seguito dell’installazione delle valvole termostatiche, della contabilizzazione del calore, 

dell’installazione di una nuova pompa a portata variabile l’edificio sarà in CLASSE E 

secondo la classificazione della Regione Piemonte. Sostituendo anche il generatore di 

calore con un nuovo generatore a condensazione si diminuiscono ancora io consumi 

energetici rimanendo, però, nella CLASSE E. 

 
             EPgl (III° Intervento) dell’intero edificio:  
             251.79 kWh/m²anno (Torino)  
             CLASSE ENERGETICA  F 

 
EPgl (stato di fatto) dell’intero edificio: 
278.46 kWh/m²anno (Torino) 
CLASSE ENERGETICA  F 
 

 
EPgl (I° Intervento) dell’intero edificio:  
244.40 kWh/m²anno (Torino)  

CLASSE ENERGETICA  E 

 

 
EPgl (II° Intervento) dell’intero edificio:  
203.79 kWh/m²anno (Torino)  

CLASSE ENERGETICA  E 
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Tabella 9 – Tabella di riepilogo Interventi – Costi - Tempo di ritorno 

CONDOMINIO VIA NIZZA 50, TORINO

TABELLA A
Qp,h iniziale  [kWh/anno] 626848

Consumo energetico reale medio annuo stagioni 2007/08, 2008/09, 2009/10, 
2010/11 (misurato da bolletta)  [kWh/anno] 548059

Prezzo dell'energia [c€/kWh] 9.38

DATI DEL PROGETTO I° INTERVENTO II° INTERVENTO III° INTERVENTO

TIPO DI INTERVENTO Valvole termostatiche e 
Contabilizzazione

Valvole + Contab
Generatore Isolamento sottotetto

Qp,h iniziale [kWh/anno] 626'848 626'848 626'848

Qp,h Hfinale [kWh/anno] 542'492 441'907 560'611

Qp,h RISPARMIATO % 13.5% 29.5% 10.6%

Consumo energetico reale (misurato da bolletta) [kWh/anno] 548'059 548059 548059

Risparmio energetico annuo (reale o calcolato) [kWh/anno] 73'753 161'696 57'912

Elementi [n] o Superficie [mq] 600.00

Costo unitario [€] 20.00

Costo valvole termostatiche, ripartitori, sonde esterne, pompa gemellare [€] 29'500.00 29'500.00

Costo generatore di calore con potenza termica 300 kW 40'000.00

Spese pratiche [€] 5'000.00 5'000.00 5'000.00

Isolamento solaio verso sottotetto [€] 12000.00

Isolamento solaio su cantina [€]

Spesa totale ipotizzata (al lordo della detrazione del 55%) [€] 34'500.00 74'500.00 17'000.00

Detrazione del 55% (Finanziaria 2007, Art. 1, commi 344-349) [€] 0.00 40975.00 9350.00

Investimento iniziale (detratto del 55%) [€] 34'500.00 33'525.00 7'650.00

Risparmio energetico annuo (reale o calcolato) [kWh/anno] 73'753 161'696 57'912

Prezzo dell'energia [c€/kWh] 9.38 9.38 9.38

Risparmio economico annuo lordo [€] 6'918.05 15'167.05 5'432.11

Spese operazioni e manutenzione costanti [€] 733.50 733.50 0.00

Risparmio economico annuo netto (differenza tra il lordo e le spese) [€] 6'184.55 14'433.55 5'432.11

Tempo di ritorno [anni] 7.39 2.86 1.64

Tasso di Rendimento Interno (TRI) [%] 13.41 40.62 71.23

Durata dell'analisi [anni] 15 15 15
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4.3. ANALISI DEI RISULTATI OTTENUTI 
Il I° intervento, installazione di valvole e testine termostatiche su ogni terminale 

dell’impianto di riscaldamento ed installazione di un sistema di contabilizzazione 

(indiretto), messa a punto dell’impianto, installazione di una pompa gemellare a portata 

variabile idonea al nuovo sistema di regolazione, risulta essere un intervento migliorativo 

che apporta benefici energetici a tutti gli alloggi. A seguito di questo intervento il 

rendimento medio globale stagionale dell’impianto termico per il riscaldamento invernale 
ηH,g passerà da un valore iniziale pari al 53.2% ad uno finale pari al 61.4%.  

I costi dichiarati sono pari a 34'500.00 € (vedi scheda n. 1 Allegato C), si 

ammortizzerebbero in 7.4 anni ed il risparmio energetico totale prodotto sarebbe del 

13.5%. Questo intervento non prevede la possibilità di accedere alle detrazioni fiscali del 

55%. 

 

Il II° intervento prevede, oltre a quanto già descritto all’intervento I, di sostituire l’attuale 

generatore di calore, ormai obsoleto, con un nuovo generatore a condensazione. Tale 

opera apporta benefici estremamente significativi a tutti gli alloggi, con un risparmio 

energetico di circa il 30%. A seguito di questo intervento il rendimento medio globale 

stagionale dell’impianto termico per il riscaldamento invernale ηH,g passerà da un valore 

iniziale pari al 53.2% ad uno finale pari al 75.4%.  

I costi dichiarati sono pari a 74'500.00 €, comprensivi anche delle spese indicate al 

predente intervento (vedi scheda n. 2 Allegato C). Potendo usufruire delle detrazioni fiscali 

del 55% sul costo della caldaia e delle valvole termostatiche, l’intervento si 

ammortizzerebbe in appena 3 anni circa. Tempi di ritorno così contenuti rendono le opere 

fortemente consigliate, in particolare visto il rendimento di generazione estremamente 

modesto. 

 

Il III° intervento prevede l’isolamento del sottotetto e risulta portare una diminuzione dei 

consumi totali per riscaldamento dell’edificio circa pari a 10.6%, anche se i risparmi più 

significativi si hanno certamente per gli alloggi all’ultimo piano di ogni fabbricato. 

I costi dichiarati sono pari a 17'000.00 € (vedi scheda n. 3 Allegato C). Potendo usufruire 

delle detrazioni fiscali del 55%, l’intervento si ammortizzerebbe in meno di 2 anni circa. 

Tempi di ritorno così contenuti rendono le opere fortemente consigliate. 

Si segnala per questo intervento si sono presi in considerazione solo le superfici di soffitto 

rivolte verso il sottotetto degli alloggi con riscaldamento centralizzato, pari a 600 m2 circa. 

Altri 250 m2 circa di solai afferiscono alle unità abitative, qui non considerate, riscaldate 
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mediante impianti autonomi. 

 

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

alloggio, nello stato di fatto e per ogni intervento proposto. L’Allegato A riporta inoltre la 

classe energetica e il risparmio energetico che l’edificio e ogni singolo alloggio 

acquisirebbero a seguito di ogni intervento. 

 

Nell’Allegato C sono riportate le schede tecniche con la sintesi delle singole lavorazioni, in 

bianco, da consegnare alle ditte per la presentazione dei preventivi. 
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4.4.  CONFRONTO TRA LO STATO DI FATTO ED IL I° INTERVENTO PROPOSTO – 
PLANIMETRIE DEI SINGOLI PIANI 

 
Nell’Allegato D sono riportate le planimetrie dei vari piani, con le singole unità immobiliari, 

il confronto viene effettuato tra lo stato di fatto ed il I° miglioramento proposto. 

 

Nelle planimetrie relative allo stato di fatto vengono riportati, per ogni alloggio, i seguenti 

dati: 

- Il fabbisogno energetico globale per unità di superficie utile dell’alloggio EPgl,alloggio (per 

il riscaldamento invernale e per la produzione di acqua calda ai fini sanitari) dello stato 

di fatto.  

- La percentuale di fabbisogno energetico dell’alloggio, valore ottenuto dividendo il 

EPi,alloggio con il valore del fabbisogno energetico globale per il solo riscaldamento per 

unità di superficie utile dell’intero edificio (EPi,edificio=253.09 kWh/m2anno). Tale 

percentuale è espressa con un valore maggiore o minore al 100%, ad esempio un 

alloggio con valore percentuale pari a 85% ha un fabbisogno energetico EPi,alloggio pari 

all’85% del valore del Fabbisogno energetico per riscaldamento “medio” dell’intero 

immobile EPi,edificio, ha perciò caratteristiche energetiche migliori del valore medio, 

potrebbe avere dunque una classe energetica migliore rispetto a quella dell’intero 

immobile. Un alloggio con una percentuale maggiore del 100% ha invece 

caratteristiche peggiori rispetto al valore medio.   

Nelle planimetrie relative al I° Intervento proposto vengono riportati, per ogni alloggio, i 

seguenti dati: 

- Il fabbisogno energetico globale per unità di superficie utile dell’alloggio EPgl,alloggio (per 

il riscaldamento invernale e per la produzione di acqua calda ai fini sanitari) a seguito 

dell’intervento.  

- Il risparmio energetico che l’unità immobiliare avrebbe, rispetto allo stato di fatto, per 

effetto del I° Intervento proposto [%].  
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5. RIPARTIZIONE DELLE SPESE PER IL RISCALDAMENTO 
 

5.1.  RIPARTIZIONE DELLE SPESE PER IL RISCALDAMENTO INVERNALE – INTERO 
CONDOMINIO 

 
La suddivisione delle spese del riscaldamento invernale tra le unità immobiliari del 

condominio prima dell’installazione del sistema di termoregolazione e contabilizzazione, 

veniva effettuata con una ripartizione “monomia”, cioè in base alle quote millesimali per il 

riscaldamento. Questo metodo di ripartizione non tiene assolutamente conto delle 

caratteristiche energetiche dell’involucro edilizio di ogni unità immobiliare. Ad esempio un 

alloggio sito ad un piano intermedio ed avente lo stesso volume di un analogo alloggio sito 

all’ultimo piano, dal punto di vista della ripartizione delle spese, viene trattato allo stesso 

modo. L’installazione delle valvole termostatiche e di un sistema di contabilizzazione 

indiretto su ogni terminale 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 regolarizzandone il funzionamento in ogni ambiente della propria unità 

immobiliare.  

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

ripartizione delle spese è la UNI 10200:2013: questa norma stabilisce come suddividere la 

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

climatizzazione (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 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 St, somma della spesa per la climatizzazione invernale Scli e della spesa 

per la produzione dell’acqua calda sanitaria Sacs, è data da: 

St = Scli + Sacs = (Se,cli + Scm,cli + Scr,cli) + (Se,acs + Scm,acs + Scr,acs)  
Se = spesa energetica [€] 

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 



38 
 

La spesa per il servizio di contabilizzazione Scr,cli nel condominio in oggetto viene pagata 

singolarmente dalle singole unità in base al numero di radiatori presenti nell’alloggio.  

 

La spesa per la sola climatizzazione invernale che rimane quindi da ripartire è data dalla 

somma di: 

St = Scli = Se,cli + Scm,cli 
 

La spesa per la climatizzazione Scli comprende, quindi, sia i costi per i consumi energetici 

Se,cli (combustibile ed energia elettrica), che i costi per la manutenzione ordinaria e la 

conduzione Scm,cli. 

La spesa per consumi energetici Se,cli contiene, a sua volta, i costi per i consumi volontari 

delle singole unità immobiliari, Sui,cli, i costi per la climatizzazione nei locali ad uso 

collettivo Suc,cli, nonché i costi per consumi involontari di energia Sinv,cli  (energia dispersa 

lungo la rete di distribuzione). 

Nel condominio in esame non esistono locali ad uso comune climatizzati (portinerie 

custodite, scale, androni, ecc.), quindi: 

 
Suc,cli = 0 
 
A tal proposito si segnala che esiste una ex-portineria, di proprietà condominiale, 
oggi adibita ad alloggio e ceduta in locazione dal condominio. Quando tale unità è 
occupata essa viene trattata come qualsiasi altro alloggio; quando l’unità è sfitta, 
permangono comunque dei consumi involontari che vanno suddivisi tra i vari 
condomini secondo millesimi di proprietà. 

La spesa totale St viene 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 10. 
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SPESA PER CONSUMO 
VOLONTARIO 

da ripartire in base alle letture 
dei ripartitori (ur) 

SPESE INVOLONTARIE 
da ripartire in base ai millesimi di fabbisogno di 
energia termica utile per climatizzazione delle 
singole unità immobiliari (mQh,cl) da Allegato D 

Spesa per 
consumo di 

energia utile per 
climatizzazione 

locali uso 
collettivo 

Suc,cli 

Spesa per consumo di energia 
utile per climatizzazione unità 

immobiliari 
Sui,cli 

costi per 
consumi 

involontari di 
energia (energia 
dispersa lungo la 

rete di 
distribuzione) 

Sinv,cli  

spese di 
conduzione e 
manutenzione 

ordinaria 
dell’impianto 

Scm,cli 

spese di 
gestione del 
servizio di 

contabilizzazione  
Scr,cli 

Spesa per consumi energetici 
Se,cli   

  
Spesa per potenza termica installata per 

climatizzazione 
Sp,cli 

Tabella 10 – Componenti della spesa per la climatizzazione invernale e loro criteri di ripartizione 

 

La spesa per consumo di energia utile Sui,cli (da suddividere in base alle letture dei 

ripartitori) rappresenta il costo sostenuto per i consumi di energia utile (cioè resa 

all’ambiente) all’interno di ogni unità immobiliare e può essere quantificata in modo 

indiretto con il sistema di contabilizzazione (ripartitori). In tale spesa rientrano i consumi di 

tutti i vettori energetici utilizzati (per esempio: metano per il generatore di calore ed 

energia elettrica per il bruciatore e le pompe di circolazione). 

La spesa per potenza termica installata Sp,cli (da suddividere in base ai millesimi di 

fabbisogno di energia termica utile, da Allegato E, tabella E-1) rappresenta il costo per i 

consumi involontari di energia termica utile Sinv,cli (calore disperso nella rete di 

distribuzione), per le spese di conduzione e manutenzione ordinaria dell’impianto Scm,cli: 

Sp = Sinv,cli + Scm,cli 
 

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

climatizzazione è riportato nella figura 19. 

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

della presente diagnosi. 
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Figura 19 – Esempio di composizione della spesa totale per la climatizzazione. 

Nel seguito viene riportata la metodologia di calcolo per il condominio in esame, che 

rappresenta anche la casistica più semplice tra quelle analizzate dalla Norma UNI 

10200:2013: unico generatore per il solo riscaldamento con ripartitori, senza produzione 

centralizzata di acqua calda sanitaria e in assenza di locali comuni climatizzati.  

Per quanto riguarda la potenza emessa dalle tubazioni “a vista” presenti nell’interno degli 

alloggi la normativa di riferimento prevede il calcolo dell’energia stagionale emessa (Ptub), 

energia termica da imputare alle sole unità immobiliari interessate. Di seguito viene 

riportata una tabella con il dettaglio dei consumi percentuali di energia da attribuire alle 

unità immobiliari come risultato da calcolo. 

Nel condominio in oggetto sono presenti due contatori diretti di calore subito a valle della 

caldaia, uno sul circuito che serve la Banca e uno sul circuito che serve il resto del 

Condominio (tutte le unità abitative e commerciali, eccetto ovviamente la banca), collegate 

all’impianto centralizzato. Pertanto si hanno a disposizione un consumo denominato B1 

(lettura stagionale ottenuta dal contatore di calore dedicato alla Banca) ed un consumo 

denominato B2 (lettura stagionale ottenuta dal contatore di calore dedicato a tutte le unità 

abitative e commerciali, eccetto ovviamente la banca). 

Il consumo B1 rappresenta il totale dell’energia da attribuire alla banca e tiene conto sia 

dell’energia dispersa dalla rete di distribuzione dedicata alla banca (quota involontaria) sia 

dell’energia dispersa dall’involucro (quota volontaria). 
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Il consumo B2 rappresenta invece il totale dell’energia da attribuire a tutte le unità 

immobiliari del condominio (ad eccezione della banca) e tiene conto sia dell’energia 

dispersa dalla rete di distribuzione ad esse dedicate Pcli,Condominio (quota involontaria) sia 

dell’energia dispersa dall’involucro (quota volontaria). 

Le perdite di energia termica nella rete di distribuzione del Condominio Pcli,Condominio sono 

determinate secondo il calcolo analitico previsto dalla norma UNI/TS 11300-2, appendice 

A. 

Pcli,Condominio = 160666 kWh 

La quota di energia involontaria Qinv è data dalle perdite di distribuzione (Pcli,Condominio) da 

cui detraggo la quota di energia ceduta negli appartamenti dalle tubazioni montanti “a 

vista” (ΣPtub, come da tabella 11): 

ΣPtub = 4809 kWh 

Qinv = Pcli,Condominio – ΣPtub = 160666 – 4809 = 155857 kWh 

ηd = Qinv / Qgn,out = 155857 / 524235 = 29,73%                       % involontaria 

La frazione di energia termica utile da attribuire al consumo involontario di tutte le unità 
del Condominio (tranne la Banca) è pertanto pari al 29,73%. 

La frazione di energia termica utile da attribuire al totale delle tubazioni verticali “a vista” 
all’interno delle unità del Condominio (tranne la Banca) è pari a:   

ΣPtub/ Qgn,out = 4809 / 524235 = 0,92%  .  

La frazione di energia termica utile da attribuire al consumo volontario di tutte le unità 
del Condominio (tranne la Banca) è pertanto pari a: 

Qcli – (Qinv / Qgn,out) – (ΣPtub / Qgn,out) = 100 – 29,73 – 0,92 = 69.35%        % volontaria 

Dove: 

Qcli = energia totale consumata = 100% 

Qinv= consumo involontario o quota fissa 

Ptub= energia ceduta dalle tubazioni “a vista” 

Qgn,out = energia in uscita dal generatore di calore  
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ZONA Piano UNITA' IMMOBILIARE 
Perdite della 

distribuzione a 
vista nelle unità 

immobiliari  (kWh) 

Incidenza 
percentuale del 

Ptub,ui sull’energia 
uscente dalla 

caldaia 

P
ia

no
 T

er
ra

 

T Ex portineria (Cipro) 570 0.11% 
T Allegro (Oro srl) 58 0.01% 
T Allegro (Parrucchiera Ratti) 43 0.01% 
T MG srl (Banco di Desio) --- --- 
T Tamietto (Veterinario) 0 0.00% 
T Dematteis colorificio 0 0.00% 
T Progetto Immobiliare 0 0.00% 

S
ca

la
 A

 

1 Albani 277 0.05% 
1 Vergano Brusasco 0 0.00% 
2 Tuninetti 0 0.00% 
2 D’Imprima 224 0.04% 
3 Boveri 0 0.00% 
3 Fucci 1493 0.28% 
4 Morbelli 0 0.00% 
4 Marino 0 0.00% 

S
ca

la
 B

 

1 Conteduca 651 0.12% 
1 Gaulandris 0 0.00% 
1 Colla 0 0.00% 
2 Susella 180 0.03% 
2 Borelli 198 0.04% 
2 Spedalieri 46 0.01% 
3 Oderda 0 0.00% 
3 Zoppolato 0 0.00% 
3 Cafasso (Bracco) 72 0.01% 
3 Iacomuzio (Ambrogio) 0 0.00% 
4 Montaldo  0 0.00% 
4 D’Agostino 0 0.00% 

S
ca

la
 C

 

1 Urso 167 0.13% 
2 Venneri 84 0.02% 
2 Fausone 0 0.00% 
3 Leonetti 0 0.00% 
3 Russo (Fioravera) 746 0.14% 

TOTALE 4809 0.92% 

Tabella 11 – Tabella Ptub 

 
Il valore di Ptub è calcolato, per ogni unità con tubazioni a vista, come il rapporto 

dell’energia dispersa dalle sole tubazioni a vista della singola unità e l’energia totale 

uscente dalla caldaia. 

La Spesa totale per consumo di energia utile per la climatizzazione di tutte le unità Se,cli è 

data dalla somma delle spese sostenute per i diversi vettori energetici impiegati, nel caso 

in esame, metano ed energia elettrica. 
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Se,cli = Spesa metano + Spesa energia elettrica = Se,cli,Banca + Se,cli,Condominio 

Se,cli,Banca = B1 spesa energetica per metano come da contatore diretto di calore per la 

sola Banca + spesa per  energia elettrica per Banca 

Se,cli,Condominio = B2 spesa energetica per metano come da contatore diretto di calore per 

Condominio + spesa per energia elettrica per Condominio 

Le spese per energia elettrica per Banca e Condominio possono essere stimate, in 

assenza di doppio contatore elettrico, come: 

Sen elettrica,Banca = consumo elettrico tot x B1/ (B1 + B2) 
Sen elettrica,Condominio = consumo elettrico tot x B2/ (B1 + B2) 
 

 La spesa da attribuire interamente alla banca sarà: 

Se,cli,Banca = B1 + Sen elettrica,Banca 

 

 Le spese da attribuire alle unità immobiliari del condominio (esclusa la banca) 
saranno: 

Se,cli,Condominio = B2 + Sen elettrica,Condominio 

La spesa per consumo volontario di energia utile di ogni singola unità immobiliare nel 

Condominio (esclusa la banca) è data da: 

sui,cli, Condominio = [(Se,cli,Condominio x 0,6935) x (ur / Σ ur)] + (Se,cli,Condominio x %Ptub,ui)  
dove: 

ur = unità di ripartizione della singola utenza come da letture 

%Ptub,ui= potenza termica ceduta dai montanti passanti nelle unità immobiliari (vedi Tabella 2) 

La percentuale di incidenza di Ptub varia da un’unità all’altra ed è stata rilevata in tutti gli 

appartamenti collegati all’impianto di riscaldamento centralizzato in cui sono presenti 

colonne montanti a vista. 

 
La spesa per potenza termica impegnata (consumo involontario) da attribuire ad ogni 

singola unità immobiliare del Condominio (tranne la Banca) è data da: 

sui,p,Condominio = [(Se,cli,Condominio x 0,2973 )] x mQh,cli,Condominio / 1000 
 

dove: 

mQh,cli,Condominio = millesimi di fabbisogno di energia termica utile per climatizzazione delle singole unità immobiliari all’interno del 

Condominio (esclusa la Banca), riportati in Allegato E-2. 
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La spesa per conduzione, manutenzione ordinaria e perdite di calore dall’ingresso in 

caldaia fino ai due contatori di calore Pcomuni è data da: 

sui,p,TOT = (Scm +  Pcomuni)· mQh,cli,TOT / 1000 
dove: 
Scm = spesa per conduzione e manutenzione ordinaria 

Pcomuni = spesa totale per le dispersioni nel tratto comune dall’ingresso in caldaia fino ai due contatori di calore 

mQh,cli,TOT = millesimi totali di fabbisogno di energia termica utile per climatizzazione delle singole unità immobiliari Condominio + Banca, 
riportati in Allegato E-1 
 
La spesa energetica dovuta alla perdite dei tratti comuni sia alla Banca che al resto del 

Condominio può essere calcolata conoscendo il consumo complessivo di gas metano in 

m3 e le letture B1 e B2. Noto il potere calorifico inferiore del gas metano, pari a circa 9,60 

kWh/m3, si ha: 

Pcomuni = [Consumo m3 – (B1 /9.60) – (B2 /9.60)]  

A titolo di esempio, si riporta il calcolo delle perdite comuni con i dati di consumo per la 

stagione invernale 2013/2014. 

Consumo di gas in ingresso alla caldaia = 25803 m3 

B1 = 11.58 MWh 

B2 = 183.30 MWh 

Pcomuni  = [25803 – (11580/9.60) – (183300/9.6)] = 5503 m3  

E' necessario monitorare con attenzione i consumi di combustibile e dei contatori di calore 

per la corretta determinazione annuale del valore  Pcomuni. 

La UNI 10200:2013, norma tecnica di riferimento, è cogente in quanto recepita dalla 

normativa nazionale e regionale vigenti. I calcoli riportati qui ed in Allegato E sono validi 

salvo modifiche e/o revisioni della suddetta norma. 
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5.2. ESEMPIO DI SUDDIVISIONE DELLE SPESE DI RISCALDAMENTO CON LA 
RIPARTIZIONE 

 

Nelle seguenti tabelle si riassume il procedimento di suddivisione in quota fissa e variabile delle 

spese di riscaldamento. I dati inseriti sono puramente di esempio.  

 

SPESE DI GESTIONE DELL’IMPIANTO DI RISCALDAMENTO  

Scm – Spese per conduzione e manutenzione ordinaria € 500,00 (*) 

Scr -  Spesa per la gestione del servizio di contabilizzazione € 200,00 (*) 

TOTALE SPESE FISSE gestione impianto  € 700,00 
 

   (*) valori ipotizzati in base al numero di unità immobiliari servite dal generatore. 
 

SPESE per COMBUSTIBILI  

METANO 

Spese di combustibile – metano  € 11.780,68 

Combustibile consumato – metano 12.691 m3 

ENERGIA ELETTRICA 

Spese di combustibile – energia elettrica € 200,00 (**) 

Combustibile consumato – energia elettrica 743 kWh (**) 

TOTALE SPESA ENERGETICA per climatizzazione ambienti Se,cli € 11.980,68 

Consumo involontario (perdite di distribuzione) kinv 25.40 % 

Consumo volontario (consumo energia utile) kvol 72.22 % 

  Spese per la Potenza emessa dalle tubazioni a vista Ptub 2.38 % 
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UNITA’ IMMOBILIARI Letture 
ripartitori 

Millesimi 
energia 
termica 

utile 

 
Spesa per 
consumo 
senza Ptub 

(volontaria) 

Aumento 
di Ptub 
sulla 
quota 

consumo 

Spesa per 
potenza 
emessa 

dalle 
tubazioni 

a vista 

Spesa per 
consumo 
con Ptub 

(volontaria) 

Spesa per 
potenza 

installata 
(involontaria) 

Spesa 
totale 

 
 

ur,cli 
[-] 

mQh,cli 
[-] 

sui’,cli 
[€] (%) 

Ptub 
[€] 

sui,cli 
[€] 

sui,p,cli 
[€] 

Sui,tot 
[€] 

Alloggio 1 4740 65.63 459.04 0 0.00 459.04 245.66 704.70 

Alloggio 2 1703 30.66 164.93 0 0.00 164.93 114.76 279.69 

Alloggio 3 8895 70.39 861.43 0.58% 69.49 930.92 263.48 1194.39 

Alloggio 4 4023 48.07 389.60 0.00% 0.00 389.60 179.93 569.53 

Alloggio 5 4330 42.24 419.34 0.65% 77.87 497.21 158.11 655.32 

Alloggio 6 3334 46.55 322.88 0.55% 65.89 388.77 174.24 563.01 

Alloggio 7 4741 36.90 459.14 0.60% 71.88 531.02 138.12 669.14 

Alloggio 8 7161 48.34 693.50 0 0.00 693.50 180.94 874.44 

Alloggio 9 2523 34.26 244.34 0 0.00 244.34 128.24 372.58 

Alloggio 10 2508 56.83 242.89 0 0.00 242.89 212.72 455.61 

Alloggio 11 7141 33.43 691.56 0 0.00 691.56 125.13 816.70 

Alloggio 12 5845 56.80 566.05 0 0.00 566.05 212.61 778.66 

Alloggio 13 5393 48.09 522.28 0 0.00 522.28 180.01 702.29 

Alloggio 14 5322 146.35 515.40 0 0.00 515.40 547.80 1063.21 

Alloggio 15 21685 235.46 2100.07 0 0.00 2100.07 881.35 2981.41 

CONDOMINIO 89344 1000 8652.45 2.38% 285.14 8937.59 3743.09 12680.68 

 
dove: 
ur = somma letture totali singole unità -  fornite dal gestore del servizio 

mQh,cli = millesimi di fabbisogno di energia termica utile delle singole unità immobiliari – fornite dalla diagnosi energetica  
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5.3.  MILLESIMI DI RISCALDAMENTO OTTENUTI DAI FABBISOGNI DI ENERGIA 
TERMICA UTILE (UNI 10200:2013) 

 
La ripartizione delle spese fisse per il riscaldamento invernale viene ad oggi calcolata in 

base alla norma UNI 10200:2005, prima ancora la spesa era suddivisa in base ai metri 

cubi riscaldati di ogni singola unità immobiliare, dati comunicati dall’amministratore pro-

tempore. 

Nell’Allegato E sono riportati a confronto gli attuali millesimi ed i nuovi millesimi calcolati in 

funzione del fabbisogno di energia termica utile di ogni unità immobiliare, millesimi che la 

norma tecnica vigente consiglia di adottare per la ripartizione della quota fissa 

(involontaria) delle spese per il riscaldamento invernale (UNI 10200:2013). 

L’Allegato E è costituito da due documenti: 

- Allegato E-1      millesimi di fabbisogno di energia utile di tutte le unità immobiliari 

collegate al riscaldamento centralizzato che costituiscono il condominio. 

Con questa tabella vengono ripartite le spese di conduzione e 

manutenzione relative all’impianto nella sua interezza e che quindi 

devono essere suddivise tra tutte le unità collegate alla caldaia 

centralizzata. 

- Allegato E-2   millesimi di fabbisogno di energia utile di tutte le unità immobiliari 

collegate al riscaldamento centralizzato che costituiscono il condominio 

ad esclusione della banca. 

 Con questa tabella vengono ripartire le spese di consumo involontario 

relativo al sistema di distribuzione del solo condominio e quindi la 

banca non concorre alla formazione dei millesimi. 

 

I fabbisogni di energia termica utile sono stati calcolati ipotizzando che nessuna unità 

abbia apportato delle migliorie (serramenti nuovi, eventuali isolamenti). In tal modo, i 

millesimi non subiranno modifiche se i proprietari decideranno o hanno già deciso di 

apportare modifiche all’isolamento termico del proprio alloggio (pareti, serramenti).  

Al solo fine del calcolo dei nuovi millesimi, inoltre, per tutte le unità a destinazione d’uso 

commerciale sono stati impiegati gli stessi tassi di ventilazione, pari al valore minore 

previsto dalla norma UNI 10339 per destinazione d’uso commerciale o per gli uffici nel 

caso della banca.  

Utilizzando i dati di involucro del momento di edificazione dello stabile, gli appartamenti di 

ugual superficie ed esposizione e confinanti con ambienti in medesime condizioni, 

presentano stessi millesimi. Tuttavia, l’edificio è stato oggetto di numerose ristrutturazioni 
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e, di fatto, anche ai piani intermedi non esistono alloggi identici in quanto a superficie ed 

esposizione. 

5.4.  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 garantita la 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 20 – 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 21 – 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. 

 
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. 
 

 

Torino, 22/09/2014                                                                             Timbro e firma 
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ALLEGATO A 
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Studio di ingegneria Ing. Paolo Spogler 
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tel 011.22.69.886    fax. 011.43.75.774 
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ALLEGATO A

ZONA Piano
CONDOMINIO  
Via Nizza 50

UNITA' IMMOBILIARI
INTERNO

Ep,i  
(kWh/m2anno)

Ep,acs  
(kWh/m2anno)

Epgl   
(kWh/m2anno)

CLASSE
FABBISOGNO 

ANTE STATO DI 
FATTO  Epi %

Ep,i  
(kWh/m2anno)

Epgl   
(kWh/m2anno)

CLASSE

RISPARMIO 
ENERGETICO TRA 
STATO DI FATTO E 

I° INTERVENTO
riferito a Ep,i

RISPARMIO 
ENERGETICO TRA 
STATO DI FATTO E 

I° INTERVENTO
riferito a Epgl

Ep,i  
(kWh/m2anno)

Epgl   
(kWh/m2anno)

CLASSE 

RISPARMIO 
ENERGETICO TRA 
STATO DI FATTO E 

II° INTERVENTO
riferito a Ep,i

RISPARMIO 
ENERGETICO TRA 
STATO DI FATTO E 

II° INTERVENTO
riferito a Epg

Ep,i  
(kWh/m2anno)

Epgl   
(kWh/m2anno)

CLASSE 

RISPARMIO 
ENERGETICO TRA 
STATO DI FATTO E 

III° INTERVENTO
riferito a Ep,i

RISPARMIO 
ENERGETICO TRA 
STATO DI FATTO 

E III° INTERVENTO
riferito a Epg

  
T Ex portineria (Cipro) 1 305,95 62,89 368,84 G 120,9 264,78 327,67 G 13,5% 11,2% 215,68 278,57 F 29,50% 32,40% 309,49 372,38 G - -
T Allegro (Oro srl) 2 544,80 0,00 544,80 F 215,3 471,48 471,48 E 13,5% 13,5% 384,07 384,07 D 29,50% 41,85% 551,10 551,10 F - -
T Allegro (Parrucchiera Ratti) 2 634,16 0,00 634,16 G 250,6 548,83 548,83 G 13,5% 13,5% 447,06 447,06 E 29,50% 41,85% 641,47 641,47 G - -
T MG srl (Banco di Desio) 3 430,13 6,99 437,13 F 170,0 372,23 379,22 E 13,5% 13,2% 303,20 310,20 D 29,51% 40,92% 435,09 442,08 F - -
T Tamietto (Veterinario) 4 458,54 0,00 458,54 G 181,2 396,82 396,82 F 13,5% 13,5% 323,23 323,23 E 29,51% 41,86% 463,86 463,86 G - -
T Dematteis colorificio 5 255,91 0,00 255,91 D 101,1 221,48 221,48 D 13,5% 13,5% 180,41 180,41 C 29,50% 41,85% 258,88 258,88 D - -
T Progetto Immobiliare 6 559,64 0,00 559,64 G 221,1 484,33 484,33 F 13,5% 13,5% 394,51 394,51 E 29,51% 41,86% 566,14 566,14 G - -
1 Albani 7 266,34 24,61 290,95 F 105,2 230,50 255,11 F 13,5% 12,3% 187,76 212,37 E 29,50% 37,00% 269,42 294,03 F - -
1 Vergano Brusasco 8 192,00 22,97 214,97 E 75,9 166,16 189,13 D 13,5% 12,0% 135,35 158,32 D 29,51% 35,78% 194,22 217,19 E - -
2 Tuninetti 9 153,01 23,89 176,90 D 60,5 132,42 156,31 D 13,5% 11,6% 107,87 131,76 C 29,50% 34,26% 154,78 178,67 D - -
2 D’Imprima 10 205,56 24,28 229,84 E 81,2 177,89 202,17 E 13,5% 12,0% 144,91 169,19 D 29,50% 35,85% 207,94 232,22 E - -
3 Boveri 11 228,89 28,18 257,07 F 90,4 198,09 226,27 E 13,5% 12,0% 161,36 189,54 D 29,50% 35,63% 231,55 259,73 F - -
3 Fucci 12 203,54 24,26 227,80 E 80,4 176,15 200,41 D 13,5% 12,0% 143,49 167,75 D 29,50% 35,80% 205,89 230,15 E - -
4 Morbelli 13 348,73 26,30 375,03 G 137,8 301,80 328,10 G 13,5% 12,5% 245,84 272,14 F 29,50% 37,81% 194,44 220,74 E 44,24% 41,14%
4 Marino 14 401,38 23,07 424,45 G 158,6 347,37 370,44 G 13,5% 12,7% 282,96 306,03 G 29,50% 38,70% 251,67 274,74 F 37,30% 35,27%
1 Conteduca 15 149,22 23,65 172,87 D 59,0 129,14 152,79 D 13,5% 11,6% 105,19 128,84 C 29,51% 34,17% 150,95 174,60 D - -
1 Gaulandris 16 91,18 28,18 119,36 C 36,0 78,91 107,09 C 13,5% 10,3% 64,28 92,46 C 29,50% 29,09% 92,24 120,42 C - -
1 Colla 17 110,16 25,52 135,68 C 43,5 95,33 120,85 C 13,5% 10,9% 77,66 103,18 C 29,50% 31,50% 111,43 136,95 C - -
2 Susella 18 156,01 57,72 213,73 E 61,6 135,02 192,74 D 13,5% 9,8% 109,98 167,70 D 29,50% 27,45% 157,82 215,54 E - -
2 Borelli 19 208,94 26,06 235,00 E 82,6 180,83 206,89 E 13,5% 12,0% 147,30 173,36 D 29,50% 35,56% 211,37 237,43 E - -
2 Spedalieri 20 60,76 25,14 85,90 C 24,0 52,58 77,72 B 13,5% 9,5% 42,83 67,97 B 29,51% 26,38% 61,46 86,60 C - -
3 Oderda 21 157,50 25,74 183,24 D 62,2 136,31 162,05 D 13,5% 11,6% 111,03 136,77 C 29,50% 33,98% 159,33 185,07 D - -
3 Zoppolato 22 156,24 22,99 179,23 D 61,7 135,21 158,20 D 13,5% 11,7% 110,14 133,13 C 29,51% 34,63% 158,05 181,04 D - -
3 Cafasso (Bracco) 23 299,65 61,91 361,56 G 118,4 259,33 321,24 G 13,5% 11,2% 211,24 273,15 F 29,50% 32,37% 149,29 211,20 E 50,18% 41,59%
3 Iacomuzio (Ambrogio) 24 311,38 24,11 335,49 G 123,0 269,48 293,59 F 13,5% 12,5% 219,51 243,62 E 29,50% 37,71% 156,10 180,21 D 49,87% 46,28%
4 Montaldo 25 357,37 28,04 385,41 G 141,2 309,28 337,32 G 13,5% 12,5% 251,93 279,97 F 29,50% 37,66% 209,20 237,24 E 41,46% 38,44%
4 D’Agostino 26 429,49 24,49 453,98 NC 169,7 371,69 396,18 G 13,5% 12,7% 302,78 327,27 G 29,50% 38,72% 278,17 302,66 G 35,23% 33,33%
1 Urso 27 136,19 24,14 160,33 D 53,8 117,86 142,00 C 13,5% 11,4% 96,01 120,15 C 29,50% 33,44% 137,76 161,90 D - -
2 Venneri 28 184,61 24,60 209,21 E 72,9 159,77 184,37 D 13,5% 11,9% 130,15 154,75 D 29,50% 35,19% 186,75 211,35 E - -
2 Fausone 29 178,33 24,58 202,91 E 70,5 154,33 178,91 D 13,5% 11,8% 125,71 150,29 D 29,51% 35,01% 180,39 204,97 E - -
3 Leonetti 30 194,94 57,17 252,11 F 77,0 168,70 225,87 E 13,5% 10,4% 137,42 194,59 D 29,51% 29,56% 197,20 254,37 F - -
3 Russo (Fioravera) 31 150,51 61,95 212,46 E 59,5 130,25 192,20 D 13,5% 9,5% 106,10 168,05 D 29,51% 26,43% 152,25 214,20 E - -

197,4
EDIFICIO TOTALE 253,09 25,37 278,46 F 219,03 244,40 E 13,5% 12,2% 178,42 203,79 E 29,50% 36,64% 226,42 251,79 F 10,54% 9,58%

STATO DI FATTO I° INTERVENTO - INSTALLAZIONE VALVOLE E CONTABILIZZAZIONE III° INTERVENTO - ISOLAMENTO SOTTOTETTOII° INTERVENTO - INSTALLAZIONE VALVOLE E CONTABILIZZAZIONE 
SOSTITUZIONE GENERATORE DI CALORE
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ALLEGATO B 
Nuova mappatura dei radiatori 

(eseguita da Bergsson srl) 
  



Via No App Piano Utente effettivo numero locale Destinazione d'uso Gr. rad. Def Radiatore Elem. / lung. ALT. PROF. Potenza

Via Nizza 50 - scala A 99 T ex PORTINERIA 1 ingresso 5 RRG 7 880 190 1749
2 sala 5 RRG 7 880 190 1749

Via Nizza 50 - scala A 2 1 BRUSASCO 1 ingresso 5 RRG 5 860 145 831
2 bagno 2 Bagno 450 810 50/30 596
3 cucina 5 RRG 7 680 155 1065
4 camera bambini 5 RRG 6 860 220 1397
5 sala 5 RRG 18 860 145 2789
6 camera da letto 5 RRG 7 860 145 1132
7 camera 5 RRG 8 860 155 1515
8 bagno 5 RRG 5 680 65 437

Via Nizza 50 - scala A 1 1 ALBANI 1 sala 5 RRG 12 930 220 3500
2 ingresso 5 RRG 5 930 220 1533
3 camera da letto 5 RRG 8 930 220 2376
4 bagno 5 RRG 6 930 220 1814
5 camera bambini 5 RRG 7 930 220 2095
6 cucina 5 RRG 8 870 150 1491

Via Nizza 50 - scala A 4 2 DIMPRIMA 1 bagno 5 RRG 4 860 145 680
2 cucina 5 RRG 7 860 100 1045
3 sala 5 RRG 17 860 220 3742
4 camera da letto 5 RRG 8 860 220 1824
5 ingresso 5 RRG 8 860 220 1824
6 camera da letto 5 RRG 8 860 220 1824

Via Nizza 50 - scala A 5 3 BOVERI 1 ingresso 5 RRG 6 860 130 1119
2 camera da letto 5 RRG 10 860 130 1818
3 cucina 5 RRG 6 860 130 1119
4 bagno 2 bagno 460 1190 30/40 670

Via Nizza 50 - scala A 6 3 FUCCI 1 cucina 5 RRG 6 860 130 1119
2 ingresso 5 RRG 4 980 210 1265
3 camera da letto 5 RRG 7 980 210 2117
4 camera da letto 5 RRG 5 980 210 1549
5 sala 5 RR 14 870 130 1670

Via Nizza 50 - scala A 7 4 LEONE - MORBELLI 1 bagno 5 RA 3 870 98 756
2 camera 5 RA 10 670 98 1856
3 cucina 5 RA 8 870 98 1752
4 camera 5 RA 10 670 98 1856
5 camera 5 RA 10 870 98 2396

Via Nizza 50 - scala A 8 4 MARINO 1 bagno 5 RG 6 860 150 1094
2 camera bambini 5 RRG 10 860 145 1584
3 camera bambini 5 RRG 8 860 145 1283
4 sala 5 RG 13 860 150 2276
4 sala 5 RG 17 860 150 2951
5 cucina 5 RRG 10 860 145 1584
6 ingresso 5 RRG 10 860 145 1584
7 camera da letto 5 RRG 10 870 150 1844
8 bagno 5 RG 3 860 100 424

Via Nizza 50 - scala B 1 1 CONTE DUCA 1 sala 5 RRG 14 860 145 2187
2 camera bambini 5 RRG 10 860 145 1584
3 bagno 2 bagno 630 1750 30/40 1332
4 soggiorno 5 RRG 18 860 145 2789



Via Nizza 50 - scala B 3 1 GUALANDRIS 1 camera 5 RA 4 860 98 892
2 camera da letto 5 RA 6 860 98 1312
3 bagno 5 RRG 4 850 65 405

Via Nizza 50 - scala B 4 2 SUSELLA 1 ingresso 5 RRG 7 870 150 1315
2 bagno 5 RRG 4 850 65 405
3 camera 5 RRG 12 870 150 2196
4 camera da letto 5 RRG 12 870 150 2196
5 bagno 5 RRG 5 850 65 498
6 cucina 5 RRG 10 870 150 1844
7 sala 5 RRG 10 870 150 1844

Via Nizza 50 - scala B 6 2 BORELLI 1 camera 5 RRG 16 680 225 3226
2 camera da letto 5 RRG 8 860 155 1515
3 cucina 5 RRG 10 590 150 1268
4 bagno 5 RRG 5 590 150 662
5 ingresso 5 RRG 6 860 155 1157

Via Nizza 50 - scala B 5 2 BOTTERO 1 sala 5 RRG 16 600 155 2084
2 camera da letto 5 RRG 10 590 150 1268
3 sala 5 RRG 10 590 150 1268
3 sala 6 SHK 570 1900 30 1298
4 bagno 2 bagno 550 810 60/35 812
5 bagno 2 bagno 550 700 30/30 473
5 bagno 2 bagno 530 1130 30/30 730

Via Nizza 50 - scala B 8 3 IUCOMOZZIO 1 sala 5 RRG 16 870 150 2901
1 sala 5 RRG 14 870 220 3524
2 camera 5 RRG 15 870 220 3768
3 camera bambini 5 RRG 15 870 150 2725
4 bagno 2 bagno 450 1800 30/40 988
5 bagno 5 RA 10 580 98 1467

Via Nizza 50 - scala B 9 3 ZOPPOLATO 1 ingresso 5 RS 7 950 130 1335
2 sala 5 RRG 10 860 130 1818
3 camera da letto 5 RS 14 950 130 2594
4 camera 5 RRG 10 870 150 1844
5 camera 5 RRG 9 870 150 1668
6 camera 5 RA 6 980 95 1490
7 bagno 5 RS 4 950 130 796
8 cucina 5 RA 5 860 98 1102

Via Nizza 50 - scala B 7 3 OTERDA 1 bagno 2 bagno 500 900 30/40 551
2 camera 5 RRG 11 870 150 2020
3 camera da letto 5 RRG 14 860 130 2517
4 bagno 2 bagno 660 610 50/30 368
5 cucina 5 RRG 6 870 150 1139
6 sala 5 RRG 9 870 150 1668

Via Nizza 50 - scala B 11 4 D'AGOSTINO 1 bagno 5 RR 12 850 65 849
2 camera 5 RRG 12 690 220 2624
3 ingresso 5 RRG 10 980 150 2235
4 sala 5 RRG 18 680 210 3407
5 camera 5 RRG 18 680 210 3407
6 camera 5 RRG 8 860 220 1824
7 cucina 5 RRG 14 860 160 2658



Via Nizza 50 - scala C 99 T PARRUCCHIERA 1 sgabuzzino 5 RR 20 600 130 1647
2 negozio 5 RRG 5 860 155 978
3 sala 5 RRG 10 860 130 1818

Via Nizza 50 - scala C 98 T COMPRO ORO 1 sala 5 RRG 8 860 130 1468
1 sala 5 RRG 13 860 130 2342

Via Nizza 50 - scala C 97 T COLORIFICIO 1 camera 5 RRG 11 870 220 2795
1 camera 5 RRG  20 870 220 4983
2 negozio 5 RRG 18 870 220 4497

Via Nizza 50 - scala C 96 T VETERINARIO 1 studio 5 RRG 10 250 320 1109
2 studio 5 RRG 10 250 320 1109
3 magazzino 5 RRG 14 860 220 3103
4 studio 5 RRG 13 250 320 1427

Via Nizza 50 - scala C 1 1 URSO 1 ingresso 5 RRG 6 860 130 1119
2 bagno 5 RRG 4 860 65 447
3 camera bambini 5 RRG 11 860 130 1993
4 bagno 5 RRG 11 580 130 1361
5 camera da letto 5 RRG 10 860 130 1818
6 studio 5 RRG 2 860 130 419
7 sala 5 RRG 10 860 130 1818
8 cucina 5 RRG 7 870 150 1315

Via Nizza 50 - scala C 2 2 VENNERI-D'AURIA 1 ingresso 5 RR 6 870 130 756
2 bagno 5 RS 4 950 130 796
3 sala 5 RS 6 950 160 1369
4 camera 5 RS 6 950 160 1369
3 sala 5 RRG 12 600 155 1578
5 bagno 5 RA 8 770 98 1555
6 camera da letto 5 RA 7 870 98 1539
7 cucina 5 RS 12 950 160 2642

Via Nizza 50 - scala C 3 2 FAUSONE 1 camera da letto 5 RRG 6 980 230 1985
2 ingresso 5 RRG 4 980 150 949
3 cucina 5 RRG 7 870 220 1822
4 sala 5 RRG 10 980 200 2847
5 camera bambini 5 RRG 7 980 200 2029
6 bagno 5 RRG 8 860 100 1187

Via Nizza 50 - scala C 5 3 RUSSO FIORAVERA 1 camera 5 RRG 7 860 220 1610
2 ingresso 5 RRG 4 720 145 573
3 camera 5 RR 10 750 130 1051
4 bagno 5 RRG 2 720 145 319
5 cucina 5 RR 9 880 130 1111

Via Nizza 50 - scala C 4 3 LEONETTI 1 camera bambini 5 RRG 6 800 150 1131
2 bagno 5 RRG 4 850 65 405
3 camera da letto 5 RRG 11 800 150 2012
4 bagno 5 RRG 7 860 120 1086
5 ingresso 5 RRG 8 800 150 1483
6 sala 5 RRG 10 870 150 1844



Via Nizza 50 - scala A 3 2 TUNINETTI 1 sala 5 RRG 13 860 130 2342
2 bagno 2 Bagno 600 1600 30/30 1162
3 camera da letto 5 RRG 7 580 130 883
4 sala 5 RRG 18 680 130 2561
5 camera 5 RRG 12 680 130 1726
6 bagno 2 Bagno 500 1800 30/30 1094

Via Nizza 50 - scala B 2 1 COLLA - FANTINAS 1 cucina 5 RA 6 870 98 1459
2 bagno 5 RA 4 870 98 990
3 bagno 2 Bagno 500 1850 30/30 1124
4 camera da letto 5 RA 12 680 98 2251
5 camera bambini 5 RR 7 2500 210 3660
6 sala 5 RA 14 870 98 3333

Via Nizza 50 - scala B 10 4 BRACCO 1 corridoio 5 RRG 8 870 150 1491
2 camera 5 RA 8 880 98 1816
3 camera 5 RA 7 880 98 1595
4 soggiorno 5 RA 6 870 98 1459

Via Nizza 50 - scala B 12 4 MONTALDO 1 cucina 5 RRG 10 860 130 1818
2 bagno 5 RRG 4 860 70 472
3 camera da letto 5 RRG 14 680 100 1622
4 camera da letto 5 RRG 10 860 130 1818
5 corridoio 5 RRG 5 860 130 944

POTENZA TOTALE RILEVATA 270775
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COSTI FISSI

IMPORTO TOTALE

Oneri per la sicurezza.

Attività tecniche di progettazione, direzione lavori,
pratiche enti preposti, collaudo e gestione
amministrativa.

a corpo 1 5'000.00�

SINTESI DELLE OPERE RELATIVE ALL'INSTALLAZIONE DI SISTEMA DI TERMOREGOLAZIONE E
CONTABILIZZAZIONE DEL CALORE PER SINGOLA UNITA' IMMOBILIARE, MESSA A PUNTO
DELL'IMPIANTO E INSTALLAZIONE DI POMPA GEMELLARE A PORTATA VARIABILE (I° INTERVENTO)

Installazione di un nuovo gruppo gemellare di
elettropompe dotate di inverter per
l'alimentazione del circuito del riscaldamento
completo di valvole e organi di intercettazione ed
accessori vari.

a corpo 1 4'000.00� 4'000.00�

DESCRIZIONE UNITA' DI MISURA QUANTITA' PREZZO UNITARIO

Costo annuo per lettura ripartitori 733.50�

Sostituzione valvole ad angolo e detentore dei radiatori
esistenti con inserimento di valvola con testina
termostatica per radiatori e del riparitore di calore,
adattatore ed accessori.

numero 163 (indicativo) 150.00�

a corpo 163 (indicativo) 4.50�

IMPORTO TOTALE

5'000.00�

IMPORTO TOTALE INTERVENTO (senza oneri professionali) 29'500.00�

Installazione di unità bidirezionale di zona nel numero
necessario e dell'unità centrale di contabilizzazione
master completa di dispositivo GSM per la trasmissione
dati e telelettura incluse le opere edili ed elettriche
relatrive al sistema di contabilizzazione nonchè
l'assistenza per la programmazione e messa in servizio.

a corpo

24'450.00�

IMPORTO TOTALE INTERVENTO (con oneri professionali) 34'500.00�

1'050.00�
Installazione di sonde esterne sulle valvole
termostatiche e sui ripartitori dove è presente
copritermo davanti ai radiatori

numero 30(indicativo) 35.00�

DESCRIZIONE UNITA' DI MISURA QUANTITA' PREZZO UNITARIO



COSTI FISSI

DESCRIZIONE UNITA' DI MISURA QUANTITA' PREZZO UNITARIO

24'450.00�

IMPORTO TOTALE INTERVENTO (con oneri professionali) 74'500.00�

1'050.00�
Installazione di sonde esterne sulle valvole
termostatiche e sui ripartitori dove è presente
copritermo davanti ai radiatori

numero 30(indicativo) 35.00�

IMPORTO TOTALE INTERVENTO (senza oneri professionali) 69'500.00�

Installazione di unità bidirezionale di zona nel numero
necessario e dell'unità centrale di contabilizzazione
master completa di dispositivo GSM per la trasmissione
dati e telelettura incluse le opere edili ed elettriche
relatrive al sistema di contabili

a corpo

Costo annuo per lettura ripartitori 733.50�

Sostituzione valvole ad angolo e detentore dei radiatori
esistenti con inserimento di valvola con testina
termostatica per radiatori e del riparitore di calore,
adattatore ed accessori.

numero 163 (indicativo) 150.00�

a corpo 163 (indicativo) 4.50�

IMPORTO TOTALE

4'000.00�

DESCRIZIONE UNITA' DI MISURA QUANTITA' PREZZO UNITARIO

5'000.00�

Installazione di un nuovo gruppo gemellare di
elettropompe dotate di inverter per
l'alimentazione del circuito del riscaldamento
completo di valvole e organi di intercettazione ed
accessori vari.

a corpo 1 4'000.00�

Attività tecniche di progettazione, direzione lavori,
pratiche enti preposti, collaudo e gestione
amministrativa.

a corpo 1 5'000.00�

Oneri per la sicurezza.

SINTESI DELLE OPERE RELATIVE ALL'INSTALLAZIONE DI NUOVO GENERATORE A CONDENSAZIONE,
DI SISTEMA DI TERMOREGOLAZIONE E CONTABILIZZAZIONE DEL CALORE

PER SINGOLA UNITA' IMMOBILIARE, MESSA A PUNTO DELL'IMPIANTO E INSTALLAZIONE DI
POMPA GEMELLARE A PORTATA VARIABILE (II° INTERVENTO)

Installazione di generatore di calore a condensazione
avente potenza di 300 kW, comprensa l'installazione
del nuovo quadro elettrico

a corpo 1 40'000.00� 40'000.00�

IMPORTO TOTALE



12'000.00�

IMPORTO TOTALE INTERVENTO (senza oneri professionali) 12'000.00�

IMPORTO TOTALE INTERVENTO (con oneri professionali) 17'000.00�

Isolamento del solaio verso il sottotetto con pannelli in
fibra di vetro dello spessore di 13 cm, = 0.034 W/mK

m2 600 20.00�

5'000.00�

Oneri per la sicurezza. a corpo 1

Attività tecniche di progettazione, direzione lavori,
pratiche enti preposti, collaudo, pratiche per sgravi
fiscali e gestione amministrativa.

a corpo 1 5'000.00�

SINTESI ELENCO LAVORI RELATIVO ALL'ISOLAMENTO DEL SOLAIO VERSO SOTTOTETTO CON
POLISTIRENE ESPANSO (III° INTERVENTO)

DESCRIZIONE UNITA' DI MISURA QUANTITA' PREZZO UNITARIO IMPORTO TOTALE



COSTI FISSI

DESCRIZIONE UNITA' DI MISURA QUANTITA' PREZZO UNITARIO

IMPORTO TOTALE INTERVENTO (con oneri professionali) �

�
Installazione di sonde esterne sulle valvole
termostatiche e sui ripartitori dove è presente
copritermo davanti ai radiatori

numero 30(indicativo) �

�

IMPORTO TOTALE INTERVENTO (senza oneri professionali) �

Installazione di unità bidirezionale di zona nel numero
necessario e dell'unità centrale di contabilizzazione
master completa di dispositivo GSM per la trasmissione
dati e telelettura incluse le opere edili ed elettriche
relatrive al sistema di contabili

a corpo

�

Costo annuo per lettura ripartitori �

Sostituzione valvole ad angolo e detentore dei radiatori
esistenti con inserimento di valvola con testina
termostatica per radiatori e del riparitore di calore,
adattatore ed accessori.

numero 163 (indicativo) �

a corpo 163 (indicativo) �

IMPORTO TOTALE

SINTESI DELLE OPERE RELATIVE ALL'INSTALLAZIONE DI SISTEMA DI TERMOREGOLAZIONE E
CONTABILIZZAZIONE DEL CALORE PER SINGOLA UNITA' IMMOBILIARE, MESSA A PUNTO
DELL'IMPIANTO E INSTALLAZIONE DI POMPA GEMELLARE A PORTATA VARIABILE (I° INTERVENTO)

Installazione di un nuovo gruppo gemellare di
elettropompe dotate di inverter per
l'alimentazione del circuito del riscaldamento
completo di valvole e organi di intercettazione ed
accessori vari.

a corpo 1 � �

DESCRIZIONE UNITA' DI MISURA QUANTITA' PREZZO UNITARIO IMPORTO TOTALE

Oneri per la sicurezza.

Attività tecniche di progettazione, direzione lavori,
pratiche enti preposti, collaudo e gestione
amministrativa.

a corpo 1 �



COSTI FISSI

SINTESI DELLE OPERE RELATIVE ALL'INSTALLAZIONE DI NUOVO GENERATORE A CONDENSAZIONE,
DI SISTEMA DI TERMOREGOLAZIONE E CONTABILIZZAZIONE DEL CALORE

PER SINGOLA UNITA' IMMOBILIARE, MESSA A PUNTO DELL'IMPIANTO E INSTALLAZIONE DI
POMPA GEMELLARE A PORTATA VARIABILE (II° INTERVENTO)

Installazione di generatore di calore a condensazione
avente potenza di 300 kW, comprensa l'installazione
del nuovo quadro elettrico

a corpo 1 � �

IMPORTO TOTALE

�

Attività tecniche di progettazione, direzione lavori,
pratiche enti preposti, collaudo e gestione
amministrativa.

a corpo 1 �

Oneri per la sicurezza.

IMPORTO TOTALE

�

DESCRIZIONE UNITA' DI MISURA QUANTITA' PREZZO UNITARIO

�

Installazione di un nuovo gruppo gemellare di
elettropompe dotate di inverter per
l'alimentazione del circuito del riscaldamento
completo di valvole e organi di intercettazione ed
accessori vari.

a corpo 1

Costo annuo per lettura ripartitori �

Sostituzione valvole ad angolo e detentore dei radiatori
esistenti con inserimento di valvola con testina
termostatica per radiatori e del riparitore di calore,
adattatore ed accessori.

numero 163 (indicativo) �

a corpo 163 (indicativo) �

Installazione di unità bidirezionale di zona nel numero
necessario e dell'unità centrale di contabilizzazione
master completa di dispositivo GSM per la trasmissione
dati e telelettura incluse le opere edili ed elettriche
relatrive al sistema di contabili

a corpo

�

IMPORTO TOTALE INTERVENTO (con oneri professionali) �

�
Installazione di sonde esterne sulle valvole
termostatiche e sui ripartitori dove è presente
copritermo davanti ai radiatori

numero 30(indicativo) �

IMPORTO TOTALE INTERVENTO (senza oneri professionali) �

DESCRIZIONE UNITA' DI MISURA QUANTITA' PREZZO UNITARIO



SINTESI ELENCO LAVORI RELATIVO ALL'ISOLAMENTO DEL SOLAIO VERSO SOTTOTETTO CON
POLISTIRENE ESPANSO (III° INTERVENTO)

DESCRIZIONE UNITA' DI MISURA QUANTITA' PREZZO UNITARIO IMPORTO TOTALE

Oneri per la sicurezza. a corpo 1

Attività tecniche di progettazione, direzione lavori,
pratiche enti preposti, collaudo, pratiche per sgravi
fiscali e gestione amministrativa.

a corpo 1 �

�

IMPORTO TOTALE INTERVENTO (senza oneri professionali) �

IMPORTO TOTALE INTERVENTO (con oneri professionali) �

Isolamento del solaio verso il sottotetto con pannelli in
fibra di vetro dello spessore di 13 cm, = 0.034 W/mK

m2 600 �
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ALLEGATO E 
Scheda degli attuali e dei nuovi millesimi 

 



ALLEGATO E 1 Millessimi comprensivi di tutte le unità collegate al riscaldamento centralizzato

SCALA zona EC INT PROPRIETA' Coefficienti Millesimi attuali

Potenza installata in
ogni alloggio, somma
delle potenze emesse
da tutti i radiatori di
ogni alloggio [W]

Millesimi di potenza
installata

Fabbisogno di energia
termica utile Qh,nd di
ogni alloggio [kWh]

Millesimi calcolati su
fabbisogno di energia

termica utile
mQh,cli,TOT

7 1 Ex portineria (Cipro) 201 19.22 3760 12.20 8130.73 24.21
2 2 Allegro (Oro srl) 101 9.66 4156 13.49 3523.16 10.49
3 2 Allegro (Parrucchiera Ratti) 238 22.76 4849 15.74 17756.25 52.86
4 3 MG srl (Banco di Desio) 774 74.02 24000 77.90 28106.77 83.68
5 4 Tamietto (Veterinario) 351 33.57 8791 28.54 20743.63 61.76
1 5 Dematteis colorificio 220 21.04 13417 43.55 9829.01 29.26
6 6 Progetto Immobiliare 232 22.19 7049 22.88 13518.61 40.25
9 7 Albani 343 32.80 15680 50.90 12453.43 37.08
10 8 Vergano Brusasco 443 42.37 11350 36.84 12045.53 35.86
16 9 Tuninetti 451 43.13 8466 27.48 8114.69 24.16
15 10 D�Imprima 445 42.56 11474 37.24 10187.59 30.33
22 11 Boveri 192 18.36 4674 15.17 5319.35 15.84
23 12 Fucci 405 38.73 11397 37.00 10127.50 30.15
29 13 Morbelli 248 23.72 9016 29.27 12299.74 36.62
28 14 Marino 420 40.17 16266 52.80 24706.44 73.55
32 15 Conteduca 372 35.58 10251 33.27 8263.59 24.60
11 16 Gaulandris 170 16.26 2338 7.59 2483.36 7.39
12 17 Colla 317 30.32 10426 33.84 5155.74 15.35
17 18 Susella 296 28.31 8995 29.20 5916.64 17.62
18 19 Borelli 268 25.63 8188 26.58 7671.64 22.84
19 20 Spedalieri 300 28.69 4944 16.05 3662.98 10.91
24 21 Oderda 310 29.65 7674 24.91 6095.46 18.15
25 22 Zoppolato 554 52.98 10941 35.51 9757.00 29.05
26 23 Cafasso (Bracco) 228 21.81 7512 24.38 8438.14 25.12
27 24 Iacomuzio (Ambrogio) 444 42.46 16922 54.93 15892.21 47.31
30 25 Montaldo (B&B) 171 16.35 6678 21.68 9578.66 28.52
31 26 D�Agostino 314 30.03 16768 54.43 20507.03 61.05
8 27 Urso 342 32.71 9667 31.38 6800.49 20.25
13 28 Venneri 381 36.44 8668 28.14 8645.78 25.74
14 29 Fausone 350 33.47 10015 32.51 8393.31 24.99
20 30 Leonetti 331 31.66 8768 28.46 7530.25 22.42
21 31 Russo (Fioravera) 244 23.34 4968 16.13 4227.16 12.59

10,456 1,000.00 308,070 1,000.00 335881.88 1000.00

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

riscaldamento, con riferimento al fabbisogno di
energia termica utile
(UNI 10200:2013)

Coefficienti attualmente impiegati
per la ripartizione delle spese di

riscaldamento

Nuovi millesimi di potenza installata, come
da UNI 10200:2005, da utilizzare per la

ripartizione della Quota fissa delle spese di
riscaldamento

Pi
an
o
te
rr
a

Sc
al
a
A

Sc
al
a
B

Sc
al
a
C



ALLEGATO E 2 Millessimi comprensivi di tutte le unità del Condominio esclusa la Banca

SCALA zona EC INT PROPRIETA' Coefficienti Millesimi attuali

Potenza installata in
ogni alloggio, somma
delle potenze emesse
da tutti i radiatori di
ogni alloggio [W]

Millesimi di potenza
installata

Fabbisogno di energia
termica utile Qh,nd di
ogni alloggio [kWh]

Millesimi calcolati su
fabbisogno di energia

termica utile
mQh,cli,Condominio

7 1 Ex portineria (Cipro) 201 19.22 3760 12.20 8130.73 26.42
2 2 Allegro (Oro srl) 101 9.66 4156 13.49 3523.16 11.45
3 2 Allegro (Parrucchiera Ratti) 238 22.76 4849 15.74 17756.25 57.69
4 3 MG srl (Banco di Desio) 774 74.02 24000 77.90 0.00 0.00
5 4 Tamietto (Veterinario) 351 33.57 8791 28.54 20743.63 67.40
1 5 Dematteis colorificio 220 21.04 13417 43.55 9829.01 31.94
6 6 Progetto Immobiliare 232 22.19 7049 22.88 13518.61 43.92
9 7 Albani 343 32.80 15680 50.90 12453.43 40.46
10 8 Vergano Brusasco 443 42.37 11350 36.84 12045.53 39.14
16 9 Tuninetti 451 43.13 8466 27.48 8114.69 26.37
15 10 D�Imprima 445 42.56 11474 37.24 10187.59 33.10
22 11 Boveri 192 18.36 4674 15.17 5319.35 17.28
23 12 Fucci 405 38.73 11397 37.00 10127.50 32.91
29 13 Morbelli 248 23.72 9016 29.27 12299.74 39.96
28 14 Marino 420 40.17 16266 52.80 24706.44 80.27
32 15 Conteduca 372 35.58 10251 33.27 8263.59 26.85
11 16 Gaulandris 170 16.26 2338 7.59 2483.36 8.07
12 17 Colla 317 30.32 10426 33.84 5155.74 16.75
17 18 Susella 296 28.31 8995 29.20 5916.64 19.22
18 19 Borelli 268 25.63 8188 26.58 7671.64 24.93
19 20 Spedalieri 300 28.69 4944 16.05 3662.98 11.90
24 21 Oderda 310 29.65 7674 24.91 6095.46 19.80
25 22 Zoppolato 554 52.98 10941 35.51 9757.00 31.70
26 23 Cafasso (Bracco) 228 21.81 7512 24.38 8438.14 27.42
27 24 Iacomuzio (Ambrogio) 444 42.46 16922 54.93 15892.21 51.64
30 25 Montaldo (B&B) 171 16.35 6678 21.68 9578.66 31.12
31 26 D�Agostino 314 30.03 16768 54.43 20507.03 66.63
8 27 Urso 342 32.71 9667 31.38 6800.49 22.10
13 28 Venneri 381 36.44 8668 28.14 8645.78 28.09
14 29 Fausone 350 33.47 10015 32.51 8393.31 27.27
20 30 Leonetti 331 31.66 8768 28.46 7530.25 24.47
21 31 Russo (Fioravera) 244 23.34 4968 16.13 4227.16 13.73

10,456 1,000.00 308,070 1,000.00 307775.11 1000.00

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

riscaldamento, con riferimento al fabbisogno di
energia termica utile
(UNI 10200:2013)
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Coefficienti attualmente impiegati
per la ripartizione delle spese di

riscaldamento

Nuovi millesimi di potenza installata, come
da UNI 10200:2005, da utilizzare per la

ripartizione della Quota fissa delle spese di
riscaldamento



 
Studio di ingegneria Ing. Paolo Spogler 

Via Peyron, 1 – 10143 TORINO 
tel 011.22.69.886    fax. 011.43.75.774 
email: paolo.spogler@studiospogler.it 

 

 
 
 
 
 
 
 

ALLEGATO F 
Rilievi termografici 

 



Condomino Via Nizza 50 – TORINO 

studio di ingegneria ing. Paolo Spogler 
 via Peyron, 1 – 10143 TORINO                                                                             
 tel fax 011.22.69.886

Figura 1 – Ripresa facciata su Via Argentero 

Figura 2 – Ripresa facciata su Via Nizza 



Condomino Via Nizza 50 – TORINO 

studio di ingegneria ing. Paolo Spogler 
 via Peyron, 1 – 10143 TORINO                                                                             
 tel fax 011.22.69.886

Figura 3 – Ripresa dal cortile interno, fabbricato parallelo a Via Nizza 

Figura 4 – Ripresa dal cortile interno, fabbricato parallelo a Via Nizza



Condomino Via Nizza 50 – TORINO 

studio di ingegneria ing. Paolo Spogler 
 via Peyron, 1 – 10143 TORINO                                                                             
 tel fax 011.22.69.886

Figura 5 – Ripresa da Via Nizza 

Figura 6 – Ripresa da Via Nizza 


