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⚫IPCC Incheon: 1,5 °C !
Gli oltre 60 paesi firmatari della

COP delle Nazioni Unite ad

Incheon hanno approvato il

Rapporto dell’IPCC che chiede di

accellerare la riduzione delle

emissioni di gas serra (“zero

emissioni” al 2050), da

raggiungere con azioni

concentrate nel drastico aumento

della produzione dell’energia da

eolico e solare, della mobilità

elettrica e dell’efficienza

energetica degli edifici
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Il Patto dei Sindaci sottoscritto a fine 2009 dal Comune di Bologna, ha portato 
all'approvazione del Piano d'Azione per l'Energia Sostenibile per una riduzione 
del 21% delle emissioni rispetto al livello stimato nel 2005 (Baseline Emission 
Inventory) attraverso un set di 88 azioni sui diversi settori (civile, produttivo, 
trasporti ecc.) e vettori (elettrico, gas, carburanti ecc.)
L’ultimo Monitoraggio disponibile (2015) registra nel periodo ’05 –‘13 la 
riduzione delle emissioni  del 12,4% e la realizzazione del 41% delle azioni. 

IL PAES 2009 e il  Monitoraggio 2015 
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Percentuale raggiunta dell’ obiettivo di riduzione di CO
2

per ciascun macrosettore 
esul totale delle Azioni 

Total
e

41%
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%
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Monitoraggio Azioni  2015
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Il consumo di gas metano 
nel residenziale è pari ad 
oltre il 42% del totale e 
non si riduce. 

Devono essere 
intensificati gli sforzi 
sull’ efficientamento 
degli edifici esistenti
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⚫ Obiettivi riduzione PAES per Settori

36%

PAES: 36% dell'obiettivo 
riduzione al 2020 è sugli 
edifici residenziali
(175.000 tonn CO2)
Nel 2013 investimento
previsto di c.a 700.000.000  
€   un risparmio di 
53.000.000 €/anno.
Se si considerano detrazioni 
fiscali 65%  = PBT < 5 anni
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Dati SACE ER 2014 

Il 90% è  oltre la classe D

(EPtot > 90 kWh/mq), limite 

massimo per nuovi edifici

Il 60% è concentrato nelle 

ultime due classi F e G 

(EP > 170 kWh) 

Ovvero  bollette da c.a 

1.500 € all’anno

ATTESTATI DI PRESTAZIONE ENERGETICA – BOLOGNA 2014



F.Tutino, Sala Alessi. Palazzo Marino , Milano 15.11.2018

Strumento Attuativo: 

Regolamento Urbanistico Edilizio

Art. 56 Edifici
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Classificazione prestazione energetica 

migliorativo:  classe energetica B (DAL 156/15) 

ovvero indice di prestazione energetica globale 

espresso in energia primaria non rinnovabile, 

(Epgl,nren = EPH,nnren + EPW,nnren) inferiore a 

60 kWh/mq per gli edifici residenziali ed a 16 

kWh/mc

eccellenza: classe energetica A (DAL 156/15) 

ovvero indice di prestazione energetica globale 

espresso in energia primaria non rinnovabile, 

(Epgl,nren = EPH,nren + EPW,nren) inferiore a 40 

kWh/mq per gli edifici residenziali ed a 8 Kwh/mc
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Permessi di costruire e Migliorativi
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L’andamento delle richieste di incentivi volumetrici per interventi di
edilizia diretta (circa 100 dal 2009 al 2016) è stata in controtendenza
al calo generalizzato di richieste di “Permessi di Costruire”
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Oltre il 72 % degli 
interventi è al livello di 
Eccellenza, Classe A

Risultati incentivi 2009-16

Classe di prestazione 

SU totale = 96 778 mq

0,27173913

0,72826087

Incentivi concessi 2009 - 2016
Livello prestazionale

Migliorativo

Eccellenza
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Classe di Prestazione energetica

Indice di prestazione medio (EPtot)  pari a 25 kWh/m
2

Ipotizzando un consumo medio potenziale dell’edificio esistente pari a 
c.a 70 kWh/mq (limite edificio di riferimento) si stima un minor 
fabbisogno finale di energia pari a c.a 3.000.000 kWh equivalente ad una 
riduzione di c.a 600 ton/CO2/anno 
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Fonti Energia Rinnovabile

Potenza fotovoltaica totale di progetto 1150 kW 

Estensione Solare termico totale di progetto 1500 mq

Equivalente ad una potenziale  riduzione di CO2 pari a c.a 650 tonn/anno di CO2
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Realizzazioni 

2009: capannone industriale. 

Consumo potenziale: 150 Kwh/mq

2015: edificio residenziale SU 3500 mq, Classe A (23 

kWh/mq), Fotovoltaico 50 kW Solare termico 102 mq, 

caldai a condensazione
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IL “PROGETTO CONDOMINI”:  sperimentazione per predisporre 
strumenti di facilitazione alla riqualificazione energetica

Tra gli altri strumenti, il Comune ha ritenuto utile predisporre strumenti tecnici e 
gestionali per la riqualificazione energetica dei condomini, promuovendo un progetto 
sperimentale di supporto di alcuni condomini del territorio bolognese dotati di caldaie 
centralizzate, insieme a cui effettuare:
- una diagnosi energetica del condominio (per il condominio e per le ESCo), 
- lo studio di interventi di riqualificazione energetica, 
- la ricerca di strumenti di finanziamento ed eventuali operatori ESCo (Energy Service 

Co.) 
- Affiancamento dell’amministratore nelle operazioni di decisione dell’assemblea 

condominiale. 
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4 condomini anni ‘60-’70
con impianti centralizzati 
100-50-20  appartamenti

Soggetto Facilitatore

Comune di Bologna
in “rete” con altri soggetti del territorio

PROFESSIONISTI 
diagnosi energetica, 

studi fattibilità, 
progettazione

IMPRESE/ESCO
edilizia, impianti, servizi energia, rete CNA. ecc.

Attività offerte, professionalità, certificazioni, prezziario

ACCESSO CREDITO
Plafond casa

Tassi agevolati
Garanzie fideiussorie

Obblighi
Valvole termostatiche

vincoli costruttivi 
Certif. Energetica

Opportunità 
detrazioni fiscali, tariffe 

Incentivanti ,TEE
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FINALITA’ DEL PROGETTO:

⚫ Verificare interventi integrati (>  40% risparmi)   attuabili oggi.
⚫ Coinvolgere le Esco per proporre un intervento a «costo zero» per Ia famiglie: le 

imprese investono per ripagarsi tramite il risparmio nel corso di 7 -12 anni;
⚫ Abbinare la «Soluzione ESCo» con soluzioni/canali di finanziamento tradizionali ed 

innovativi  aiutando il condominio ad adottare la formula che verrà ritenuta più idonea 
da parte dell’assemblea condominiale 

⚫ Pubblicazione di un tool-kit per fornire all’Amministratore tutti le indicazioni di ordine 
pratico emerse dal progetto e le modalità contrattuali per la loro esecuzione, dal 
semplice appalto lavori al contratto di rendimento energetico con detrazioni fiscali 
condominiali e finanziamento da parte di terzi.

⚫ Finalità generali: indicare una strategia per la riqualificazione energetica degli edifici 
residenziali privati a proprietà frazionata, sostenibile e replicabile. 
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⚫ Quadro conoscitivo (condomini energivori) derivato da progetti UE ed 

Incontro per la redazione del PAES precedenti.

⚫ Selezione Condomini invitati a partecipare al progetto in cambio di 4 

analisi gratuite per intervento di riqualificazione energetico con 

applicazione del contratto a rendimento energetico (o simile ecc.).  

⚫ Sopralluoghi ed incontri con i condòmini/amministratori e consiglieri 

per approfondire e descrivere  analisi energetica ed economica.

⚫ Incontri con  ESCo e Banche per sondare esperienza e disponibilità 

concreta ad operare sui condomini analizzati.

⚫ Proposta di INTERVENTO INTEGRATO in Assemblea di condominio

⚫ Redazione TOOLKIT

I PASSI DEL PROGETTO
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CONDOMINI ENERGIVORI
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Condominio

Via Mercadante

Via Saffi

Via Sozzi

Via Cividali

I quattro condomini campione

Piccolo 
(26 alloggi)           

SuperCondominio
(114 alloggi)

Medio-Grande
(71 alloggi)

Medio
(48 alloggi)         
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Redatte 2 analisi energetiche
per ciascun edificio:

⚫ Versione ESCo con elenco 
interventi e valutazioni 
economiche generali (costo 
interventi per intero condominio) 

⚫ Versione per condominio con il 
dettaglio del costo (rata) degli 
interventi per singolo 
appartamento



F.Tutino, Comune di Bologna  - Sala Alessi. Palazzo Marino, Milano 15.11.2018 international conferenceF.Tutino, Sala Alessi. Palazzo Marino , Milano 15.11.2018

ANALISI DI FATTIBILITÀ ECONOMICA INTERVENTO  MIX 3
per SINGOLO APPARTAMENTO  a “COSTO ZERO”

“COSTO ZERO”:
rate per Intervento 
MINORI del 
risparmio in bolletta
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Mix  “ottimale” : 
Mix 1: installazione valvole termostatiche e 

contabilizzazione individuale + sostituzione con caldaia a 

condensazione + adozione pompe di circolazione a inverter 

+ coibentazione copertura + coibentazione basamento su 

porticato + 

integrazione del solare termico

Esempio di restituzione  interventi analizzati



F.Tutino, Comune di Bologna  - Sala Alessi. Palazzo Marino, Milano 15.11.2018 international conferenceF.Tutino, Sala Alessi. Palazzo Marino , Milano 15.11.2018

Incontri con imprese (ESCo) e banche
per  sondare esperienza e disponibilità a 
finanziare gli interventi di 
riqualificazione energetica dei 4 
condomini proposti nelle diagnosi.  
(Intervista e questionario conoscitivo)
Tutte disponibili e molte ESCo anche 
con finanziamento diretto (mediante 
Contratto a Rendimento Energetico)
Il “collo di bottiglia” è principalmente  
il Condominio (“la domanda”); non la 
disponibilità tecnica e finanziaria
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⚫ DUE condomini deliberano a favore di intervento integrato: 
sostituzione impianto + isolamento involucro (parziale)

⚫ Dicembre 2015 presentazione pubblica delle Diagnosi finali e
⚫ e del Toolkit
⚫ Ottobre   2016: Realizzato intervento supercondominio (150 

appartamenti) Riqualificazione centrale termica e isolamento 
coperture 

⚫ Ottobre  2017 Realizzato intervento riqualificazione profonda 
piccolo condominio (25 appartamenti) : sostituzione caldaia a 
gas con pompe di calore + fotovoltaico e isolamento tetto e 
pilotis, sostituzione infissi.

Risultati del progetto :
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IL SUPER CONDOMINIO 
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Supercondominio

Spesa complessiva finale circa 400.000 € (Iva inclusa) - Risparmio 
contabilizzato il primo anno (2016/17) : 33.000 €  (- 20%) ma contabilizzazione 

e ripartizione e CT a regime solo da inizio anno. 
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PRIMO CONDOMINIO SELEZIONATO
DI PICCOLA DIMENSIONE 

Nome

Bologna

Destinazione d'uso principale residenziale 

Epoca costruttiva fine anni '60

Interventi realizzati involucro

Interventi realizzati impianti
Tecnologia costruttiva tamponamento con parete a cassavuota

Tipologia delle superfici vetrate

Anno impianto di riscaldamento 1968

Combustibile riscaldamento gas metano

Impianto solare termico non presente

Impianto solare fotovoltaico non presente

Numero piani riscaldati 8

Superficie utile riscaldata 3.307 mq

Volume lordo riscaldato 12.978 mc

0,41

21

183

 principalmente telaio in legno + vetro singolo;  

presenza di doppie finestre con telaio in alluminio 

Indirizzo

 circa 10 anni fa - In centrale termica sostituzione di 

bruciatore, tubiera caldaia e guarnizioni d'amianto 

 nei diversi anni - alcuni appartamenti hanno 

aggiunto le doppie finestre, altri hanno sostituito 

alcuni serramenti con vetrocamera  

Condominio Via Mercadante

 Via Francesco Saverio Mercadante n°2 e n°4 

 1/m 

 Temperatura di comfort 

invernale  °C 

 Fattore di forma S/V 

 giorni/anno  Utilizzo imp. di riscaldamento 
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Lista degli interventi Mercadante
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⚫ MIX di Interventi realizzati (11/2017)  
INVOLUCRO:
⚫ Sostituzione infissi sulla maggioranza degli appartamenti
⚫ isolamento pilotis e copertura
IMPIANTI: 
⚫ Impianto fotovoltaico sul coperto da 6 kWp
⚫ Sostituzione caldaia con 1 Pompa di calore per acqua calda e 3
Pompe di calore per il riscaldamento integrate con caldaia  a
condensazione e 2 grandi accumuli
⚫ Sostituzione dei convettori con radiatori e valvole termostatiche 
⚫ e ripartitori di calore
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⚫ Vecchia centrale termica (1987)
molto inefficiente e da sostituire 
⚫ Impianto di distribuzione
caratterizzato da vecchi termoconvettori
⚫ Involucro molto disperdente
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CENTRALE TERMICA  DOPO L’ INTERVENTO 

⚫ 3 Pompe di calore e caldaia a 
condensazione IN  CORTILE +

⚫ 1 Pompa di calore per ACS all’esterno
⚫ Accumuli in locale CT
⚫ Fotovoltaico 

<
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INVOLUCRO  DOPO L’ INTERVENTO 

⚫ Isolamento Tetto
⚫ Isolamento Pilotis
⚫ Sostitituzione Infissi con infissi a tagli 

termico
⚫
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INVOLUCRO  DOPO L’ INTERVENTO 

⚫ Isolamento Tetto
⚫ Isolamento Pilotis
⚫ Sostitituzione Infissi con infissi a tagli 

termico
⚫
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⚫ Risultati:

⚫ Indice di prestazione 
consumo energia da 251 a 50 
kWh/mq (-80%)

⚫ Classe Energetica da G ad A1
⚫ Investimento: c.a 350.000 €
⚫ Contratto a Risparmio 

garantito del 60% 
⚫ Tempo di ritorno 12 anni
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Cappotti e pompe di calore alimentate da pannelli fotovoltaici 
(in modalità ESCo) su 6 stabili per totali 24.000 mq e 318 
appartamenti
Ristrutturazione centrale termofrigorifera con  pompa di calore per 
climatizzazione (estivo invernale per 16 appartamenti) e acqua 
calda + impianto fotovoltaico via Legnani a Bologna 
Realizzazione impianti clima e H2O (pompe di calore e VRF) di 
edificio ZEB in via s.Vitale 11 (9 app+2negozi)
5. realizzazione impianti clima e H2O (pompe di calore e VRF) 
di edificio terziario ZEB Corticella (coworking)
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Per ulteriori informazioni puoi contattare:
Francesco Tutino
051 219 3173
francesco.tutino@comune.bologna.it

Progetto condomini PAES

Tutti materiali del progetto sono disponibili sulle pagina web
http://www.comune.bologna.it/paes/servizi/143:15224/31349/
Se vuoi scaricare il Toolkit vai qui

Ufficio Energia - U.I. Qualità Ambientale,
Settore Ambiente e Verde
Dipartimento Urbanistica, Casa e Ambiente

http://www.comune.bologna.it/paes/servizi/143:15224/31349/
http://www.comune.bologna.it/paes/servizi/143:15224/31349/
http://www.comune.bologna.it/media/files/toolkit_condomini_finaleok_1.pdf

