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I I cambiamenti climaticicambiamenti climatici

Alpi Alpi 19001900--20002000

AndeAnde 19751975--20002000



QUALE FUTURO PER IL QUALE FUTURO PER IL 
PROTOCOLLO DI PROTOCOLLO DI 

KYOTO?KYOTO?









20 aprile 200920 aprile 2009 549 voti SI549 voti SI’’ su 626su 626

DallDall’’1.1.2019  EDIFICI 1.1.2019  EDIFICI ““ZERO EMISSIONZERO EMISSION””

Gli Stati dovranno adeguarsi entro il 30.6.2011Gli Stati dovranno adeguarsi entro il 30.6.2011

predisponendo PIANI Dpredisponendo PIANI D’’AZIONE NAZIONALIAZIONE NAZIONALI

che coinvolgano TUTTI I FABBRICATIche coinvolgano TUTTI I FABBRICATI

Direttiva 2002/91/CEDirettiva 2002/91/CE ““EPBDEPBD””

Energy Performance Building Energy Performance Building DirectiveDirective
Promuove il miglioramento delle prestazioni degli edificiPromuove il miglioramento delle prestazioni degli edifici



DallDall’’1.1.1.1.20212021 EDIFICI EDIFICI 

““ QUASIQUASI ZERO EMISSION ZERO EMISSION ””
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LL‘‘impegnoimpegno politicopolitico delldell‘‘ItaliaItalia??



•• Chi Chi èè ll’’autoritautoritàà competente (Comune o competente (Comune o 
Provincia)?Provincia)?

••Mancato accreditamento reciproco dei Mancato accreditamento reciproco dei 
certificatoricertificatori

Problemi di applicazioneProblemi di applicazione

••I Comuni controllano! Ma chi I Comuni controllano! Ma chi èè il soggetto che sanziona?il soggetto che sanziona?

••Il costruttore e/o venditore si sceglie il certificatoreIl costruttore e/o venditore si sceglie il certificatore

••Sanzioni su base % della tariffa Sanzioni su base % della tariffa (che non c(che non c’è’è pipiùù))

••Si delega al consumatore finale lSi delega al consumatore finale l’’eventuale contestazioneeventuale contestazione

••Con la L. 133/08 lCon la L. 133/08 l’’atto di compravendita o di locazione atto di compravendita o di locazione 
privo di ACE non privo di ACE non èè pipiùù nullonullo

SIAMO IN PROCEDURA DI INFRAZIONESIAMO IN PROCEDURA DI INFRAZIONE



LA SFIDA PIULA SFIDA PIU’’ GRANDE: GRANDE: 

IL RISANAMENTO ENERGETICO DELLE IL RISANAMENTO ENERGETICO DELLE 
PREESISTENZEPREESISTENZE



Il 90% dei 11,8 Il 90% dei 11,8 milionimilioni di di edificiedifici residenzialiresidenziali in Italia in Italia 
consumanoconsumano 2020--25 25 litrilitri di gasolio/m2 annodi gasolio/m2 anno





€ €
€ €

€ €







PARTIAMO DA QUELLO CHE CPARTIAMO DA QUELLO CHE C’’EE’’::

dlgsdlgs 311/2006311/2006

Modifica lModifica l’’art. 9 del art. 9 del dlgsdlgs 192/05 192/05 
comma 5 con il comma 5 biscomma 5 con il comma 5 bis



QUESTO SIGINIFICA CHE  QUESTO SIGINIFICA CHE  

•• PIANI URBANISTICIPIANI URBANISTICI

•• PIANI ATTUATIVIPIANI ATTUATIVI

•• VARIANTIVARIANTI

EE’’ LEGITTIMO CHE CONTENGANO UNA LEGITTIMO CHE CONTENGANO UNA 
REGOLAMENTAZIONE ENERGETICAREGOLAMENTAZIONE ENERGETICA

FABBISOGNO ENERGETICO ANNUO PER RISCALDAMENTO E PRODUZIONE ACQUA 
CALDA SANITARIA [kWh/anno]

-

5.000.000

10.000.000

15.000.000

20.000.000

25.000.000

EDIFICIO LEGGE 10 CON
CALDAIETTE

EDIFICIO CLASSE A 
PARAMETRATA CON CALDAIETTE

EDIFICIO CLASSE A
PARAMETRATA CON

TELERISCALDAMENTO

EDIFICIO CLASSE A
PARAMETRATA CON

TELERISCALDAMENTO E IMP.
SOLARE

K
W

h/
a

Fabbisogno energetico acqua calda estate

Fabbisogno energetico acqua calda inverno

Fabbisogno energetico riscaldamento

QUARTIERE QUARTIERE CASANOVA CASANOVA -- BOLZANOBOLZANO

--74%74%



LL’’UNICA MANOVRA URBANISTICA UNICA MANOVRA URBANISTICA 
ITALIANA SULLE PREESISTENZE EDILIZIEITALIANA SULLE PREESISTENZE EDILIZIE

PIANO CASAPIANO CASA
20% DI AMPLIAMENTO 20% DI AMPLIAMENTO ““GRATISGRATIS””

35% SE DEMO35% SE DEMO--COSTRUISCI COSTRUISCI ““ECOLOGICAMENTEECOLOGICAMENTE””

STOP CONCESSIONI EDILIZIESTOP CONCESSIONI EDILIZIE

SISI’’ ALLE PERIZIE GIURATEALLE PERIZIE GIURATE
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LE REGIONI IN ORDINE SPARSOLE REGIONI IN ORDINE SPARSO



Dlgs. 311/06 (attestato di 
certificazione energetica solo 

per ampliamenti > 20%) 

+

PIANO CASA (consentito 
ampliamento fino al 20% senza 

contropartita energetica) 

=

PEGGIORAMENTO GENERALE 
DELL’EFFICIENZA DEL PARCO 

EDIFICI ITALIANO 

DlgsDlgs. 311/06 . 311/06 (attestato di (attestato di 
certificazione energetica solo certificazione energetica solo 

per ampliamenti > 20%)per ampliamenti > 20%)

++

PIANO CASA PIANO CASA (consentito (consentito 
ampliamento fino al 20% senza ampliamento fino al 20% senza 

contropartita energetica)contropartita energetica)

==

PEGGIORAMENTO GENERALE PEGGIORAMENTO GENERALE 
DELLDELL’’EFFICIENZA DEL PARCO EFFICIENZA DEL PARCO 

EDIFICI ITALIANOEDIFICI ITALIANO



POLITICHE DI POLITICHE DI 
RISANAMENTO RISANAMENTO 

ENERGETICO DELLE ENERGETICO DELLE 
PREESISTENZE EDILIZIE PREESISTENZE EDILIZIE 

ATTRAVERSO LO ATTRAVERSO LO 
STRUMENTO DEL STRUMENTO DEL 

CREDITO DI CUBATURACREDITO DI CUBATURA

Premio di cubatura ? SPremio di cubatura ? Sìì, ma, ma……



Una nuova strategia energetica:Una nuova strategia energetica:

1.1. Consentire la sopraelevazione Consentire la sopraelevazione –– variamente variamente 
modulabile modulabile -- degli edifici plurifamiliari degli edifici plurifamiliari 

(direttamente condotta dal condominio o tramite le (direttamente condotta dal condominio o tramite le 
ESCO)ESCO)

2.2. Permettere lPermettere l’’immissione sul mercato della nuova immissione sul mercato della nuova 
cubaturacubatura

3.3. Obbligare ad investire la totalitObbligare ad investire la totalitàà della somma della somma 
introitata a favore del risanamento energetico della introitata a favore del risanamento energetico della 

preesistenzapreesistenza



Intervento di riqualificazione e 
ampliamento di un complesso 
residenziale per gli operai della 

Opel, Rüsselsheim



Quartiere di Quartiere di PraunheimPraunheim -- FrancoforteFrancoforte

< Anno 1960< Anno 1960

Anno 2007 >Anno 2007 >



Si chiuderebbe il cerchio:Si chiuderebbe il cerchio:

1.1. Si potrebbero tagliare del 60% i consumi energetici Si potrebbero tagliare del 60% i consumi energetici 
degli edifici e le relative emissioni di CO2degli edifici e le relative emissioni di CO2

2.2. Si potrebbero creare nuove, grandi cubature a Si potrebbero creare nuove, grandi cubature a 
costo picosto piùù contenuto (i terreni sono gicontenuto (i terreni sono giàà 

ammortizzati)ammortizzati)

3.3. Si risparmierebbero suolo e verdeSi risparmierebbero suolo e verde

4.4. I risanamenti sarebbero a costo zero per i I risanamenti sarebbero a costo zero per i 
proprietariproprietari

5.5. Si garantirebbe lavoro agli operatori del settore Si garantirebbe lavoro agli operatori del settore 
edile per una generazioneedile per una generazione

6.6. Si svilupperebbero tecniche costruttive a secco di Si svilupperebbero tecniche costruttive a secco di 
minore impatto energetico di quelle tradizionaliminore impatto energetico di quelle tradizionali



Ma soprattutto:Ma soprattutto:

VERREBBE GARANTITO VERREBBE GARANTITO UN RISPARMIO A TANTI E UN RISPARMIO A TANTI E 
PER SEMPREPER SEMPRE CONTRO UN TRADIZIONALE CONTRO UN TRADIZIONALE 
GUADAGNO GUADAGNO ““UNA TANTUMUNA TANTUM”” PER POCHIPER POCHI



EDIFICIO EDIFICIO ““AA””

 
ANNI ANNI ‘‘50 50 

EDIFICIO EDIFICIO ““BB””

 
ANNI ANNI ‘‘7070

EDIFICIO EDIFICIO ““DD””

 
ANNI ANNI ‘‘5050

EDIFICIO EDIFICIO ““CC””

 
ANNI ANNI ‘‘6060

SOLO TEORIA?SOLO TEORIA?

LL’’ESEMPIO ESEMPIO ““SFAVOREVOLESFAVOREVOLE””

 
DEL COMUNE DI BUCCINASCO (MI)DEL COMUNE DI BUCCINASCO (MI)



1.1.
 

Aumentare di un piano lAumentare di un piano l’’edificio da risanare edificio da risanare 
energeticamenteenergeticamente

2.2.
 

Vendere gli alloggi ricavatiVendere gli alloggi ricavati
3.3.

 
Finanziare col ricavato il risanamento energetico Finanziare col ricavato il risanamento energetico 
delldell’’intero edificiointero edificio

IN SINTESIIN SINTESI

NuovoNuovo

++

EsistenteEsistente ==



Analisi di un casoAnalisi di un caso
Mercato immobiliare di Mercato immobiliare di BuccinascoBuccinasco
€€/mq 2.900 /mq 2.900 --

 
3.200 alloggi nuovi o ristrutturati. 3.200 alloggi nuovi o ristrutturati. 

Al di fuori dei bollettini ufficiali, il mercato si spinge fino Al di fuori dei bollettini ufficiali, il mercato si spinge fino a a €€/mq 4.000./mq 4.000.

Edificio di poco piEdificio di poco piùù di 30 anni (1975)di 30 anni (1975)
Copertura a faldaCopertura a falda
Rivestimento in clinkerRivestimento in clinker

Proposta di ampliamentoProposta di ampliamento

RicavoRicavo

 
dalla vendita di 8 dalla vendita di 8 

appartamenti, al valore medio appartamenti, al valore medio 
di di €€/mq 3.050,/mq 3.050,

 
€€

 
2.780.0002.780.000

CostoCosto

 
totale intervento di totale intervento di 

risanamentorisanamento

 
€€

 
2.680.0002.680.000

Passare Passare dada
 

““GG””
 

aa
 

““BB””
 

ed avere anche un ed avere anche un utileutile
 

di circa di circa €€
 

100.000100.000



Un caso singolo?Un caso singolo?

Edificio di 30 Edificio di 30 
anni anni 

Edificio A Edificio A Edificio BEdificio B Edificio CEdificio C
(fittizio)(fittizio)

Edificio DEdificio D

SedimeSedime c.a 900mq c.a 900mq c.a 400mq c.a 400mq c.a 280mq c.a 280mq c.a 380mq c.a 380mq c.a 200mq c.a 200mq 

Sup. disperdenteSup. disperdente c.a 5.400mq c.a 5.400mq c.a 2.400mq c.a 2.400mq c.a 1.500mq c.a 1.500mq c.a 2.400mq c.a 2.400mq c.a 1.650mq c.a 1.650mq 

RapportoRapporto
SuperfSuperf. disperdente/. disperdente/
area area sedimesedime

66 66 5,365,36 6,326,32 8,258,25

Costo interventoCosto intervento €€2.676.143 2.676.143 €€1.100.000 1.100.000 €€883.000 883.000 €€1.148.000 1.148.000 €€783.000 783.000 

Ricavo venditaRicavo vendita €€2.783.887 2.783.887 €€1.137.000 1.137.000 €€885.000 885.000 €€1.090.000 1.090.000 €€676.000 676.000 

Utile Utile €€

 

107.745107.745 €€

 

37.00037.000 €€

 

2.0002.000 --

 

€€58.00058.000 --

 

€€107.000107.000

Un valore < 6Un valore < 6
 

indica un indica un equilibrioequilibrio
 

costicosti--ricavi,ricavi,

stante una vendita stante una vendita a a €€/mq 3.050/mq 3.050



QuindiQuindi
da da ““GG””,,““FF””

aa
““BB””

La possibilitLa possibilitàà

 
di effettuare un di effettuare un intervento autofinanziatointervento autofinanziato

 
dipende da:dipende da:

--valore di mercato dei nuovi alloggivalore di mercato dei nuovi alloggi
--caratteristiche dimensionali dellcaratteristiche dimensionali dell’’edificio semplificate dal rapporto edificio semplificate dal rapporto 
superficie disperdente/superficie disperdente/sedimesedime

BuccinascoBuccinasco

BolzanoBolzano

MilanoMilano

> > Valore di mercatoValore di mercato
 

>>
 

Numero di edifici risanabiliNumero di edifici risanabili



LA PROPOSTA PER BOLZANOLA PROPOSTA PER BOLZANO



NuovoNuovo

++

EsistenteEsistente ==
EE

BB

CASO 1: EDIFICI PRIVI DI TUTELACASO 1: EDIFICI PRIVI DI TUTELA

Chi riduce di una % lChi riduce di una % l’’
 

indice termicoindice termico
 

e la e la CO2CO2
 

prodotta prodotta 
matura un credito (in %) di cubatura da sviluppare matura un credito (in %) di cubatura da sviluppare nel lottonel lotto



EsistenteEsistente

CASO 2: EDIFICI SOTTOPOSTI A TUTELACASO 2: EDIFICI SOTTOPOSTI A TUTELA

Chi riduce di una % la Chi riduce di una % la CO2CO2
 

prodotta (+ interventi) matura un prodotta (+ interventi) matura un 
credito (in %) di cubatura virtuale da immettere sul mercato credito (in %) di cubatura virtuale da immettere sul mercato 

Cubatura virtualeCubatura virtuale



NuovoNuovo
 

e e demodemo--ricostruzioniricostruzioni
 

(gi(giàà
 

efficienti) in zona B e C (?) efficienti) in zona B e C (?) 

CHI ECHI E’’
 

TITOLATO A COMPRARE LA CUBATURA VIRTUALE?TITOLATO A COMPRARE LA CUBATURA VIRTUALE?

In una % In una % <<
 

al credito definito nel CASO 1 al credito definito nel CASO 1 

Cubatura virtuale acquistata Cubatura virtuale acquistata 
solo da edifici sotto tutela solo da edifici sotto tutela 
risanati energeticamenterisanati energeticamente

Cubatura standard definita Cubatura standard definita 
dalldall’’indice del lottoindice del lotto



QUANTI CREDITI SI POSSONO COMPRARE?QUANTI CREDITI SI POSSONO COMPRARE?

In una %  totale In una %  totale <<
 

al credito definito nel CASO 1 al credito definito nel CASO 1 

% x da A % x da A 

% y da B % y da B % z da C % z da C 

BB CCAA

% z% z

% y% y

% x% x

I crediti sono acquistabili da piI crediti sono acquistabili da piùù
 

edifici tutelatiedifici tutelati

(edifici tutelati)(edifici tutelati)



1.1.
 

COME PUOCOME PUO’’
 

AVVENIRE LA SOPRAELEVAZIONE?AVVENIRE LA SOPRAELEVAZIONE?

XX

XX

XX

A filo di gronda

 

in tutti i casi di IND.VIS.LIB. 1:1 tra edificiA A filo di grondafilo di gronda

 

in tutti i casi di IND.VIS.LIB. 1:1 tra edificiin tutti i casi di IND.VIS.LIB. 1:1 tra edifici

IN REGIME DI DEROGAIN REGIME DI DEROGA (h. + (h. + cubcub.).)



In arretramento con IND.VIS.LIB. 1:1 dalla linea di gronda verso i fronti non liberiIn arretramento con IND.VIS.LIB. 1:1 In arretramento con IND.VIS.LIB. 1:1 dalla linea di gronda verso i fronti non liberidalla linea di gronda verso i fronti non liberi

3m3m

3
m3
m

2.  COME PUO2.  COME PUO’’
 

AVVENIRE LA SOPRAELEVAZIONE?AVVENIRE LA SOPRAELEVAZIONE?

IN REGIME DI DEROGAIN REGIME DI DEROGA

XX

< X< X

(h. + (h. + cubcub.).)

< X< X

3m3m

3
m3
m



3.  COME PUO3.  COME PUO’’
 

AVVENIRE LA SOPRAELEVAZIONE?AVVENIRE LA SOPRAELEVAZIONE?

IN REGIME DI DEROGAIN REGIME DI DEROGA (h. + (h. + cubcub.).)

Fro
nte

 stra
da

Fro
nte

 stra
da

Attraverso piani di 
recupero energetico

 

da 
attuare tra proprietari 
di edifici allineati lungo 
un unico fronte stradale 
e da concordare con il 

Comune

 

Attraverso Attraverso piani di piani di 
recupero energeticorecupero energetico

 

da da 
attuare tra proprietari attuare tra proprietari 
di edifici allineati lungo di edifici allineati lungo 
un unico fronte stradale un unico fronte stradale 
e da concordare con il e da concordare con il 

ComuneComune

Cubatu
ra

 o
ggetto

 d
el 

Cubatu
ra

 o
ggetto

 d
el P

.R
ec.E

n

P.R
ec.E

n..



4.  COME PUO4.  COME PUO’’
 

AVVENIRE LA SOPRAELEVAZIONE?AVVENIRE LA SOPRAELEVAZIONE?

IN REGIME DI DEROGAIN REGIME DI DEROGA ((cubcub. ed . ed eventevent. h.). h.)
Fro

nte
 stra

da

Fro
nte

 stra
da

A filo di gronda in caso di 
edifici interclusi

 

laddove non 
siano pregiudicati gli affacci 

interni

 

A filo di gronda in caso di A filo di gronda in caso di 
edifici interclusiedifici interclusi

 

laddove non laddove non 
siano pregiudicati gli affacci siano pregiudicati gli affacci 

interniinterni



POSSIBILITAPOSSIBILITA’’
 

DI INCAPSULAMENTO DEI BALCONI DI INCAPSULAMENTO DEI BALCONI 
PER RISOLVERE  I PONTI TERMICI LINEARIPER RISOLVERE  I PONTI TERMICI LINEARI



COSA DEVE FARE IL COMUNE?COSA DEVE FARE IL COMUNE?

1. Agire come una  1. Agire come una  
BANCA CENTRALE DEL CREDITO BANCA CENTRALE DEL CREDITO 

DI CUBATURADI CUBATURA
creando una struttura specifica creando una struttura specifica 
presso Ass. Urbanistica dettopresso Ass. Urbanistica detto

 Banco del credito di cubatura Banco del credito di cubatura (che (che 
gestisce gestisce intavolazione dei crediti e intavolazione dei crediti e 
loro commercializzazioneloro commercializzazione) ) 
organizzando  il controllo del suo organizzando  il controllo del suo 
utilizzo a 3 livelliutilizzo a 3 livelli

2. Fissare le % di riduzione di:2. Fissare le % di riduzione di:
--

 
indice termicoindice termico

--
 

FepFep
 

in CO2in CO2
--

 
credito di cubaturacredito di cubatura

(da verificare dopo 12(da verificare dopo 12--18 mesi)18 mesi)

MUNICIPIOMUNICIPIO



3. Fissare le deroghe urbanistiche     3. Fissare le deroghe urbanistiche     
per il CASO 1 per il CASO 1 
(altezza e cubatura)(altezza e cubatura)

4. Fissare gli interventi minimi su 4. Fissare gli interventi minimi su 
involucro e impianti per il involucro e impianti per il 
CASO 2CASO 2

5. 5. Fissare le deroghe urbanistiche a  Fissare le deroghe urbanistiche a  
favore del nuovo che acquista favore del nuovo che acquista 
cubatura virtualecubatura virtuale
(o in alternativa abbassare gli (o in alternativa abbassare gli 
indici di edificabilitindici di edificabilitàà per chi per chi 
non dispone di crediti, non dispone di crediti, 
mantenendo quelli attuali per  mantenendo quelli attuali per  
chi ne dispone)chi ne dispone)

MUNICIPIOMUNICIPIO







QUALI SONO GLI ELEMENTI CHE A BOLZANO FANNO LA QUALI SONO GLI ELEMENTI CHE A BOLZANO FANNO LA 
DIFFERENZA RISPETTO AL RESTO DDIFFERENZA RISPETTO AL RESTO D’’ITALIA?ITALIA?

1.1.
 

Esiste lEsiste l’’
 

Agenzia Agenzia CasaClimaCasaClima
 che fa controlli su tutti i che fa controlli su tutti i 

progetti, sul processo e non progetti, sul processo e non 
solo sul progetto (no solo sul progetto (no 
autocertificazioni)autocertificazioni)

2.2.
 

I progetti avranno bisogno di I progetti avranno bisogno di 
concessione ediliziaconcessione edilizia

 
e non di e non di 

DIA (no autocertificazioni)DIA (no autocertificazioni)



Conservatorio di Parigi; progetto di 
recupero (Dubosc & Landowskj)



““Le visioni di oggi sono la Le visioni di oggi sono la 
realtrealtàà di domanidi domani””

Victor HugoVictor Hugo

Arch. STEFANO FATTORArch. STEFANO FATTOR

via via FagoFago 54 54 -- 39100 39100 BolzanoBolzano 
Tel +39 0471 27 16 04 Tel +39 0471 27 16 04 –– cellcell. 348 369 10 68. 348 369 10 68

stefanofattor@yahoo.itstefanofattor@yahoo.it


	Foliennummer 1
	Foliennummer 2
	Foliennummer 3
	Foliennummer 4
	Foliennummer 5
	Foliennummer 6
	Foliennummer 7
	Foliennummer 8
	Foliennummer 9
	Foliennummer 10
	Foliennummer 11
	Foliennummer 12
	Foliennummer 13
	Foliennummer 14
	Foliennummer 15
	Foliennummer 16
	Foliennummer 17
	Foliennummer 18
	Foliennummer 19
	Foliennummer 20
	Foliennummer 21
	Foliennummer 22
	Foliennummer 23
	Foliennummer 24
	Foliennummer 25
	Foliennummer 26
	Foliennummer 27
	Foliennummer 28
	Foliennummer 29
	Foliennummer 30
	Foliennummer 31
	Foliennummer 32
	Foliennummer 33
	Foliennummer 34
	Foliennummer 35
	Foliennummer 36
	Foliennummer 37
	Foliennummer 38
	Foliennummer 39
	Foliennummer 40
	Foliennummer 41
	Foliennummer 42
	Foliennummer 43
	Foliennummer 44
	Foliennummer 45
	Foliennummer 46
	Foliennummer 47
	Foliennummer 48
	Foliennummer 49

