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2 INCARICO E OBIETTIVO 

2.1 SITUAZIONE DI PARTENZA 

Il Comune di Novazzano è proprietario di diversi edifici comunali. 

2.2 CONTESTO 

La sensibilità nei confronti della tematica energetica ha indotto il Comune a certificarsi quale Città dell'energia 
ed a redigere un piano energetico comunale (PECo). 

2.3 INTENZIONE 

L’approccio scelto ha indotto il Comune ad operare tra l’altro un sistematico rilievo dei consumo energetici dei 
diversi edifici propri tramite lo strumento denominato Enercoach. Questo strumento ha mostrato che gli edifici 
comunali presentano un alto consumo energetico sia assoluto (in kWh/a) che relativo alla superficie (kWh/m2a). 

A seguito di ciò vi è l’esigenza a livello comunale di operare un approfondimento tecnico-edile a connotazione 
strategica, che permettesse la formulazione di una pianificazione futura con l’obiettivo di approcciare 
un’ottimizzazione energetica mirata. 

2.4 OBIETTIVI 

Lo studio Think Exergy SA è stato quindi incaricato di analizzare la situazione attuale, operare delle ipotesi di 
intervento ed impostare una pianificazione strategico-finanziaria che consideri gli interventi riguardanti i 
prossimi 10 anni. Quanto eseguito deve presentare un grado di approfondimento tipico di uno studio di fattibilità 
(fase 2 secondo sia112). Per questa fase si desiderano approfondire esclusivamente aspetti tecnico-edili legati 
a tematiche in ambito energetico. Altre tematiche (altre manutenzioni straordinarie, ampliamenti, aggiornamenti 
normativi, …) con i rispettivi interventi e costi verranno considerate in separata sede risp. in fase successive. 

2.5 TERMINI 

Non sono state definite delle tempistiche specifiche, ma si intende comunque disporre al più presto di 
indicazioni in merito. 

2.6 CAMPO D’AZIONE 

Quanto esposto sopra riguarda esclusivamente le tematiche esposte nei capitoli precedenti. Gli edifici in 
oggetto sono i seguenti: 
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1. Nuova casa comunale 2. Preasilo Brusata 

  

3. Scuola infanzia 4. Scuola elementare 

  

5. Ex casa comunale 6. Sala manifestazioni Garbinasca 

 

 

7. Magazzino comunale  
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Edifici comunali 

2.7 LIMITAZIONI 

Il presente rapporto non include altre attività se non quelle esposte nei capitoli precedenti. 

3 METODO E PROCEDIMENTO 

Per operare quanto definito a livello di obiettivi, si sono operate diverse verifiche pragmatiche, non invasive e di 
carattere prettamente visivo e concettuale tipiche di uno studio di fattibilità. Quale strumenti di lavoro vengono 
utilizzati software conosciuti e riconosciuti (tool di calcolo tipo LesoSai, tool di analisi tipo CECE risp. CECE 
Plus). Questi strumenti rappresentano delle calcolazioni basate su utilizzi standard. 

Un confronto dei risultati delle calcolazioni con i consumi effettivi potrebbe mostrare delle differenze: in alcuni 
casi calcolazione teorica e consumi effettivi presentano differenze limitate (inferiori a ±20%), in altri differenze 
maggiori. 
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Queste possono essere causate da mancanza di informazioni precise sugli elementi costruttivi (per esempio 
spessori e conduttività dei materiali di coibentazione, coefficienti di transmittanza dei serramenti, …) e/o da 
utilizzi diversi da quelli ipotizzati dal programma di calcolo (ore di utilizzo, temperature d’esercizio, utilizzi 
diversi da quelli standard, …). 

Nel caso di differenze limitate (±20%) si sfrutta per le varianti di calcolo il principio di proporzionalità; per i casi 
con differenze maggiori vengono considerati per le valutazioni finali i consumi effettivi, visto che la tematica 
legate all’utilizzo risulta determinante. 

4 BASI NORMATIVE E DI LAVORO 

4.1 BASI DI LAVORO 

Per quanto espresso sopra ci si è basati su quanto segue: 

- Piani architettonici elettronici (dove disponibili) o cartacei 
- Primo sopraluogo sul posto del 29 agosto 2018 ripetuti per operare i vari approfondimenti 
- Fabbisogni energetici di alcuni anni (vedi documenti Enercoach). 

4.2 BASI LEGALI 

In generale fanno stato: 

- Regolamento sull’Utilizzazione dell’Energia (RUEn) 
- tutte le normative vigenti SIA ed SWKI 
- tutte le ordinanze e leggi vigenti. 

5 RILEVAMENTI, ANALISI E VALUTAZIONI 

5.1 NUOVA CASA COMUNALE 

Rilevamento Si tratta dell’edificio su due piani che rappresenta il Comune ed ospita i risp. contenuti. Aspetti 
importanti sono: 

- è stato recentemente ristrutturato completamente (metà anni 2'000) 
- gli elementi costruttivi principali presentano in generale una discreta coibentazione 
- sono presenti i seguenti vettori energetici: 

o riscaldamento: caldaia a gas relativamente recente 
o acqua calda sanitaria: elettrico diretto decentralizzato (3x) 
o raffrescamento: macchina frigorifera relativamente recente 
o ventilazione: monoblocco di ventilazione recente 
o regolazione: centralizzata e decentralizzata recente, meccanica ed elettronica 

recente 
- la caldaia a gas presenta un deterioramento repentino a causa di manifestazioni corrosive 
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- a livello di pavimenti contro non riscaldato (soletta intermedia) e/o contro terra(soletta 
contro terra) 

o varrebbe la pena prima verificare l’approccio di utilizzo del piano interrato per 
capire la potenzialità e poi di seguito ipotizzare interventi agli elementi costruttivi 

- sono presenti i seguenti vettori energetici: 
o riscaldamento: caldaia a gas recente 
o acqua calda sanitaria: elettrica 

Valutazioni - la valutazione energetica dell’edificio presuppone la definizione di utilizzo degli spazi; se 
da un lato la funzione del piano superiore può essere definita chiaramente, per il piano 
inferiore ciò non è possibile in maniera definitiva (scuola, deposito, …) 

Conclusioni - visti 
o l’utilizzo discontinuo  
o l’occupazione parziale 
o l’occupazione dello spazio con contatto a pavimento (bambini) 
o un consumo energetico inferiore rispetto al fabbisogno dell’edificio 
o un fabbisogno manutentivo a livello di facciata 
o una necessità di intervento al livello di pareti contro terra 

risulta ragionevole considerare 
o quale zona riscaldata solo il piano superiore, isolando la soletta intermedia e le 

condotte di asservimento del piano superiore 
- un rifacimento della facciata con una coibentazione con spessori contenuti, tali da non 

indurre modifiche rilevanti di alcuni elementi di facciata 

5.3 SCUOLA INFANZIA 

Rilevamento Si tratta dell’attuale scuola dell’infanzia (blocco nuovo con due aule e blocco vecchio con ulteriori 
due aule), per il quale è in essere un progetto di ristrutturazione completo, che ipotizza 

- una coibentazione completa 
- cambio di vettore energetico 
- posa di un impianto fotovoltaico 
- posa di un impianto di ventilazione controllata con certificazione Minergie, 
- aggiornamento antincendio 
- miglioramento degli accessi senza ostacoli architettonici, … 

Analisi - Presenta un’etichetta energetica scarsa (CECE EE) per la l’edifico più recente e 
insufficiente (CECE GF) per l’edificio più anziano 

- Il progetto di massima va sviluppato ulteriormente tramite la stesura del progetto definitivo 
con rispettivo preventivo al 10% da presentare in Consiglio Comunale; 

- A seguire va impostata la domanda di costruzione 
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- non avendo priorità particolari ma presentandosi tematiche relative alla durata di cantiere, 
il progetto di risanamento può essere realizzato su diversi anni sia per una tematica 
finanziaria che per tematica pratica per l’uso della scuola. 

5.5 EX CASA COMUNALE 

Rilevamento Si tratta dell’ex casa comunale, utilizzata ad oggi quale spazio utile per alcune associazioni di 
paese (carnevale, …). Aspetti importanti sono: 

- è stato recentemente ristrutturato parzialmente (manutenzione estetico-conservativa) 
- presenta un’architettura definita, tale da considerare un intervento di coibentazione sia 

interna (riduzione di spazio) che esterna (affaccio sulla strada comunale) praticamente 
improponibile 

- ad eccezione dei serramenti, gli elementi costruttivi principali presentano una scarsa 
coibentazione 

- sono presenti i seguenti vettori energetici: 
o riscaldamento: caldaia a gas recente 
o acqua calda sanitaria: caldaia a gas recente 

- la gestione della temperatura interna avviene in maniera indiretta tramite curva di 
riscaldamento e senza alcun controllo a livello di resa; visto il tipo di utilizzo, l’apertura 
delle valvole dei corpi riscaldanti viene delegato ai singoli fruitori ed in maniera spontanea 

Analisi - presenta un’etichetta energetica insufficiente (CECE GE) 
- calcolazione e consumi effettivi divergono notevolmente; l’attribuzione ad un utilizzo 

standard risulta azzardata: ciò vale sia a livello di CECE (categoria) che di sia380/1 
(temperature); la discrepanza tra calcolo e consumo effettivo può essere ipotizzata solo 
tramite una riduzione di ore di utilizzo combinata ad una temperatura effettiva minore 
rispetto agli standards; presumibilmente e per fortuna le valvole dei corpi riscaldanti 
vengono di regola chiuse quando gli spazi non occupati 

- se fosse utilizzato costantemente sarebbe l‘edificio meno efficiente del parco immobiliare 
ma la ridotta rilevanza a livello di mole fa ridurre la sua importanza energetica all’interno 
del parco immobiliare 

- gli interventi già eseguiti rendono irragionevole un intervento edile generalizzato; per 
alcuni locali, ampi ed utilizzati con una certa frequenza, è ipotizzabile una coibentazione 
interna (per esempio sala al PT) 

- il concetto di regolazione scelto delega ai singoli fruitori ed in maniera spontanea la 
gestione delle temperature: alcune zone restano inconsapevolmente sempre fredde 
(deperimento degli elementi costruttivi) ed alcune sempre calde (consumi energetici) 

- la distribuzione presenta un’importante ramificazione sia in locali caldi che freddi o non 
riscaldati; le condotte affogate nella muratura rappresentano un disperdimento 
incontrollato che causa diversi accendimenti inutili dell’impianto 
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o coibentazione della copertura ed ev. della facciata 
o posa di un impianto fotovoltaico combinato con gli elementi isolanti 

5.8 EDIFICI COMUNALI 

DI seguito sono riportati i confronti tra consumi teorici con utilizzi standards e consumi effettivi seguendo la 
forma grafica espressa nella documentazione Enercoach. Deducibili risultano le differenze tra edifici 
teoricamente deboli ma che grazie ad un utilizzo sporadico presentano dei consumi tutto sommato contenuto. 

 

Diagramma di confronto tra consumo teorici e consumi effettivi (in rosso tratteggiato: consumi teorici, in verde: edifici 
secondo utilizzi standards, blu edifici ad uso sporadico) 

6 CONCLUSIONI 

6.1 VALUTAZIONE COMPLESSIVA 

Sulla base dei rilevamenti, analisi e valutazioni si riassumono di seguito le proposte con le rispettive valutazioni 
finanziarie di grande massima.  

Le cifre riportate rappresentano delle stime di grande massima e riguardano esclusivamente gli interventi di 
risanamento energetico, non comprendendo interventi accessori, migliorativi, connessi o preparatori. 
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N° Edificio Valutazioni complessive 
Stima costo 

presum., ca. CHF P
ri

o
 

1 Nuova casa comunale - Sostituzione produzione di calore (manutenzione straordinaria) 40'000  

  - Sostituzione produzione di freddo (manutenzione straordinaria) 50'000  

  - Impianto fotovoltaico (investimento per elettrico estivo) 40'000  

2 Pre-asilo Brusata - Approfondimento strategico da definire  

  - Coibentazione delle pareti esterne (investimento) 70'000  

  - Coibentazione pavimento (investimento) 10'000  

  - Coibentazione condotte (investimento) 5'000  

  - Sostituzione bollitore pompa di calore o allacc. gas (investimento) 5'000  

3 Scuola dell’infanzia - Progetto tecnico-edile (manutenzione straordinaria tecnico-edile) 2’650'000  

4 Scuola elementare - Sostituzione serramenti aule 1°P (manutenzione straordinaria) 110'000  

  - Sostituzione del resto dei serramenti (manutenzione straordinaria) 390’000  

5 Ex casa comunale - Approfondimento strategico da definire  

  - Posa impianto di gestione (investimento) 10'000  

  - Coibentazione condotte (investimento) 5'000  

6 Sala Garbinasca - Approfondimento strategico da definire  

7 Magazzino comunale - Posa impianto di gestione (investimento) 10'000  

  
- Sostituzione bollitore pompa di calore o allacciamento gas 

(investimento) 
5'000  

  - Sostituzione caldaia 40'000  

  - Sostituzione copertura con elementi isolanti e fotovoltaico 80'000  

Misure a breve termine < 1 anno  

Misure a medio termine 1-5 anni  

Misure a lungo termine 5-10 anni  

7 PROSSIMI PASSI 

I prossimi passi sono a discrezione del Committente. 

Dopo approfondimento specifico da parte del Committente si consiglia di procedere con le proposte con alta 
priorità risp. di pianificare quelle con priorità inferiore. 
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8 ALLEGATI 

8.1 CALCOLAZIONI CECE O SIA380/1 
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1 EDIFICIO COMUNALE 
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2 PRE ASILO BRUSATA 
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3 SCUOLA DELL’INFANZIA E SCUOLA MATERNA 
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4 SCUOLA ELEMENTARE 
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5 EX CASA COMUNALE 
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6 SALA MULTIUSO GARBINASCA 
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7 MAGAZZINO COMUNALE 

 




