
Nicolandrea Calabrese
Coordinatore Taskforce Diagnosi energetica edifici civili, ENEA

LA DIAGNOSI ENERGETICA: IL PRIMO 
STRUMENTO PER L’EFFICIENZA 
ENERGETICA



E’ un elaborato tecnico che individua e
quantifica le opportunità di risparmio
energetico sotto il profilo dei costi-benefici
dell'intervento, individua gli interventi per la
riduzione della spesa energetica e i relativi
tempi di ritorno degli investimenti nonché i
possibili miglioramenti di classe dell'edificio nel
sistema di certificazione energetica e la
motivazione delle scelte impiantistiche che si
vanno a realizzare. La diagnosi deve
riguardare sia l'edificio che l'impianto.

Cos’è una DIAGNOSI ENERGETICA



La diagnosi energetica è quindi lo strumento che individua gli interventi di efficienza
energetica più appropriati al caso in esame:

Interventi sull′edificio

• Isolamento delle pareti perimetrali;
• Isolamento delle coperture;
• Isolamento dei solai;
• Interventi sulle finestre (pellicole adesive, sostituzione vetri, sostituzione di tutto il serramento);
• Inserimento di sistemi schermanti (orizzontali/verticali, interni/esterni, frangisole fissi/orientabili,

veneziane, tende avvolgibili, lamelle nel vetrocamera);
• Isolamento sismico con tecniche innovative quali cappotto sismico;



La diagnosi energetica è quindi lo strumento che individua gli interventi di efficienza
energetica più appropriati al caso in esame:

Interventi sugli impianti

• Installazione generatori a condensazione più interventi di adattamento degli impianti esistenti;
• Installazione pompe di calore (elettriche a compressione o ad assorbimento);
• Ventilazione meccanica controllata per ottenere un buon livello della qualità dell’aria e ridurre gli

inquinanti volatili;
• Sistemi BEMS per la gestione integrata delle funzioni tecnologiche dell’edificio (monitoraggio e

gestione dell’uso dell’energia);
• Illuminazione, ambienti interni ed esterna (pareti chiare, sfruttare la luce che entra dalle finestre,

interruttori a tempo in bagni e scale, lampade a LED, pali intelligenti);
• Cogenerazione per la produzione di energia elettrica e termica;
• Installazione di impianti a fonti rinnovabili (fotovoltaico, solare termico, solar heating and cooling, mini-

eolico).



Diagnosi Energetica Condominio Scalo San Lorenzo, 87- Roma edificato nel 1926

Dati dell’edificio:
• 7 piani fuori terra e piano seminterrato;
• Piano terra con 4 locali commerciali e locale condominiale

(non riscaldati dall’impianto centralizzato)
• 18 appartamenti (riscaldati dall’impianto centralizzato)
• Superficie complessiva zone climatizzate: 1.162 [m2]
• Volume complessivo zone climatizzate: 3.911 [m3]

Fabbisogno energia 
primaria per riscaldamento, 

esclusa ACS (anno 
2016/17):

18.589  [Sm3/anno]
8.352 [€/anno]

Costi energetici STATO DI FATTO:
Fabbisogno energia 
primaria per energia 
elettrica (anno 2015):

3.886  [kWh/anno]
1.438 [€/anno]

Spesa Annua = 18.589 [Sm3/anno] x 0,45 [€/Sm3] + 3.886 [kWh/anno] x 0,37 [€/kWh] = 

9.790 [€/anno]



Diagnosi Energetica Condominio Scalo San Lorenzo, 87- Roma edificato nel 1926

Classe energetica di partenza (D.Interministeriale 26/06/15)



Diagnosi Energetica Condominio Scalo San Lorenzo, 87- Roma edificato nel 1926
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DETRAZIONI FISCALI: ECOBONUS 2018



Diagnosi Energetica Condominio Scalo San Lorenzo, 87- Roma edificato nel 1926
DETRAZIONI FISCALI: ECOBONUS 2018



Diagnosi Energetica Condominio Scalo San Lorenzo, 87- Roma edificato nel 1926

Primo scenario: 5 interventi Previsti

Spesa Annua = 4.703 [Sm3/anno] x 0,45 
[€/Nm3] + 226 [kWh/anno] x 0,37 [€/kWh] 

= 2.200 [€/anno]

Fabbisogno energia 
primaria per 

riscaldamento, esclusa 
ACS:

4.703 [Sm3/anno]
2.116 [€/anno]

Fabbisogno energia 
primaria per energia 
elettrica (a meno di 
quella prodotta con 

fotovoltaico):
226 [kWh/anno]

84 [€/anno]

Costi energetici POST INTERVENTI:

Isolamento con Cappotto Esterno
Costo intervento: € 79.440,0

Sostituzione Serramenti
Costo intervento: € 39.060,0

Isolamento Terrazzo Copertura
Costo intervento: € 17.400,0

Caldaia a condensazione
Costo intervento: € 9.000,0

Risparmio Annuo in bolletta = 7.590 [€/anno] (circa il 77%)

Installazione Imp. Fotovoltaico
Costo intervento: € 6.000,0

+ =

(Spesa Annua ante operam: 9.790 [€/anno]) 



Diagnosi Energetica Condominio Scalo San Lorenzo, 87- Roma edificato nel 1926

Primo scenario: 5 interventi Previsti

Qualità media 
dell’involucro 

conseguita solo per le 
prestazioni invernali



Diagnosi Energetica Condominio Scalo San Lorenzo, 87- Roma edificato nel 1926

Primo scenario: 5 interventi Previsti - Analisi economica degli interventi:

• Totale costo interventi: € 150.900,0
• Risparmio annuo in bolletta: 7.590,0 [€/anno]
• Tempo di ritorno Semplice: 19,9 anni

• Totale Incentivo concesso: € 102.630,0
• Tempo di ritorno Semplice CON INCENTIVO: 6,4 anni

Nota: La superficie interessata dall’intervento «Cappotto Esterno», pari a Scappotto=1.324 m2, ha un’incidenza superiore al 25% della 
superficie totale disperdente (pari a circa 2.760 m2)



Diagnosi Energetica Condominio Scalo San Lorenzo, 87- Roma edificato nel 1926

Secondo scenario: 3 interventi Previsti

Spesa Annua = 6.449 [Sm3/anno] x 0,45 
[€/Nm3] + 226 [kWh/anno] x 0,37 [€/kWh] 

= 2.982 [€/anno]

Fabbisogno energia 
primaria per 

riscaldamento, esclusa 
ACS:

6.449 [Sm3/anno]
2.898 [€/anno]

Fabbisogno energia 
primaria per energia 
elettrica (a meno di 
quella prodotta con 

fotovoltaico):
226 [kWh/anno]

84 [€/anno]

Costi energetici POST INTERVENTI:

Isolamento con Cappotto Esterno
Costo intervento: € 79.440,0

Installazione Imp. Fotovoltaico
Costo intervento: € 6.000,0Caldaia a condensazione

Costo intervento: € 9.000,0

Risparmio Annuo in bolletta = 6.808 [€/anno] (circa il 70%)

+ =

(Spesa Annua ante operam: 9.790 [€/anno])  



Diagnosi Energetica Condominio Scalo San Lorenzo, 87- Roma edificato nel 1926

Secondo scenario: 3 interventi Previsti - Analisi economica degli 
interventi:

• Totale costo interventi: € 94.440,0
• Risparmio annuo in bolletta: 6.809,0 [€/anno]
• Tempo di ritorno Semplice: 13,9 anni

• Totale Incentivo concesso: € 63.108,0
• Tempo di ritorno Semplice CON INCENTIVO: 4,6 anni

Nota: La superficie interessata dall’intervento «Cappotto Esterno», pari a Scappotto=1.324 m2, ha un’incidenza superiore al 25% della 
superficie totale disperdente (pari a circa 2.760 m2)



Diagnosi Energetica Condominio Scalo San Lorenzo, 87- Roma edificato nel 1926
Terzo scenario: 2 interventi Previsti

Spesa Annua = 15.057,5 [Sm3/anno] x 0,45 
[€/Nm3] + 226 [kWh/anno] x 0,37 [€/kWh] 

= 6.850 [€/anno]

Fabbisogno energia 
primaria per 

riscaldamento, esclusa 
ACS:

15.057,5 [Sm3/anno]
6.765,50 [€/anno]

Fabbisogno energia 
primaria per energia 
elettrica (a meno di 
quella prodotta con 

fotovoltaico):
226 [kWh/anno]

84 [€/anno]

Costi energetici POST INTERVENTI:

Installazione Imp. Fotovoltaico
Costo intervento: € 6.000,0Caldaia a condensazione

Costo intervento: € 9.000,0

Risparmio Annuo in bolletta = 2.940 [€/anno] (circa il 30%)

+ =

(Spesa Annua ante operam: 9.790 [€/anno])  



Diagnosi Energetica Condominio Scalo San Lorenzo, 87- Roma edificato nel 1926

Terzo scenario: 2 interventi Previsti - Analisi economica degli interventi:

• Totale costo interventi: € 15.000,0
• Risparmio annuo in bolletta: 2.941,0 [€/anno]
• Tempo di ritorno Semplice: 5,1 anni

• Totale Incentivo concesso: € 7.500,0
• Tempo di ritorno Semplice CON INCENTIVO: 2,5 anni



Diagnosi Energetica Condominio Lungo Po Antonelli, 205 – Torino edificato nel 1965

Dati dell’edificio
• 10 piani fuori terra e un piano seminterrato;
• Piano pilotis non riscaldato con androne non riscaldato e sala 

condominiale riscaldata molto saltuariamente
• 30 appartamenti riscaldati dall’impianto centralizzato
• Superficie complessiva delle zone climatizzate: 3’660 m2

• Volume complessivo delle zone climatizzate: 10’974 m3

Costi energetici STATO DI FATTO
Consumo energia

primaria per riscaldamento,
esclusa ACS (anno

2016/17):
53’881 [Sm3/anno]

43’536 [€/anno]

Consumo energia primaria 
per energia elettrica (anno 

2014-2015):

20’992 [kWh/anno]
5’668 [€/anno]

Spesa Annua = 43’536 €/a + 5’668 €/a = 49’204 [€/anno] 



Diagnosi Energetica Condominio Lungo Po Antonelli, 205 – Torino edificato nel 1965

Classe energetica di partenza (D.Interministeriale 26/06/15)



Diagnosi Energetica Condominio Lungo Po Antonelli, 205 – Torino edificato nel 1965

Primo scenario: 5 interventi previsti

Fabbisogno energia 
primaria per 

riscaldamento, esclusa 
ACS:

20’870 [Sm3/anno]
15’950 [€/anno]

Risparmio annuo in bolletta: 26’320 [€/anno] (circa il 58%)

Costi energetici POST INTERVENTI:

Coibentazione pareti perimetrali
Costo intervento: € 157’000

Coibentazione solaio pilotis
Costo intervento: € 20’590 

Caldaia a condensazione
Costo intervento: € 20’000

Installazione Imp. Fotovoltaico
Costo intervento: € 20’900

Sostituzione serramenti
Costo intervento: € 496’700

Fabbisogno energia 
primaria per energia 
elettrica (a meno di 
quella prodotta con 

fotovoltaico):

11’100 [kWh/anno]
3’000 [€/anno]

Spesa annua = 20’870 [Sm3/anno] x 0,764 [€/Sm3] +  
11’100 [kWh/anno] x 0,27[€/kWh] =

18’950 [€/anno]
+ =

(Spesa Annua ante operam: 49.204 [€/anno]) 



Diagnosi Energetica Condominio Lungo Po Antonelli, 205 – Torino edificato nel 1965

Qualità media 
dell’involucro 

conseguita per le 
prestazioni invernali 

ed estive



Diagnosi Energetica Condominio Lungo Po Antonelli, 205 – Torino edificato nel 1965

Primo scenario: 5 interventi previsti 
Analisi economica degli interventi

Nota: la superficie interessata dall’intervento «coibentazione 
pareti perimetrali – muratura», pari a Sc,mur= 1’850 m2, ha 
un’incidenza superiore al 25% della superficie totale 
disperdente (pari a circa 5140 m2)

• Totale costo interventi: € 715’200
• Risparmio annuo in bolletta: € 26’320
• Tempo di ritorno semplice: 27,2 anni

• Totale incentivo concesso: € 494’452
• Tempo di ritorno semplice CON INCENTIVO: 8,4 anni 



Diagnosi Energetica Condominio Lungo Po Antonelli, 205 – Torino edificato nel 1965

Secondo scenario: 4 interventi previsti

Fabbisogno energia 
primaria per energia 
elettrica (a meno di 
quella prodotta con 

fotovoltaico):

11’100 [kWh/anno]
3’000 [€/anno]

Fabbisogno energia 
primaria per 

riscaldamento, esclusa 
ACS:

31’300 [Sm3/anno]
23’900 [€/anno]

Risparmio annuo in bolletta: 18’360 [€/anno] (circa il 37%)

Coibentazione pareti perimetrali
Costo intervento: € 157’000

Coibentazione solaio pilotis
Costo intervento: € 20’590 

Caldaia a condensazione
Costo intervento: € 20’000

Installazione Imp. Fotovoltaico
Costo intervento: € 20’900

Spesa annua =
31’300 [Sm3/anno] x 

0,764 [€/Sm3] +  
11’100 [kWh/anno] x 0,27[€/kWh] =

26’900 [€/anno]

Costi energetici POST INTERVENTI:

+ =

(Spesa Annua ante operam: 49.204 [€/anno])  



Diagnosi Energetica Condominio Lungo Po Antonelli, 205 – Torino edificato nel 1965

Secondo scenario: 4 interventi previsti 
Analisi economica degli interventi

Nota: la superficie interessata dall’intervento «coibentazione 
pareti perimetrali – muratura», pari a Sc,mur= 1’850 m2, ha 
un’incidenza superiore al 25% della superficie totale 
disperdente (pari a circa 5140 m2)

• Totale costo interventi: € 218’490
• Risparmio annuo in bolletta: € 18’360
• Tempo di ritorno semplice: 11,9 anni

• Totale incentivo concesso: € 121’918
• Tempo di ritorno semplice CON INCENTIVO: 5,3 anni 



Diagnosi Energetica Condominio Lungo Po Antonelli, 205 – Torino edificato nel 1965

Terzo scenario: 2 interventi previsti

Spesa annua =
46’900 [Sm3/anno] x 

0,764 [€/Sm3] +  
11’100 [kWh/anno] x 0,27[€/kWh] =

38’830 [€/anno]

Fabbisogno energia 
primaria per energia 
elettrica (a meno di 
quella prodotta con 

fotovoltaico):

11’100 [kWh/anno]
3’000 [€/anno]

Fabbisogno energia 
primaria per 

riscaldamento, esclusa 
ACS:

46’900 [Sm3/anno]
35’830 [€/anno]

Risparmio annuo in bolletta: 6’440 [€/anno] (circa il 13%)

Caldaia a condensazione
Costo intervento: € 20’000

Installazione Imp. Fotovoltaico
Costo intervento: € 20’900

Costi energetici POST INTERVENTI:

+ =

(Spesa Annua ante operam: 49.204 [€/anno])  



Diagnosi Energetica Condominio Lungo Po Antonelli, 205 – Torino edificato nel 1965

Terzo scenario: 2 interventi previsti 
Analisi economica degli interventi

• Totale costo interventi: € 40’900
• Risparmio annuo in bolletta: € 6’440
• Tempo di ritorno semplice: 6,4 anni

• Totale incentivo concesso: € 20’450
• Tempo di ritorno semplice CON INCENTIVO: 3,2 anni 



Diagnosi Energetica Condominio Carcare (Savona). Ccomplessivi 1.150 mq netti: anno costruzione 1970

Edificio campione molto
rappresentativo del parco
immobiliare residenziale
italiano

Località: Carcare (Savona): zona climatica E (2295 GG)

Fabbisogno energia 
primaria produzione 

ACS:
30.880 kWh/anno

Metano: 3.107 
[Nm3/anno]

Fabbisogno energia 
primaria per 

riscaldamento:
238.850 kWh/anno
GASOLIO: 19.974 

[kg/anno]

Spesa Annua = 23.921 [l/anno] x 1,088 [€/l] + 3.281 [Sm3/anno] x 0,8638 [€/Sm3] = 28.860 €/anno

Costi energetici STATO DI FATTO

• 4 piani fuori terra;
• 16 appartamenti riscaldati dall’impianto centralizzato;
• Superficie complessiva delle zone climatizzate: 1’1150 m2



Diagnosi Energetica Condominio Carcare (Savona). Ccomplessivi 1.150 mq netti: anno costruzione 1970

COSTO INTERVENTI INVOLUCRO: € 133.245
(I costi sono stati valutati con il prezziario regione Lazio, senza 

ribasso e senza considerare gli interventi riconducibili a «finestre di 
opportunità»)

Cappotto esterno Isolamento pavimento su cantina

Isolamento sottotetto con 
materassino

Isolamento 
cassonetti

Sostituzione dei soli 
serramenti con vetro 

singolo

INTERVENTI INVOLUCRO EDILIZIO INTERVENTI IMPIANTISTICI

Caldaia a condensazione centralizzata per 
riscaldamento e produzione ACS

Serbatoio accumulo 
ACS

Regolazione impianto 
riscaldamento: 

climatica e per singolo 
ambiente

COSTO INTERVENTI IMPIANTI: € 27.470
(I costi sono stati valutati con il prezziario regione Lazio, senza alcun 

ribasso) 

«Gli interventi individuati si ritengono di MEDIA entità»



Diagnosi Energetica Condominio Carcare (Savona). Ccomplessivi 1.150 mq netti: anno costruzione 1970
1 – STATO DI FATTO

Fabbisogno energia primaria per 
riscaldamento e produzione 

ACS:
269.730 kWh/anno

Classe energetica secondo D.Interministeriale 26/06/15

INTERVENTO IMPIANTI ED 
INVOLUCRO

Fabbisogno energia primaria per 
riscaldamento e produzione ACS:

89.077 kWh/anno
Fabbisogno energia primaria per 
riscaldamento e produzione ACS:

89.077 kWh/anno
Metano: 8.452 [Nm3/anno]

POST INTERVENTI INVOLUCRO ED IMPIANTI:
(Dati reali misurati)

Spesa Annua = 8.925 [Sm3/anno] x 0,8638 
[€/Sm3] 

= 7.710 [€/anno]

RISPARMIO ANNUO 
CONSEGUIBILE: 

21.150 [€/anno]



Diagnosi Energetica Condominio Carcare (Savona). Ccomplessivi 1.150 mq netti: anno costruzione 1970

VALUTAZIONE COSTI INTERVENTI:

TOTALE COSTI INTERVENTI: € 160.715



Diagnosi Energetica Condominio Carcare (Savona). Ccomplessivi 1.150 mq netti: anno costruzione 1970

TOTALE COSTI INTERVENTI: 

€ 160.715

RISPARMIO ANNUO CONSEGUIBILE:

21.150 [€/anno]

SIMPLE PAYBACK TIME:

7,6 anni

Risparmio energetico conseguito: 73%

Emissioni di CO2 evitate: 51.185 [kg/anno] → 74% in meno

«PER QUESTO CONDOMINIO (interventi realizzati nell’anno 2015) NON E’ STATO RICHIESTO ALCUN INCENTIVO»



GRAZIE E 
ARRIVEDERCI!

ing. Nicolandrea Calabrese
nicolandrea.calabrese@enea.it


