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La domanda

La deep renovation degli edifici esistenti

Prima di tutto vorrei che casa mia fosse sicura, poi  anche efficiente.
• La sicurezza deve essere il primo obiettivo 
• L'efficienza non può essere trascurata
• Il confort interno deve essere adeguato
• Il rating immobiliare del mio edificio deve essere tutelato

• Gli amministratori non sono ingegneri,  non devono progettare le soluzioni, ma 
l'amministrazione deve avere la consapevolezza e la comprensione della 
complessità progettuale gestita

• L'amministratore ha una forte responsabilità rispetto al raggiungimento ed al 
mantenimento delle esigenze sopra elencate, quindi gli servono degli strumenti che 
gli  consentano di misurare le performance raggiunte perché  solo se so misurare 
una grandezza posso controllare il risultato e  quindi di tutelare il committente

• L’amministratore è uno dei principali attori per la trasformazione sostenibile delle 
nostre città
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Strategia UE per la riduzione delle emissioni di carbonio

La decarbonizzazione
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Fonte ‐ Pathways to Deep Decarbonization in Italy – report 2015 ‐ ENEA

La decarbonizzazione

La mobilità
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Fonte ‐ Pathways to Deep Decarbonization in Italy – report 2015 ‐ ENEA

La decarbonizzazione

Gli edifici
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13.000.000 di edifici residenziali costruiti prima del 2000

Gli edifici residenziali esistenti

Necessità che può diventare opportunità
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Gli edifici residenziali esistenti

Innovazioni per concretizzare l’opportunità
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Devono essere supportate da :
INNOVAZIONE NORMATIVA e INNOVAZIONE FINANZIARIA
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Perdite economiche correlate ai fenomeni climatici intesi :
• danni a beni e costruzioni 
• disagio sociale

Il contesto ambientale

Adattamento ai cambiamenti climatici
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Serve un adattamento ai cambiamenti climatici ( e socio – economici)

CITTA’ RESILIENTI

La città resiliente è un sistema urbano capace di adeguarsi ai cambiamenti in atto,
come il cambiamento climatico, ma più in generale sociali, economici ed
ambientali diventando capace di resistere nel lungo periodo alle sollecitazioni
dell’ambiente e della storia.

La città resiliente

Innovazione progettuale
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La resilienza quindi è una naturale evoluzione dell’architettura sostenibile, che 
comprende anche la capacità del sistema costruito di adattarsi al cambiamento e 
quindi di durare più a lungo.

Un edificio resiliente è quindi un edificio la cui sostenibilità è garantita nel tempo 
anche a seguito di repentini cambiamenti.

Per ottenere un edificio in cui si massimizza la sua sostenibilità e resilienza serve
una visione integrata, un metodo che metta in correlazione tutti gli aspetti
progettuali con la valutazione dei rischi (invaranza idraulica e idrologica, isola di
calore, ..).

PROTOCOLLI ENERGETICO‐AMBIENTALI

L’edificio resiliente

Innovazione progettuale
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Una risposta : I protocolli energetico ambientali di GBC Italia

Innovazione progettuale

GBC CONDOMINI
Edifici multifamily 
esistenti
(In fase di sviluppo)
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Servono strumenti che integrano gli ambiti di intervento con un approccio mirato
alla sostenibilità generale del contesto edificio e città così da dare una risposta
più resiliente

Innovazione progettuale

GBC Quaertieri e GBC Condomini : strumenti per la deep renovation
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Definizione criteri 
investimento
• Identificazione 
delle parti 
interessate

• Obiettivi del 
progetto di 
intervento e di 
certificazione 

Azioni preliminari
• Indagine 
conoscitiva 
preliminare

• Analisi dati e 
proposta progetto

• Stima livello di 
prestazione attesa

Decisione 
d’investimento
• Analisi costi 
benefici

• Identificazione 
modello 
finanziario

• Stima tempi 
ritorno 
dell'investimento

• Valutazione delle 
esigenze e scelte 
individuali

immobile di proprietà fondo pensione: 
preservazione del valore;

condominio multiproprietà: ridurre costi 
gestione, salvaguardare il capitale.   

GBC Condomini

Obiettivo : la rigenerazione dell’edificio esistente
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L’approccio integrato e le aree tematiche

GBC Condominio

• Approccio integrato alla valutazione preliminare e intervento di riqualificazione 
attraverso le aree tematiche per garantire qualità, economicità, benessere, comfort, e 
sicurezza

• Previste verifiche progettuali, realizzative e il monitoraggio delle prestazioni
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Lista di verifica

GBC Condomini
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Lista di verifica

GBC Condomini

0 0 0 Energia e Atmosfera 39
SI Prereq 1 Obbligatorio

SI Prereq 2 Obbligatorio

SI Prereq 3 Obbligatorio

Credito 1 1 - 3

Credito 2 1 - 3

Credito 3 1 - 23

Credito 4 4

Credito 5 4

Credito 6 1

Credito 7 1

0 0 0 Materiali e Risorse 8
SI Prereq 1 Obbligatorio

Credito 1 3

Credito 2 3

Credito 3 2

0 0 0 Qualità Ambientale Interna 9
SI Prereq 1 Obbligatorio

SI Prereq 2 Obbligatorio

SI Prereq 3 Obbligatorio

Credito 1 2

Credito 2 1

Credito 3 Acustica 2

Credito 4 2

Credito 5 Indagine sullo stato dell’immobile per gli occupanti 1

Credito 6 1

0 0 0 Innovazione nella Progettazione 7
credito 1 5

credito 2 1

credito 3 1

0 0 0 TOTALE Punteggio massimo: 102
Base:  40-49 punti,  Argento:  50-59 punti,  Oro:  60-79 punti,  Platino:  80+ punti

Pulizie ecosostenibili

Illuminazione delle aree comuni interne

Innovazione nella progettazione

Professionista accreditato LEED/GBC

Gestione dei conflitti

Gestione dei rifiuti solidi - Ristrutturazione e Manutenzione

Prestazioni minime per la qualità dell'aria interna

Controllo del fumo di tabacco

Politica per le pulizie ecosostenibili

Programma di gestione della qualità dell'aria interna

Piano di Gestione della Qualità dell’Aria Indoor in Fase di Cantiere

Energia rinnovabile e carbon offset

Gestione avanzata dei f luidi refrigeranti

Comfort termico 

Politiche di gestione dei rif iuti da beni di consumo e beni durevoli

Acquisti per le ristrutturazioni e le manutenzioni dell’edif icio

Acquisto di beni di consumo e beni durevoli

Buone pratiche di gestione dell'eff icienza energetica

Contabilizzazione dei consumi energetici a livello di edif icio

Indagini conoscitive energetiche avanzate

Commissioning

Ottimizzazione delle prestazioni energetiche

Contabilizzazione avanzata dei consumi energetici

Prestazioni energetiche minime
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GBC Condomini

Durabilità e resilienza

Durabilità e Resilienza 14
Prereq 1 Indagine conoscitiva preliminare: “Fotografia” dell’edif icio esistente Obbligatorio

Prereq 2 Obbligatorio

Prereq 3 Classificazione sismica e valutazione di sicurezza di primo livello Obbligatorio

Prereq 4 Prestazioni di sicurezza minime Obbligatorio

Credito 1.1 Valutazione di sicurezza strutturale a Livello 2 1 - 2

Credito 1.2 Intervento di miglioramento/adeguamento strutturale 1 - 3

Credito 2 Intervento di miglioramento - Prevenzione incendio 1 - 2

Credito 3 Intervento di miglioramento - Vulnerabilità idrogeologica 1

Credito 4 Individuazione di percorsi resilienti per il sistema condominio 1 - 2

Credito 5 Durabilità: Piano di manutenzione programmata 2

Credito 6 Preparazione all'emergenza del sistema condominio 1

Credito 7 Sistema di gestione dei dati 1

Indagine conoscitiva preliminare: ““Individuazione preliminare dei fattori di vulnerabilità, 
pericolosità ed esposizione”

• fornisce gli elementi per svolgere analisi di rischio, nella quale includere la variabile
«cambiamenti climatici» tra quelle che influenzano i risultati dell’intervento di riqualificazione e
quindi il ritorno dell’investimento.

• contribuisce fortemente a rendere il protocollo strumento di qualità e garanzia prestazionale
dell’intervento. La riqualificazione dell’esistente non ammette errori ed appelli.
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STORICO

URBANISTICO ED 
AUTORIZZATIVO

ARCHITETTONICO

STRUTTURALE

COMPONENTI  MECCANICHE, 
ELETTRICHE, IDRAULICHE

CIVILE

SICUREZZA

AMBIENTALE

DELLA TESTIMONEANZA

Durabilità e Resilienza 14
Prereq 1 Obbligatorio

Obbli t iI d i iti li i “V l t i li i d i i li”

Indagine conoscitiva preliminare : “Fotografia” dell’edif icio esistente

DR - Azioni preliminari di conoscenza dell’edificio

GBC Condomini
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Durabilità e Resilienza 14
Prereq 1 Obbligatorio

Obbli t iI d i iti li i “V l t i li i d i i li”

Indagine conoscitiva preliminare : “Fotografia” dell’edif icio esistente

DR - Azioni preliminari di conoscenza dell’edificio

GBC Condomini
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HAZARD 
ASSESSMENT

VULNERABILITA’ 
INTRINSECA

INDIVIDUAZIONE 
ED ESPOSIZIONE 
AI PERICOLI

Degrado dei materiali e
delle strutture
Danni da eventi passati
o difetti di progettazione

Durabilità e Resilienza 14
Prereq 1 Obbligatorio

Prereq 2 ObbligatorioIndagine conoscitiva preliminare : “Valutazione preliminare dei pericoli”

Indagine conoscitiva preliminare : “Fotograf ia” dell’edif icio esistente

DR - Azioni preliminari di valutazione dei rischi intrinseci e ambientali

GBC Condomini
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DR - Azioni preliminari di classificazione sismica

GBC Condomini

Durabilità e Resilienza 14
Prereq 1 Obbligatorio

Prereq 2 Obbligatorio

Prereq 3 ObbligatorioClassif icazione sismica e valutazione di sicurezza di primo livello

Indagine conoscitiva preliminare: “Fotografia” dell’edif icio esistente

Indagine conoscitiva preliminare: ““Individuazione preliminare dei fattori di vulnerabilità, peric

perdita media annua attesa (PAM)indice di sicurezza della struttura IS‐V.
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DR – Sicurezza strutturale minima

GBC Condomini

Durabilità e Resilienza 14
Prereq 1 Obbligatorio

Prereq 2 Obbligatorio

Prereq 3 Obbligatorio

Prereq 4 Obbligatorio

Classif icazione sismica e valutazione di sicurezza di primo livello

Prestazioni di sicurezza minime

Indagine conoscitiva preliminare: “Fotografia” dell’edif icio esistente

Indagine conoscitiva preliminare: ““Individuazione preliminare dei fattori di vulnerabilità, peric

interventi di adeguamento sismico: sono particolari interventi 
atti a conseguire i livelli di sicurezza previsti dalle norme 
tecniche. Si tratta, spesso, di interventi molto onerosi sia dal 
punto di vista tecnico che economico.

interventi dimiglioramento sismico: sono interventi atti ad 
aumentare la sicurezza strutturale esistente, pur senza 
necessariamente raggiungere i livelli richiesti dalla norma. 
Sono realizzabili in maniera più semplice rispetto a quelli di 
adeguamento.
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DR – La manutenzione programmata

GBC Condomini

Durabilità e Resilienza 14
Prereq 1 Obbligatorio

Prereq 2 Obbligatorio

Prereq 3 Obbligatorio

Prereq 4 Obbligatorio

Classif icazione sismica e valutazione di sicurezza di primo livello

Prestazioni di sicurezza minime

Indagine conoscitiva preliminare: “Fotograf ia” dell’edificio esistente

Indagine conoscitiva preliminare: ““Individuazione preliminare dei fattori di vulnerabilità, peric

Credito 5 2Durabilità: Piano di manutenzione programmata

Elaborare un piano di manutenzione programmata in modo da 
individuare una serie di interventi manutentivi di minore entità, 
rispetto ad interventi più incisivi con il fine di ridurre l’impatto 
economico della manutenzione e di aumentare la funzionalità, la 
qualità e la durabilità dell’edificio. 

Inoltre, prevedere una  formazione adeguata per gli occupanti 
che permetta di conservare nel tempo le prestazioni raggiunte 
con gli interventi.
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DR – sistema di gestione dei dati

GBC Condomini

Durabilità e Resilienza 14
Prereq 1 Obbligatorio

Prereq 2 Obbligatorio

Prereq 3 Obbligatorio

Prereq 4 Obbligatorio

Classif icazione sismica e valutazione di sicurezza di primo livello

Prestazioni di sicurezza minime

Indagine conoscitiva preliminare: “Fotograf ia” dell’edificio esistente

Indagine conoscitiva preliminare: ““Individuazione preliminare dei fattori di vulnerabilità, peric

Conservare ed aggiornare la documentazione relativa all’edificio
con riferimento sia alla fase costruttiva che agli interventi
successivi di manutenzione al fine di:
‐ ridurre l’impatto economico degli interventi manutentivi grazie
ad una loro ottimizzazione resa possibile dalla conoscenza
approfondita dell’organismo edilizio;
‐ minimizzare i rischi associati a variazioni della configurazione
originaria dell’immobile;
‐ aumentare la funzionalità, la qualità e la durabilità dell’edificio.

Credito 7 1Sistema di gestione dei dati
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GBC Condomini

Gestione del sito e localizzazione

Gestione del Sito e Localizzazione 15
Prereq 1 Politica di gestione del sito Obbligatorio

Credito 1 Trasporti alternativi 1 - 4

Credito 2 Attenzione agli habitat naturali, gestione e miglioramento del sito 1 - 3

Credito 3 Gestione delle acque piovane 1

Credito 4 Riduzione dell'ef fetto isola di calore 2

Credito 5 Illuminazione delle aree comuni esterne 1 - 2

Credito 6 Sviluppo integrato: Spazi di relazione e spazi comuni 2

Credito 7 Sostenibilità del cantiere 1

• Favorisce l’adozione di trasporti alternativi e la mitigazione dell’impatto con il quartiere
• Facilita le relazioni sia in fase di intervento/cantiere che in fase di utilizzo dell’edificio
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GBC Condomini

SS – Trasporti alternativi

Opzione 1. Sondaggio sulle Modalità di Trasporto (1 punto)

Opzione 2. Percentuale di Viaggi con Mezzi di Trasporto Alternativi (1-4 
punti)
Soddisfare i requisiti dell’Opzione 1 (sondaggio).
e
- Strategie di base (1 punto per ogni strategia implementata)

• Fornire un deposito sicuro e coperto per biciclette pari al 2,5% dei residenti
• dell'edificio (I)
• Garantire la fruibilità di veicoli a bassa emissione e carburante alternativo tramite un 

servizio di carsharing (condivisione dei veicoli) con un numero di veicoli 
equivalente al 3% dei residenti dell'edificio (E)

• Prevedere una palina di ricarica per auto elettriche (I).
- Strategie aggiuntive (1 punto ogni due strategie implementate)

• Fornire una rassegna completa di opzioni di trasporto mediante comunicazione
• scritta o raccomandazioni personalizzate (E)
• Fornire un sito web dedicato ad opzioni di carpool, vanpool e/o carshare (E)
• Fornire parcheggi preferenziali per carpool, vanpool e/o carshare (I)

Gestione del Sito e Localizzazione 15
Prereq 1 Politica di gestione del sito Obbligatorio

Credito 1 Trasporti alternativi 1 - 4
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GBC Condomini

SS- Spazi comuni

Rifunzionalizzare gli edifici esistenti individuando aree per la
collettività e ad uso collettivo, interne ed esterne all’edificio, che
svolgano funzione di “spazi di relazione” che inneschino dinamiche
insediative con effetti positivi sotto il profilo sociale, culturale,
economico e della salute umana.

Gestione del Sito e Localizzazione 15
Prereq 1 Politica di gestione del sito Obbligatorio

Credito 1 Trasporti alternativi 1 - 4

Credito 6 Sviluppo integrato: Spazi di relazione e spazi comuni 2
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GBC Condomini

SS- Sostenibilità del cantiere

Ridurre l’inquinamento generato dalle attività di 
costruzione controllando i fenomeni relativi 
all’erosione del suolo, alla sedimentazione nelle 
acque riceventi, al deflusso di inquinanti nella rete 
fognaria o sul terreno, alla produzione di polveri, alla 
tutela del comfort acustico e alla salubrità degli 
abitanti attigui e di quelli che permangono 
nell’edificio stesso durante  le fasi di lavorazione

Credito 7 Sostenibilità del cantiere 1

Gestione del Sito e Localizzazione 15
Prereq 1 Politica di gestione del sito Obbligatorio

Credito 1 Trasporti alternativi 1 - 4
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GBC Condomini

Gestione delle acque

Gestione delle Acque 10
Prereq 1 Riduzione dei consumi di acqua potabile dell'edif icio per usi interni Obbligatorio

Prereq 2 Misura dei consumi idrici Obbligatorio

Credito 1 Riduzione dei consumi di acqua potabile per l'irrigazione 1

Credito 2 Riduzione dei consumi di acqua potabile dell'edif icio per usi interni 1 - 6

Credito 3 Misura dei consumi idrici 1 - 3

Aiuta a generare consapevolezza sull’uso della risorsa idrica e ad implementare comportamenti
che riducono l’uso di acqua potabile (che in futuro rappresenterà un significativo costo di
gestione)
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GBC Condomini

GA – Riduzione consumi di acqua potabile per usi interni

Gestione delle Acque 10
Prereq 1 Riduzione dei consumi di acqua potabile dell'edif icio per usi interni Obbligatorio

Dimostrare che il consumo idrico per usi interni privati e condominiali è 
stato ridotto almeno del 5%, rispetto al valore di consumo annuo di 
riferimento. 
Dimostrare che tutti gli acquisti effettuati soddisfano i requisiti della 
politica di sostituzione e ammodernamento delle apparecchiature.
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GBC Condomini

GA – Misura consumi idrici

Gestione delle Acque 10
Prereq 1 Riduzione dei consumi di acqua potabile dell'edif icio per usi interni Obbligatorio

Prereq 2 Misura dei consumi idrici Obbligatorio

Installare contatori permanenti dell'acqua che misurano il consumo 
complessivo di acqua potabile per l'edificio e gli spazi esterni 
associati.
Registrare i dati misurati su base mensile ed effettuare opportune
analisi; le letture dei contatori possono essere manuali o
automatizzate.
Impegnarsi a condividere con GBC Italia i dati dei consumi idrici 
complessivi per un periodo di cinque anni.
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GBC Condomini

Energia ed Atmosfera

Energia e Atmosfera 39
Prereq 1 Prestazioni energetiche minime Obbligatorio

Prereq 2 Buone pratiche di gestione dell'ef ficienza energetica Obbligatorio

Prereq 3 Contabilizzazione dei consumi energetici a livello di edificio Obbligatorio

Credito 1 Indagini conoscitive energetiche avanzate 1 - 3

Credito 2 Commissioning 1 - 3

Credito 3 Ottimizzazione delle prestazioni energetiche 1 - 23

Credito 4 Contabilizzazione avanzata dei consumi energetici 4

Credito 5 Energia rinnovabile e carbon offset 4

Credito 6 Gestione avanzata dei fluidi refrigeranti 1

Credito 7 Comfort termico 1

Consente di valutare la resa energetica ed economica dell’investimento considerando che:
La spesa energetica è la voce di costo più rilevante nel bilancio di un edificio di tipo condominiale
• Il risparmio energetico è uno degli elementi cardine di sostenibilità economica di un’operazione di

riqualificazione di un edificio esistente (es. modello ESCO)
• Il ridotto consumo energetico è sempre di più uno degli strumenti di attrattiva sul mercato

immobiliare
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GBC Condomini

EA – Prestazioni minime

Riduzione percentuale della prestazione energetica totale dell’edificio post‐intervento rispetto alla situazione
pre‐intervento pari ad almeno 10%

EP post ‐ intervento non superiore a tre volte il limite di riferimento

EP,post = prestazione energetica dell’edificio in seguito all’intervento;
EP,pre = prestazione energetica dell’edificio prima dell’intervento;
EP,lim = prestazione energetica dell’edificio secondo limiti indicati dal DM 26/06/2015 con riferimento ai limiti
contrassegnati dall’indicazione 2019/2021

Valutazione dell’abbattimento dei Consumi Reali (CR) riferiti ad un periodo di monitoraggio di 12 mesi
mediante sistemi di monitoraggio conformi a quanto richiesto nel EApr3 (Contabilizzazione dei consumi
energetici a livello di edificio), mediante confronto con i consumi reali pre‐intervento o con valori di benchmark
relativi ad edifici simili in particolare per coefficiente di forma, zona climatica e altri parametri caratterizzanti le
prestazioni energetiche reali.

Energia e Atmosfera 39
Prereq 1 Prestazioni energetiche minime Obbligatorio
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GBC Condomini

EA – Buone pratiche di gestione dell’efficienza energetica

Realizzare una diagnosi energetica in modo da individuare indici 
prestazionali (indicatori di consumo) e identificare misure di 
risparmio energetico a costo zero o a basso costo.

Redigere un manuale d’uso e manutenzione, a valle
dell’esecuzione dell’intervento di ristrutturazione, che contenga le
informazioni necessarie per un uso energeticamente efficiente
dell’edificio.

Energia e Atmosfera 39
Prereq 1 Prestazioni energetiche minime Obbligatorio

Prereq 2 Buone pratiche di gestione dell'ef ficienza energetica Obbligatorio

Valutazione preliminare di resa energetica e quindi economica dell’investimento 
La diagnosi energetica non è la certificazione energetica
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EA – Buone pratiche di gestione dell’efficienza energetica

Diagnosi energetica

La diagnosi energetica o audit serve a
conoscere come l’energia viene
utilizzata all’interno dell’edificio in un
determinato periodo e ad individuare gli
interventi utili per ottimizzare il consumo
di energia in funzione delle prestazioni
ambientali cercate.
La diagnosi si compone di:

1. un’analisi dei dati di consumo 
storici;

2. una raccolta di dati strumentali;
3. un’analisi dei comportamenti 

degli occupanti correlati all’uso 
dell’energia;

4. uno studio tecnico-economico-
finanziario degli interventi 
realizzabili e delle iniziative di 
(in)formazione agli occupanti.
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EA – Buone pratiche di gestione dell’efficienza energetica

Diagnosi energetica

158,98  kWh/mq 

Consumo reale

circa + 100% del reale  

Consumo da Certificato Energetico

Basare le considerazioni di consumo energetico sui risultati di calcolo della certificazione
energetica può portare ad errori significativi
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EA – Buone pratiche di gestione dell’efficienza energetica

Diagnosi energetica

158,98  kWh/mq 

Consumo da simulazione energetica dinamica

Consumo reale

Per ottenere risultati di fabbisogno energetico attendibili è necessario applicare adeguati
metodologie e professionalità

EphCH4 = 1.444.533 kWh
(circa + 10% del  reale) 
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EA – Buone pratiche di gestione dell’efficienza energetica

Diagnosi energetica

5%

70%

25%

Ripartizione 
standard consumi

E’ fondamentale comprendere i reali utilizzi finali dell’energia consumata

Ripartizione consumi reale
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GBC Condomini

EA – Contabilizzazione energetici su scala edificio

Raccogliere i dati in tabelle mensili e annuali; i dati possono essere letti
in modo manuale o automatico.
Condividere con GBC Italia i risultati di consumo energetico dell’edificio
e i dati di fabbisogno di energia elettrica (se monitorati). Raccogliere i
dati per un periodo di cinque anni dalla data di ottenimento della
certificazione o dall’inizio dell’occupazione dell’edificio.
Il consumo di energia deve essere monitorato con intervalli di almeno
un mese.

Energia e Atmosfera 39
Prereq 1 Prestazioni energetiche minime Obbligatorio

Prereq 2 Buone pratiche di gestione dell'eff icienza energetica Obbligatorio

Prereq 3 Contabilizzazione dei consumi energetici a livello di edif icio Obbligatorio
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GBC Condomini

EA – Contabilizzazione avanzata

Opzione 1: Indagini approfondite: termografia (2 Punti)
Effettuare l'esame termografico di porzioni di edifici che deve comprendere:
‐ la determinazione della distribuzione della temperatura superficiale di una
porzione di involucro edilizio, a partire dalla distribuzione della temperatura
radiante apparente, ottenuta tramite il sistema di rivelazione della radiazione
infrarossa
‐ la verifica della presenza di anomalie nella distribuzione della temperatura
superficiale, provocata per esempio da difetti di isolamento, presenza di umidità

Opzione 2: Indagini approfondite valutazione conduttanza termica in opera (1
Punto)
E’ richiesto lo studio in regime transitorio delle prestazioni in opera di pareti,
mediante monitoraggio in campo delle seguenti variabili:
‐ flusso termico che attraversa perpendicolarmente la parete per unità di
superficie;
‐ temperature superficiali delle due facce della parete.

Energia e Atmosfera 39
Prereq 1 Prestazioni energetiche minime Obbligatorio

Prereq 2 Buone pratiche di gestione dell'efficienza energetica Obbligatorio

Prereq 3 Contabilizzazione dei consumi energetici a livello di edif icio Obbligatorio

Credito 1 Indagini conoscitive energetiche avanzate 1 - 3
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GBC Condomini

EA – Commissioning

Lo scopo del Commissioning è ottenere garanzia che i sistemi
tecnologici dell'edificio siano in grado di raggiungere le più alte
performance possibili, non solo a livello energetico, promuovendo e
assicurando l'approccio alla qualità e fornendo così un valore aggiunto
all’edificio.

Il termine “Commissioning” ha molte definizioni, tra cui la più semplice
di tutte è “un insieme di procedure, responsabilità e metodi per far
progredire un sistema dalla fase di installazione al pieno
funzionamento in conformità con l’intento progettuale”.

Energia e Atmosfera 39
Prereq 1 Prestazioni energetiche minime Obbligatorio

Prereq 2 Buone pratiche di gestione dell'eff icienza energetica Obbligatorio

Prereq 3 Contabilizzazione dei consumi energetici a livello di edif icio Obbligatorio

Credito 2 Commissioning 1 - 3
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GBC Condomini

EA – Ottimizzazione prestazioni energetiche

1. Incremento delle prestazioni energetiche (fino a 16 punti)

2. Incentivazione di comportamenti virtuosi (fino a 2 punti)
3. Dimostrare l’abbattimento dei Consumi Reali (CR) riferiti ad un
periodo di monitoraggio di 12 mesi (fino a 5 punti)

Energia e Atmosfera 39
Prereq 1 Prestazioni energetiche minime Obbligatorio

Prereq 2 Buone pratiche di gestione dell'eff icienza energetica Obbligatorio

Prereq 3 Contabilizzazione dei consumi energetici a livello di edif icio Obbligatorio

Credito 3 Ottimizzazione delle prestazioni energetiche 1 - 23
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GBC Condomini

EA – Contabilizzazione avanzata

La contabilizzazione avanzata dei consumi permette agli operatori di
monitorare il consumo di energia e l’assorbimento di potenza nel corso
del tempo, rappresentare le informazioni in forma grafica e utilizzare i
dati per sviluppare le misure di risparmio energetico durante il ciclo
di vita dell’edificio.

Contabilizzatori diretti di energia capaci di registrare il consumo di
energia
orario, giornaliero, mensile e annuale con dati accessibili da remoto

Programmare il sistema di gestione dell’energia affinché generi un
segnale di allarme se:
‐ La richiesta di energia supera del 20% il valore previsto nell’intervallo
di 1 mese
‐ La potenza assorbita supera del 20% il picco massimo previsto
nell’intervallo di 1 mese.

Energia e Atmosfera 39
Prereq 1 Prestazioni energetiche minime Obbligatorio

Prereq 2 Buone pratiche di gestione dell'eff icienza energetica Obbligatorio

Prereq 3 Contabilizzazione dei consumi energetici a livello di edif icio Obbligatorio

Credito 4 Contabilizzazione avanzata dei consumi energetici 4
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GBC Condomini

Materiali e risorse

Materiali e Risorse 8
Prereq 1 Politiche di gestione dei rif iuti da beni di consumo e beni durevoli Obbligatorio

Credito 1 Acquisti per le ristrutturazioni e le manutenzioni dell’edif icio 3

Credito 2 Acquisto di beni di consumo e beni durevoli 3

Credito 3 Gestione dei rif iuti solidi - Ristrutturazione e Manutenzione 2

Aiuta a pianificare e realizzare un sistema di raccolta dei rifiuti che si integra con il sistema
condominio e ne massimizza la raccolta differenziata
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GBC Condomini

MR – Gestione dei rifiuti

Se nel condominio sono installati sistemi di videosorveglianza
(autorizzati), si raccomanda di estenderne l’uso ove possibile
anche nelle ubicazioni:
• dei contenitori (cassonetti, bidoni, sacchi, contenitori speciali)

della raccolta differenziata dei rifiuti;
• degli eventuali punti di stoccaggio temporaneo dei rifiuti

pericolosi;
• dei punti di deposito temporaneo dei rifiuti ingombranti in attesa

di essere prelevati dall’apposito servizio pubblico.

Ad ogni nuovo ingresso nel condominio di residenti, uffici,
persone e ditte appaltatrici di servizi, consegnare copia del
Piano di Gestione dei Rifiuti (comprese le piante con le
indicazioni dei punti della gestione rifiuti) unitamente al
Regolamento Condominiale;

Materiali e Risorse 8
Prereq 1 Politiche di gestione dei rif iuti da beni di consumo e beni durevoli Obbligatorio
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GBC Condomini

MR – Gestione rifiuti in fase di cantiere

Deviare dallo smaltimento in discarica o presso gli inceneritori
almeno il 75% (1 punto) oppure il 95% (2 punti) dei rifiuti
complessivamente generati (in termini di peso o volume) dalle
attività di manutenzione e ristrutturazione.

Includere almeno gli elementi base dell’edificio, permanenti o
semi – permanenti, solidali all’edificio.

Materiali e Risorse 8
Prereq 1 Politiche di gestione dei rif iuti da beni di consumo e beni durevoli Obbligatorio

Credito 1 Acquisti per le ristrutturazioni e le manutenzioni dell’edif icio 3

Credito 2 Acquisto di beni di consumo e beni durevoli 3

Credito 3 Gestione dei rif iuti solidi - Ristrutturazione e Manutenzione 2
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GBC Condomini

Qualità ambientale
• Guida il miglioramento delle condizioni di confort

Qualità Ambientale Interna 9
Prereq 1 Prestazioni minime per la qualità dell'aria interna Obbligatorio

Prereq 2 Controllo del fumo di tabacco Obbligatorio

Prereq 3 Politica per le pulizie ecosostenibili Obbligatorio

Credito 1 Programma di gestione della qualità dell'aria interna 2

Credito 2 Piano di Gestione della Qualità dell’Aria Indoor in Fase di Cantiere 1

Credito 3 Acustica 2

Credito 4 Pulizie ecosostenibili 2

Credito 5 Indagine sullo stato dell’immobile per gli occupanti 1

Credito 6 Illuminazione delle aree comuni interne 1
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GBC Condomini

QA – Prestazioni minime di qualità dell’aria interna

Nel caso di sistemi meccanici centralizzati:
•Rilievo, censimento e verifica dei sistemi di ventilazione presenti e i relativi 
requisiti minimi di IAQ conseguibili;
Nel caso di sistemi di ventilazione naturale centralizzata:
•Rilievo, censimento e verifica delle tipologia e dimensioni delle apertura 
presenti e i relativi requisiti minimi di IAQ conseguibili;
Nel caso di aerazione:
•Rilievo, censimento e verifica, dei serramenti apribili presenti e i relativi 
requisiti minimi di IAQ conseguibili.

Verificare l’adeguatezza dimensionale dei sistemi rilevati

Dimostrare il conseguimento e il mantenimento dei requisiti previsti 
attraverso misure e verifiche effettuate periodicamente.

Qualità Ambientale Interna 9
Prereq 1 Prestazioni minime per la qualità dell'aria interna Obbligatorio



Green Building Council Italia 

GBC Condomini

QA – Pulizie ecosostenibili

Ridurre i livelli di contaminanti chimici, biologici e di particolato che 
possono compromette la qualità dell’aria, la salute umana, le finiture 
edili, la struttura stessa e l'ambiente in cui è situato l’edificio.

Predisporre e attuare una politica di pulizia ecosostenibile per 
l’edificio e le aree di pertinenza, individuando le procedure di pulizia, 
l’attrezzatura e i prodotti impiegati, i servizi che rientrano nell’ambito 
delle attività la gestione dell’edificio e le relative aree di pertinenza, 
nonché gli incaricati alle pulizie.

Qualità Ambientale Interna 9
Prereq 1 Prestazioni minime per la qualità dell'aria interna Obbligatorio

Prereq 2 Controllo del fumo di tabacco Obbligatorio

Prereq 3 Politica per le pulizie ecosostenibili Obbligatorio
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GBC Condomini

QA – Stato dell’immobile e soddisfazione dei condomini

Preparare il testo per un sondaggio da somministrare in modo anonimo agli 
occupanti dell’edificio per i seguenti aspetti:
•acustica
•comfort termico
•pulizia degli spazi comuni
•qualità dell’aria negli spazi comuni
•illuminazione degli spazi comuni
•accessibilità.
•Il sondaggio dovrà proporre domande chiare a risposta multipla e lasciare spazi per 
eventuali commenti.

A seguito della raccolta dei risultati, verificare la percentuale di soddisfazione per ogni 
argomento trattato. Qualora almeno il 20% degli occupanti lamenti problematiche 
specifiche deve essere sviluppato e implementato un piano di azioni correttive per la 
risoluzione delle problematiche stesse.
Il processo di sondaggio degli occupanti deve essere eseguito almeno una volta ogni 
due anni.

Qualità Ambientale Interna 9
Prereq 1 Prestazioni minime per la qualità dell'aria interna Obbligatorio

Prereq 2 Controllo del fumo di tabacco Obbligatorio

Prereq 3 Politica per le pulizie ecosostenibili Obbligatorio

Credito 5 Indagine sullo stato dell’immobile per gli occupanti 1
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GBC Condomini

Innovazione nella progettazione

Innovazione nella Progettazione 7
credito 1 Innovazione nella progettazione 5

credito 2 Professionista accreditato LEED/GBC 1

credito 3 Gestione dei conflitti 1

Identificare la figura del “mediatore condominiale”.
Sarà da preferire l’amministratore di condominio adeguatamente formato
o, in alternativa, una figura analoga riconosciuta dai condomini.
Attivare interviste, parzialmente anonime, che formino un registro
condominiale volontario, in cui si evidenzi:
• composizione dei nuclei familiari;
• modalità di gestione degli spazi comuni
• manifestazione degli interessi privati;
• percezione del clima tra gli abitanti

Verificare con sondaggi annuali il clima tra i condomini e intervenire
con azioni puntuali qualora si evidenziasse l’emergenza di nuove
conflittualità che intralcino il cammino della buona conduzione del
condominio.
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ESITI attesi:
Verifica di eligibilità alla certificazione 1. pre-certificazione

2. Certificazione (singoli crediti)

3.Ricertificazione/ Mantenimento

Verifica 
delle 

prestazioni 
edificio, 
indagine 

preliminare

Definizione 
piano di 
azione

(progettazion
e 

partecipata)

Progettazio
ne 

intervento 
riqualificazi

one

Esecuzione 
intervento Definizione 

modalità 
gestione

Esercizio e 
manutenzio

ne
Requisiti
gestione

GBC Condomini

Le fasi di certificazione
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50% del tempo è trascorso fuori 
dalla propria abitazione 

(viaggio, lavoro, tempo libero)

1. Tutti gli edifici utilizzati devono
essere sostenibili

2. Il quartiere (il tessuto urbano)
dove sono ubicati deve favorire il
raggiungimento degli obiettivi di
sostenibilità del singolo edificio

Per una trasformazione della 
città 

Regione

Città

Quartiere

Vicinato

Casa

Uomo

casa

quartiere

regione

globale

sistema                sistema
lineare dinamico

GBC Quartieri 

La città come oggetto della rigenerazione
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Crea le condizioni all’interno del quartiere affinché gli altri che vi sorgeranno o saranno 
riqualificati abbiano alcune condizioni di sostenibilità verificate

GBC Quartieri 

Lo schema di certificazione
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GBC Quartieri 

Lo schema di certificazione
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L’integrazione fra l’edificio e la città

GBC Quartieri 
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GBC Quartieri 

L’integrazione fra l’edificio e la città
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Il fattore di scala della dimensione urbana 
• Temperatura media superficie urbana : senza riduzione isola di calore (        ) , con 

riduzione isola di calore per 1 solo edificio (         ) e con riduzione isola di calore per 
l’intero quartiere (           )

GBC Quartieri 

L’integrazione fra l’edificio e la città
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Innovazione industriale

Quale evoluzione per il processo edilizio
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Innovazione industriale

Dal cantiere alla fabbrica
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Innovazione industriale

Dal cantiere alla fabbrica
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Innovazione industriale

Dal cantiere alla fabbrica
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Riqualificare un edificio in una settimana, azzerando la bolletta energetica.

Il caso Olandese

Innovazione industriale
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Il caso Olandese

Innovazione industriale
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Le stime ad oggi stimato che prendere le giuste misure per aumentare la resilienza in 
architettura costa ad  un costruttore dal 3 al 4% in più rispetto ad una costruzione 
tradizionale.

Innovazione finanziaria

I costi di applicazione dei protocolli energetico-ambientali
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Innovazione finanziaria

Il contributo degli incentivi per l’efficientamento energetico 
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Innovazione finanziaria

Il contributo degli incentivi per l’efficientamento energetico 
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Nuovi Incentivi

Innovazione finanziaria

Ecobonus 2017
Per gli interventi di riqualificazione energetica sulle parti comuni dei condomini:
• detrazione pari al 70%.
• detrazione pari al 75% se raggiunte prestazioni di eccellenza energetica
• possibilità di cedere a soggetti terzi il credito.
• detrazione recuperata in 5 anni
Sisma bonus condomini 2017
Per gli interventi di riduzione del rischio sismico dei condomini :
• riduzione di 1 classe detrazione del 75%
• riduzione di 2 classi detrazione del 85%
• Rientrano anche spese effettuate per la classificazione e verifica sismica degli

immobili.
• detrazione recuperata in 5 anni

L’effettiva efficacia è però fortemente menomata dal divieto di cessione agli
istituti di credito e agli intermediari finanziari.
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Serve un ulteriore passo in avanti per attivare la finanza privata

Proposta GBC di creazione di un Fondo con CdP che consenta di anticipare i capitali
necessari alle riqualificazione spinte di edifici e quartieri.

Innovazione finanziaria

Nuove proposte
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CAM edilizia

Innovazione normativa

La stazione appaltante può trovare utile selezionare i progetti sottoposti secondo

uno dei protocolli di sostenibilità energetico-ambientale degli edifici

(rating systems) di livello nazionale o internazionale (LEED, GBC, BREAM,, ecc.)
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Codice Appalti

Innovazione normativa

Le stazioni appaltanti contribuiscono al conseguimento degli obiettivi

ambientali previsti dal Piano d’azione per la sostenibilità ambientale dei consumi

nel settore della pubblica CAM Edilizia 24 amministrazione attraverso

l’inserimento, nella documentazione progettuale e di gara, almeno delle

specifiche tecniche e delle clausole contrattuali contenute nei criteri

ambientali minimi adottati con decreto del Ministro dell’ambiente e della tutela

del territorio e del mare
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Conclusioni

Il lavoro svolto in questi anni da GBC Italia ha favorito lo sviluppo di edifici che
costituiscono oggi una vera città sostenibile, destinata a raddoppiare in pochi anni.
E’ necessario ora consolidare una metodologia che favorisca una deep-
renovation di qualità dell’esistente e finanziariamente sostenibile

Una città sostenibile già realtà in Italia

220.000
3.000.000
298



Grazie dell’attenzione.
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