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Nuovo edificio residenziale in classe A Nuovo edificio residenziale in classe A Nuovo edificio residenziale in classe A Nuovo edificio residenziale in classe A ---- GenovaGenovaGenovaGenova

Edificio residenziale
13 unità immobiliari,
cantine e autorimessa
interrata.

Opere accessorie:
30% del lotto 
asservito 
è soggetto a 
convenzione e 
destinato a passaggio 
pedonale e 
parcheggio in uso 
pubblico



Localizzazione dell’interventoLocalizzazione dell’interventoLocalizzazione dell’interventoLocalizzazione dell’intervento



Inserimento nel contestoInserimento nel contestoInserimento nel contestoInserimento nel contesto



L’operazione nasce nel 2007 dalla traslazione di S.A. 
acquisita dal Comune di Genova e trasferita in un lotto a 
destinazione urbanistica compatibile.

Normativa di riferimento:
PUC 2000
REC 2007

Grazie ad una clausola inserita dal Comune nell’atto di 
compravendita  l’istruttoria viene seguita dall’ufficio 
Conferenza dei ServiziConferenza dei ServiziConferenza dei ServiziConferenza dei Servizi

Tempi di istruttoriaTempi di istruttoriaTempi di istruttoriaTempi di istruttoria:

IstanzaIstanzaIstanzaIstanza: Novembre 2007
Conferenza referente:Conferenza referente:Conferenza referente:Conferenza referente: Gennaio 2008
Conferenza deliberante:Conferenza deliberante:Conferenza deliberante:Conferenza deliberante: Dicembre 2008

Ritiro concessione:Ritiro concessione:Ritiro concessione:Ritiro concessione: 24/12/200824/12/200824/12/200824/12/2008

Tempi di realizzazione:Tempi di realizzazione:Tempi di realizzazione:Tempi di realizzazione:

Inizio lavoriInizio lavoriInizio lavoriInizio lavori: Maggio 2009
Fine lavoriFine lavoriFine lavoriFine lavori: Marzo 2012

Genesi di un progetto fortunatoGenesi di un progetto fortunatoGenesi di un progetto fortunatoGenesi di un progetto fortunato







I materiali dell’involucroI materiali dell’involucroI materiali dell’involucroI materiali dell’involucro

Involucro opacoInvolucro opacoInvolucro opacoInvolucro opaco

la muratura perimetrale è costituito da un blocco che presenta trasmittanza 0,27 
W/mqK, su travi e pilastri è stato applicato un pannello in EPS per rendere omogenea 
la prestazione.

i serramenti sono certificati per avere una 
trasmittanza totale U=1,4.

Involucro Involucro Involucro Involucro trasparentetrasparentetrasparentetrasparente

I massetti di separazione sono stati realizzati 
seguendo stratigrafie per l’abbattimento dei 50 Db a 
livello acustico e utilizzando premiscelati per la 
prestazione termica.

In copertura si aggiunge l’isolamento termico e 
l’impermeabilizzazione

I divisori verticali tra unità immobiliariI divisori verticali tra unità immobiliariI divisori verticali tra unità immobiliariI divisori verticali tra unità immobiliari

Le unità immobiliare sono separate tra loro da 
blocchi speciali con caratteristiche acustiche R>50 
Db.
I divisori orizzontali tra unità immobiliari e la coperturaI divisori orizzontali tra unità immobiliari e la coperturaI divisori orizzontali tra unità immobiliari e la coperturaI divisori orizzontali tra unità immobiliari e la copertura



Gli impianti specialiGli impianti specialiGli impianti specialiGli impianti speciali

L’edificio è dotato di una caldaia a 
condensazione centralizzata munita di 
bollitore per l’accumulo, collegata sia al 
gas sia ai pannelli solari termici che sono 
stati posizionati sulla copertura 
dell’edificio.

Gli impianti meccanici e specialiGli impianti meccanici e specialiGli impianti meccanici e specialiGli impianti meccanici e speciali

Ognuno dei tredici appartamenti è stato 
dotato di un contabilizzatore che 
calcola i consumi effettivi relativi al 
reale utilizzo e permette il controllo dei 
consumi reali del singolo appartamento 

Gli impianti elettrici sono implementati in 
copertura da un impianto fotovoltaico da 2.5 
kw che permette di alimentare tutta 
l’illuminazione condominale e degli spazi 
comuni intorno all’edificio

Gli impianti elettrici e specialiGli impianti elettrici e specialiGli impianti elettrici e specialiGli impianti elettrici e speciali



Costruire questo edificio è costato in media il 15% in più 
rispetto alla costruzione di un edificio di vecchia 

generazione

Quanto costa in più costruire in classe AQuanto costa in più costruire in classe AQuanto costa in più costruire in classe AQuanto costa in più costruire in classe A



Con le normative vigenti oggi questo progetto non è non è non è non è 
fattibilefattibilefattibilefattibile: non con queste caratteristiche e 
architettoniche e con questo piano finanziario

Il nuovo REC 2010REC 2010REC 2010REC 2010 ha ridotto le superfici accessorie

Nel nostro caso non potremmo più realizzare logge, terrazzi o 
giardini a meno che non siano computati come SA.
Non sono previsti incentivi per costruzioni in classe energetica Non sono previsti incentivi per costruzioni in classe energetica Non sono previsti incentivi per costruzioni in classe energetica Non sono previsti incentivi per costruzioni in classe energetica 
evoluta.evoluta.evoluta.evoluta.
Gli oneri i urbanizzazione non si portano più a scomputo.Gli oneri i urbanizzazione non si portano più a scomputo.Gli oneri i urbanizzazione non si portano più a scomputo.Gli oneri i urbanizzazione non si portano più a scomputo.

Il PUC in adozionePUC in adozionePUC in adozionePUC in adozione non prevede la possibilità di realizzare 
autorimesse interrate in zone impermeabili o di costruire 
in collina.



Troppa incertezza per tuttiTroppa incertezza per tuttiTroppa incertezza per tuttiTroppa incertezza per tutti

Abbiamo parlato di esigenza di certezze.Abbiamo parlato di esigenza di certezze.Abbiamo parlato di esigenza di certezze.Abbiamo parlato di esigenza di certezze.

I cittadini sono aperti e incuriositi dai temi della sostenibilità 
ambientale, sono anche disponibili ad acquistare un bene che 
abbia un costo a mq leggermente superiore ma hanno 
bisogno di certezzecertezzecertezzecertezze in termini di tempi di rientro 
dell’investimento e tempi di realizzazione dell’opera.

Gli imprenditori d’altronde si assumono: 
Il rischio di impresa
Il rischio di variazione di mercato
Il rischio che cambi la normativa in corso d’opera
Il rischio che un qualsiasi comitato di quartiere blocchi l’operazione.

Si chiedono che effetti avrà l’IMU sul nuovo Si chiedono che effetti avrà l’IMU sul nuovo Si chiedono che effetti avrà l’IMU sul nuovo Si chiedono che effetti avrà l’IMU sul nuovo 
investimentoinvestimentoinvestimentoinvestimento



La situazione del nostro paeseLa situazione del nostro paeseLa situazione del nostro paeseLa situazione del nostro paese

L’edilizia sostenibile è stata inoltre identificata nell’iniziativa europea "Lead 
Market Initiative" come uno dei sei più promettenti mercati emergentisei più promettenti mercati emergentisei più promettenti mercati emergentisei più promettenti mercati emergenti in 
termini di elevato valore economico e sociale.

L’efficienza energetica e le fonti rinnovabili rappresentano due degli 
strumenti principali, tra loro complementari, per raggiungere gli 
obiettivi di sostenibilità ambientale al 2020 ed il settore delle 
costruzioni ne riveste un ruolo determinante. (Obiettivi del SEAP 
sottoscritto dal Comune di Genova)

• un sistema di regole univoco a livello nazionalesistema di regole univoco a livello nazionalesistema di regole univoco a livello nazionalesistema di regole univoco a livello nazionale che si basi su 
criteri affidabili, codificati dalla normativa tecnica, per creare un 
mercato consapevole e virtuoso

Per allinearci all’Europa in Italia abbiamo bisogno di:Per allinearci all’Europa in Italia abbiamo bisogno di:Per allinearci all’Europa in Italia abbiamo bisogno di:Per allinearci all’Europa in Italia abbiamo bisogno di:

• una campagna di informazione e comunicazionecampagna di informazione e comunicazionecampagna di informazione e comunicazionecampagna di informazione e comunicazione
• un ruolo esemplare del settore pubblicoruolo esemplare del settore pubblicoruolo esemplare del settore pubblicoruolo esemplare del settore pubblico che avvii un programma di 

riqualificazione energetica degli edifici pubblici 
• un impegno più forte da parte del sistema bancarioimpegno più forte da parte del sistema bancarioimpegno più forte da parte del sistema bancarioimpegno più forte da parte del sistema bancario volto ad 

attivare modelli contrattuali e finanziari innovativi, con attenzione 
agli interventi edilizi caratterizzati dal miglior rapporto 
benefici/costi in termini di sostenibilità energetico-ambientale

• un processo di riqualificazione di edifici privatiprocesso di riqualificazione di edifici privatiprocesso di riqualificazione di edifici privatiprocesso di riqualificazione di edifici privati che fissi obiettivi 
temporali, incentivando chi effettua interventi e penalizzando, con 
aumenti di tasse e tributi, chi non intervenisse 

• la promozione di nuova edilizia ad elevate prestazioni energetiche, 
riconosciute da una certificazione affidabile e credibile. 



La crisi che sta interessando il nostro paese non è 
passeggera.

Non passerà, ma sarà il campo dove re-inventarsi le 
regole del gioco per rilanciare l’economia di cui il 
nostro paese ha bisogno

Per essere di nuovo ai livelli delle prime nazioni Europee, istituzioni istituzioni istituzioni istituzioni 
e impreseimpreseimpreseimprese devono fare sistemafare sistemafare sistemafare sistema, collaborare, confrontarsi sui temi 
delle Smart CitiesSmart CitiesSmart CitiesSmart Cities e dell’innovazione promuovendo nuovi modelli di 
crescita economica condivisa.

Un bisogno in cui il settore delle costruzioni può essere non 
solo volano e stimolo alla ripresa economica  ma, in quanto 
settore al centro di un interscambio di conoscenze, può 
rappresentare un pilastro nelle grandi sfide sia per il 
risparmio energetico, sia per la produzione di energia 
rinnovabile, sia per l’uso dell’acqua, sia per la salute pubblica.



Grazie per 
l’attenzione.


