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La riqualificazione 
di un appartamento 
degli anni ‘50 a Riccione
Sergio Pesaresi

-   E dimmi, cos’è secondo te una cosa complicata?
-   Direi la riqualificazione energetica di un appartamento esistente.
-   E ancora più complicata?
-   La riqualificazione energetica di un appartamento esistente posto in un grande 
    condominio.

Saggio anonimo del XXI secolo, cit.

Lei piemontese, lui francese, residenti in Germania, a
Monaco di Baviera. Decidono di andare a vivere a Ric-
cione in un appartamento posto al piano terra di un
grande condominio e si rivolgono allo studio logica-
gotica per chiedere di riqualificare la loro nuova casa
in termici energetici e di comfort abitativo. 
Per raggiungere gli obiettivi richiesti, il progetto è
stato orientato all’alta qualità architettonica, a un
grande livello di benessere interno, all’utilizzo di ma-
teriali ecosostenibili certificati, a una riduzione so-
stanziale dei consumi, all’uso di sola energia da fonti
rinnovabili, all’impiego efficiente degli apporti foto-
voltaici, che grazie alla presenza dell’accumulo ven-
gono adoperati nelle ore notturne o in assenza di sole,
e a un’impiantistica razionale ed essenziale.

L’iter progettuale
Il progetto ha preso avvio da una serie di indagini

focus

puntuali dello stato di fatto che hanno previsto l’ana-
lisi dell’orientamento, del contesto urbanistico, delle
dimensioni, delle stratigrafie, degli infissi, dell’im-
pianto esistente, della verifica dei consumi e della pre-
senza di condensa o muffa, dell’individuazione degli
elementi strutturali portanti… e qui sono iniziate le
prime difficoltà. Per rilevare la struttura e le stratigra-
fie delle pareti e dei solai, infatti, è stato necessario
eseguire dei saggi, ovvero effettuare piccole demoli-
zioni, che sono state eseguite mentre l’appartamento
era abitato e quando ancora non si aveva certezza
della realizzazione dell’intervento di riqualificazione;
è stato dunque indispensabile operare senza limitare
l’uso quotidiano della casa, in sintesi: realizzare i son-
daggi senza lasciare buchi in giro! A ciò è seguita la
fase dello studio della normativa nazionale, regionale
e comunale in merito ai vincoli propri dello specifico
ambito urbanistico e alla definizione delle tipologie di
intervento ammesse.
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- sostituire l’impianto esistente – una caldaia a gas-
metano – con un impianto a bassa potenza;
- installare un impianto a pompa di calore elettrica
aria-acqua.
Il traguardo finale era un appartamento a energia
(quasi) zero che rispondesse ai requisiti progettuali
garantiti dall’applicazione della certificazione Casa-
Clima R e che utilizzasse tutti gli strumenti previsti
dal protocollo stesso, relativamente ai controlli e ai
test in cantiere, per incrementare la qualità costrut-
tiva. Inoltre, i materiali isolanti utilizzati dovevano es-
sere verificati mediante il procedimento LCA,
presente nel protocollo CasaClima Nature.
Come è facile immaginare, le operazioni di riqualifi-
cazione previste, che hanno annoverato anche la posa
del cappotto, la modifica degli infissi e del sistema di
oscuramento e il posizionamento di pannelli fotovol-
taici in copertura, non sono state semplici da realiz-
zare, in particolare in un condominio a proprietà

Accertate le caratteristiche dell’immobile, il team di
lavoro ha sviluppato il concept progettuale-operativo,
contraddistintosi per un articolato percorso che ha in-
tegrato gli aspetti prettamente edili con l’impianti-
stica necessaria. Per migliorare e abbattere il
consumo annuale per riscaldamento, che pre-inter-
vento era di 271 kWh/m2, classe G, si è deciso di:
- intervenire sull’involucro e sugli infissi al fine di di-
minuire in maniera sostanziale le perdite invernali
per trasmissione, di attenuare e sfasare il calore estivo
e di correggere contestualmente i ponti termici;
- realizzare la tenuta all’aria e installare un sistema di
VMC così da ridurre le perdite per ventilazione;
- studiare gli elementi vetrati e i sistemi oscuranti per
ottimizzare gli apporti solari invernali e per smorzare
il surriscaldamento estivo;
- ridurre di conseguenza il carico termico;
- produrre energia rinnovabile mediante pannelli fo-
tovoltaici e accumularne il surplus;



di fabbrica uguali e adiacenti. I tamponamenti esterni
erano costituiti da un muro in mattoni pieni di 15 cm
intonacato, intercapedine aerata di 10 cm e paretina
in laterizio forato posta internamente, anch’essa into-
nacata. L’appartamento confinava anche con il vano
scala condominiale e con i locali di uso comune non
riscaldati tramite una parete in muratura piena di 12
cm. Una trave ribassata di 50 cm sotto il solaio correva
per tutto il perimetro ed era parte del balcone supe-
riore. I divisori interni erano in laterizio forato e lo
spessore del pacchetto sopra il solaio di calpestio era
di 5 cm.
Per soddisfare le finalità previste dal progetto l’inter-
vento ha previsto le seguenti opere che si riassumono
per punti. 
1. Diminuzione delle perdite per trasmissione e migliora-
mento del comfort estivo
È stato posato sui fronti esterni un cappotto in fibra di
legno di 10 cm ed è stata riempita l’intercapedine con
perlite in granuli. All’interno, sui muri verso il vano
scala e i locali non riscaldati, è stata effettuata una
coibentazione con pannelli in fibra di legno da 8+3
cm. L’isolamento verso il terreno è stato realizzato con
elementi di poliuretano da 3,3 cm, mentre sul solaio
superiore è stata applicata fibra di legno (4+3 cm) o,
dove necessario, lastre in EPS da 4 cm. Gli infissi
esterni sono stati sostituiti. 
I materiali utilizzati sono in prevalenza di origine na-
turale, con bassa energia grigia, e si caratterizzano per

diffusa, in cui tutte le parti esterne erano un bene co-
mune e in cui si è dovuto rispettare le linee architetto-
niche dell’edificio, le scelte stilistiche complessive e
naturalmente il decoro generale, declinato in base alle
esigenze e alla sensibilità di ogni condomino. Ogni
ipotesi è stata opportunamente illustrata e discussa in
assemblea condominiale, recependo le ragionevoli
modifiche richieste, insistendo – con cortesia e deter-
minazione – sui punti fondamentali e inamovibili,
perché cardini del progetto, e realizzando disegni e
rendering per mostrare quale sarebbe stato il risultato
finale. Se, infine, ci si imbatte in un amministratore
preparato e illuminato come è avvenuto in questo
caso, allora si può procedere con la presentazione
della pratica architettonica e con l’approntamento del
cantiere!

L’intervento
Installato il cantiere e insediata l’impresa di costru-
zioni, i primi giorni sono stati dedicati ai saggi sull’in-
volucro che, a questo punto, hanno potuto essere più
estesi e approfonditi e che hanno permesso di aggior-
nare puntualmente i rilevi effettuati in precedenza e
di redigere gli elaborati esecutivi.
Lo stato di fatto presentava dunque un condominio
fabbricato nel 1958 con struttura puntuale pilastro-
trave e solai in latero-cemento che si sviluppava su
quattro piano fuori terra e si componeva di due corpi
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il minimo impatto ambientale e la possibilità di essere
facilmente riciclati o smaltiti. La fibra di legno usata
possiede il certificato di ecocompatibilità (Nature-
Plus), la perlite flocculata è di origine vulcanica e l’iso-
lamento interno è composto da pannelli in fibra di
lino, anch’essi certificati NaturePlus e FSC.
2. Correzione ponti termici
I pilastri interni per tutta l’altezza e la trave ribassata
sono stati fasciati con pannelli in fibra di legno e i di-
visori interni in forati sono stati sostituiti da pareti
composte da lastre in cartongesso (2+2) con pannelli

di lino nell’intercapedine.
3. Riduzione delle perdite per ventilazione
È stato realizzato uno strato di tenuta all’aria, costi-
tuito, a seconda delle diverse posizioni ed esigenze,
dall’intonaco interno o da un telo opportunamente
nastrato e le tracce per l’alloggiamento degli impianti
sui muri esterni e nei solai sono state sigillate con
malta. Gli infissi sono stati sostituiti, ponendo molta
attenzione alla loro corretta posa in opera, usando
materiali atti a evitare qualsiasi dispersione. Si è effet-
tuata la sigillatura delle tubazioni in collegamento
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Le quote di energia rinnovabile per la produzione di ACS (sulla sinistra) e quella di energia rinnovabile totale PRIMA (sopra) e DOPO
(sotto) l’intervento.

Il fronte esterno dell’appartamento.



con l’esterno e quella interna dei cavidotti che attra-
versano i muri esterni. Infine, è stato installato un si-
stema di VMC con recupero di calore ad alta
efficienza.
4. Produzione di energia rinnovabile e accumulo dell’ener-
gia fotovoltaica
10 moduli fotovoltaici da 300 Wp per una potenza
complessiva 3 kW sono stati posizionati in copertura.
L’impianto è equipaggiato con una batteria di accu-

84                                _30

Parete verso vano non riscaldato, dall’esterno:
-    parete esistente
-    pannello flessibile di fibra di legno (80 mm) tra listelli 
      di legno (80x60 mm)
-    pannello in fibra di legno con finitura in cellulosa (30 mm)
-    cavedio impianti (50 mm)
-    doppia lastra in cartongesso (12,5 mm)

Solaio interpiano, dall’estradosso:
-    solaio esistente
-    pannelli in EPS (40 mm)
-    telo di tenuta all’aria
-    controsoffitto pendinato (280 mm)
-    pannello in fibra di legno con finitura in cellulosa (30 mm)

1     sotto tramezza in XPS
2   isolante acustico
3   guarnizioni punto chiodo per tenuta all’aria
4   sotto tramezza in poliuretano

1
2

3

4
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mulo da 10 kW e l’inverter è dotato del sistema ESP
(Energy Supply Power) che permette di usufruire della
riserva di energia accumulata anche in caso di black
out.
5. Impianto termo-sanitario a bassa potenza
Una pompa di calore elettrica aria-acqua con bollitore
integrato da 170 l, alimentata dai pannelli fotovoltaici,
assicura la produzione di acqua calda sanitaria e l’ac-
qua calda per l’impianto radiante a pavimento a bassa
temperatura, limitando così fortemente l’energia ne-
cessaria alla produzione del calore (COP > 4).
6. Fabbisogno annuale per il riscaldamento
Dagli iniziali 271 kWh/m2 anno (classe G) si è passati a
24 kWh/m2 anno (classe A CasaClima), un migliora-
mento di oltre 10 volte.
7. Certificazione CasaClima R
Il progetto è stato analizzato dall’Agenzia CasaClima
prima dell’inizio lavori e giudicato positivo e il can-
tiere è stato monitorato con continuità attraverso gli

audit e i report periodici. Come previsto dal protocollo
è stato effettuato il Blower-Door-Test dal quale è risul-
tato un valore n50 = 0,62 h-1 che significa un’ottima te-
nuta all’aria, a un passo dal limite richiesto per gli
edifici a bassissimo consumo energetico. L’Agenzia
CasaClima ha infine consegnato ai proprietari il certi-
ficato di qualità e la targhetta CasaClima R.

Appartamento a energia
zero? Il monitoraggio 
dice di sì
Il consumo dell’appartamento viene continuamente
monitorato da remoto mediante un sistema domotico
che rileva e comunica in ogni istante come viene ri-
partita l’energia all’interno dell’impianto in base alle
richieste e alle necessità energetiche di gestione della
casa, all’energia proveniente dal fotovoltaico e al li-

Solaio contro terra, dall’estradosso:
-    pavimento (10 mm)
-    massetto cementizio additivato (47 mm) 
      con tubazioni riscaldamento a pavimento (17 mm)
-    pannelli in poliuretano (33 mm)
-    nylon nastrato
-    solaio esistente

Parete perimetrale, dall’interno:
-    intonaco esistente (10 mm)
-    forato esistente (80 mm)
-    intercapedine isolata con perlite (100 mm)
-    muratura esistente (150 mm)
-    lastra in XPS (100 mm)
-    fibra di legno (100 mm)
-    intonaco (10 mm)

Solaio interpiano, dall’estradosso:
-    solaio esistente
-    pannello in lino (60 mm)
-    pannello in fibra di legno 
      (30 mm)
-    tenuta all’aria

1     pannello in XPS (50 mm)
2   guaina bituminosa (4 mm)

1

2

Nella pagina a fianco, la posa
dell’isolamento all’esterno 
e all’interno dell’unità immobiliare.



funzionamento degli inverter.
A oggi si osservano le stesse condizioni, quindi sicura-
mente un appartamento a energia zero.

In conclusione...
L’intervento ha raggiunto tutti gli obiettivi che i pro-
prietari e i progettisti si erano prefissati; il fotovoltaico
genera in modo pulito tutta l’energia di cui ha bisogno
la casa in ogni istante della giornata la quale non con-
suma energia fossile, neanche in cucina, non emette
CO2 né particelle PM10 che inquinano l’aria, ha un ele-
vato comfort abitativo e include materiali sani e natu-
rali. Le maggiori difficoltà riscontrate, dovute
all’appartenenza dell’unità immobiliare a un condomi-
nio multiproprietà su cui si è ironizzato precedente-
mente, sono da tenere in considerazione
nell’affrontare una riqualificazione di questo tipo ma
non devono essere un ostacolo alla volontà di proporre
un buon progetto né tantomeno alla sua realizzazione.
Alla base di questo lavoro c’è una mentalità che lenta-
mente, ma inesorabilmente, sta prendendo piede in
tutta Italia. Essa mette al centro del suo pensiero la casa
come “organismo” che è causa di molti problemi clima-
tici e ambientali, primo tra tutti l’effetto serra, e che tut-
tavia ritorna amica dell’uomo che la abita e della
natura in cui è inserita, grazie a operazioni di recupero
e di riqualificazione del patrimonio edilizio esistente.

vello di accumulo della batteria. Il flusso dell’energia
viene rappresentato graficamente in maniera chiara e
intuitiva; vediamo un esempio. Dall’immagine 1. della
pagina a fianco si nota che alle ore 8,45 del 3 novem-
bre 2017, l’impianto fotovoltaico stava producendo
606 W, mentre la casa ne richiedeva solo 191 W; i ri-
manenti 404 W si accumulavano nella batteria che,
dopo la notte, era parzialmente scarica. Dalla rete ve-
niva prelevata solo l’energia per alimentare gli inver-
ter, come previsto dalla legge. Nello stesso giorno alle
ore ore 10,05 (immagine 2. pagina a fianco) la genera-
zione fotovoltaica era pari a 500 W con una richiesta
di soli 183 W; anche in questo momento, i rimanenti
326 W venivano immagazzinati nella batteria e la rete
pubblica forniva soltanto l’energia per alimentare gli
inverter. Alle ore 11,00 (immagine 3. pagina a fianco),
1519 erano i Watt derivanti dai moduli installati in co-
pertura con una domanda di 155 W; 1339 W venivano
stoccati nella batteria e, anche in questo caso, dalla
rete si prendeva solamente una piccola quantità di
corrente elettrica necessaria agli inverter. A fine gior-
nata, alle ore 18,29 (immagine 4. pagina a fianco),
l’impianto FV non produce nulla poiché è ovviamente
buio, ma alla casa servivano solo 187 W, forniti dalla
batteria caricata durante tutto il periodo di luce
diurna e che con i suoi 10 kW era in grado di alimen-
tare l’abitazione per tutta la notte. L’unica energia pre-
levata dalla rete era quella necessaria al
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1. 2.

3. 4.

L’appartamento è uno tra i primi edifici certificati Casa-
Clima R a Rimini e il suo progetto impiantistico è risul-
tato vincitore nel Concorso di idee Viessmann del 2016
“Innovazioni tecnologiche e sfide energetiche”.

Sergio Pesaresi

Ingegnere, consulente esperto CasaClima, progettista certificato 

Passivhaus Institut Darmstadt, titolare dello studio logicagotica 

di Rimini

I 4 schemi di questa pagina rappresentano il monitoraggio dell’energia prodotta dall’impianto fotovoltaico in base alle richieste e alle
necessità energetiche di gestione della casa.

Progetto, strutture e concept energetico
ing. Sergio Pesaresi - logicagotica, Rimini

Impianti meccanici
p.i. Luca Maldini – studio Newton, Rimini

Impianti elettrici
p.i. Luciano Zavaglia - studio Newton, Rimini

Impresa esecutrice
Davide Muccioli Coriano Costruzioni, Coriano (RN)

Acustica
ing. Massimo Feletti - studio Newton, Rimini




