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IL GRUPPO DI APPARTENENZA 

49% 42,5% 51% 60% 

PROPRIETÀ 

62,89% 
15% 

15% 

7% 

42,5% 
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PROGETTI E ATTIVITÀ DEL GRUPPO 

Owner Engineer e Technical Advising  

Diagnostica impianti e "rating" 

Progetto "NOE" 

Progetto "Solar Breeder" e internazionalizzazione 

O&M, sicurezza e Telecontrollo K-CS 

Solar Dealing 

Realizzazione impianti per Prosumer,  
Energy Management e Servizi 

Impianti FV nella Regione Puglia 
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GRID PARITY 2 - SERVIZI 

Protocollo Assistenza Realizzazione Sistemi Efficienti 
di Utenza – PAR SEU 

Energy Saving Assistance - ESA 

Assistenza bollette 

Efficientamento e revamping edifici 

Nuove frontiere nella produzione e gestione 
dell'energia 
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IL PATRIMONIO IMMOBILIARE ITALIANO (1) 

Numero di unità immobiliari in Italia: 66.640.000 

Patrimonio abitativo totale: 6.460 miliardi di € (4 volte il PIL) 

Quota degli immobili sulla ricchezza delle famiglie: 58% 

Totale rendite catastali: 37 miliardi di € 

% di immobili di proprietà di Persone Fisiche: 88% 

% immobili in classe energetica inferiore a C: 85% 

% immobili costruiti ante 1971: 55% 

Fonti:  Agenzia delle Entrate, Banca d'Italia e Indagine Nomisma 



IL PATRIMONIO IMMOBILIARE ITALIANO (2) 

Fonti: Senaf – Proenergy+ e Catasti energetici regionali 

Distribuzione Classe Energetica degli edifici  
La situazione in alcune regioni 

8 

Regione n° edifici A+ A B C D E F G 

Emilia 
Romagna 

267.018 0,32% 1,60% 6,10% 43,48% 14,80% 33,70% 

Lombardia 880.000 0,11% 0,70% 5,00% 29,89% 13,30% 51,00% 

Piemonte 335.616 0,29% 1,00% 6,30% 62,31% 12,70% 17,40% 

Trentino 5.432 3,90% 7,00% 7,80% 59,70% 8,70% 12,90% 

Venerto 47.810 0,55% 4,30% 12,70% 50,05% 16,70% 15,70% 

Liguria 108.220 0,35% 1,50% 3,80% 17,85% 16,30% 60,20% 

Sicilia 117.615 0,27% 0,59% 1,52% 12,42% 11,45% 73,76% 

TOTALE 1.761.711 0,22% 1,05% 5,33% 36,86% 13,55% 42,99% 

A+ 
0,22% 

A 
1,05% 

B 
5% 

E,D,C 
37% 

F 
14% 

G 
43% 



I DRIVER DELL'EFFICIENZA ENERGETICA 

Generazione Distribuita (Smart 
Grids, Prosuming) 

Near Zero Energy Buildings 
(2012/27/UE) 

Elettrificazione consumi e 
Bolletta 2.0 

Innovazione tecnologica 
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MACROFASI DI INTERVENTO 

Valutazione dell'assetto dell'edificio (stato attuale, 

esposizione, superfici disponibili, vincoli urbanistici ecc.) 

Raccolta delle esigenze della committenza (budget, ritorno 

economico atteso, sensibilità ambientale, livello di comfort 

desiderato, istanze particolari) 

Scelta delle soluzioni possibili (individuazione delle opzioni 

disponibili, simulazioni tecnico-economiche comparative, 

illustrazione e valutazione dei percorsi di efficientamento, 

decisioni) 
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PRINCIPALI  AREE DI INTERVENTO 

Premesso che le migliori soluzioni sono quelle che massimizzano i risultati 

attesi, integrando le caratteristiche dell'edificio con le scelte di assetto 

impiantistico, la disamina delle opzioni disponibili si sviluppa di norma 

considerando simultaneamente:  

• Sistemi di generazione di calorie e frigorie (Pompe di calore, pannelli 

a infrarossi…) 

• Sistemi di distribuzione del calore (Pavimenti radianti, sistemi 

quadrivalenti….) 

• Produzione da fonti rinnovabili (Fotovoltaico, solare termico, 

micro/minieolico, geotermico….) 

• Integrazione tra le differenti fonti di energia e l'accumulazione 

• Sistemi di domotica 

• Ottimizzazione del profilo tariffario 
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SMART GRIDS UE 

“Operation of system will be shared between central and distributed generators. Control of 
distributed generators could be aggregated to form microgrids or ‘virtual’ power plants to 
facilitate their integration both in the physical system and in the market.” 

Fonte: European Smart Grids Technology Platform, European Commission 13 



DALLA RETE ALLA CASA INTELLIGENTE: 

Smart Grid Molecolare (1) 

Sistema di 
controllo e 

gestione  
dei flussi 

Rete 

Produzione 

Consumo 

Accumulo 

La molecola della Smart Grid è 

la più piccola unità logica che 

gestisce simultaneamente ed 

automaticamente l’interazione tra 

i “quattro poli”:  

 Consumo (C) 

 Produzione (P) 

 Accumulo (A) 

 Rete (R) 
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DALLA RETE ALLA CASA INTELLIGENTE: 

Smart Grid Molecolare (2) 

La tecnologia per la 

gestione "intelligente" 

dei flussi energetici, deve 

essere implementata a 

livello di singolo prosumer 

ed essere in grado di 

comunicare ed interagire 

con i sistemi circostanti. 
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CASE STUDY 1: REVAMPING 

APPARTAMENTO ANNI '70 

In caso di revamping di un edificio esistente, l'approccio più efficace risulta in genere 

quello di configurare un "percorso" di efficientamento suddiviso in più step, che 

potremmo chiamare "Energy Efficiency Path".  Il percorso si sviluppa in modo da 

segmentare gli interventi anche su più anni fiscali, in maniera da modulare le fasi in 

"pacchetti autonomi", coerentemente e secondo budget predefiniti.  Per ciascun 

pacchetto sono calcolati i risultati conseguibili, inclusivi dei connessi benefici fiscali. 

Assunto un dato isolamento dell'involucro edilizio e passando per interventi sugli 

impianti di climatizzazione, di utilizzo e di autoproduzione di energia da fonti rinnovabili, 

di seguito vedremo come sia possibile portare un comune appartamento dalla classe G 

alla classe A / A+. 
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STEP 1: ISOLAMENTO INVOLUCRO 

Interventi: 

 Coibentazione pareti esterne; 

 Sostituzione infissi con elementi basso 

emissivi. 
 

Principali grandezze relative al miglioramento 

delle performance energetiche: 

 Investimento => € 13.500; 

 Passaggio da classe G (Epi 190 

kWh/mq*anno) a classe D (Epi 105 

kWh/mq*anno); 

 Δ Cash Flow annuo => 2.159 €; 

 VAN => 18.929 €; 

 IRR investimento => 14,6%; 
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CITTA' PROV CAP ROMA RM 00189

G 190 kWh/mq*anno

kWh

€/anno

Smc

€/anno

RISPARMIO TOTALE 

ANNUO

€ 1.281

Bolletta

REVAMPING APPARTAMENTO ANNI '70

ANAGRAFICA CLIENTE DATI IMMOBILE

NOME CLIENTE MARIO BIANCHI Tipologia Residenziale

INDIRIZZO VIA SASSICAIA snc Superficie (mq) 100

Gradi Giorno 1415

COSTO

INDIRIZZO EMAIL mario.bianchi@gmail.com Rapporto di forma 0,7

TELEFONO +39 12345 Classe energetica |        EPi

Oggetto dell'intervento Ante Operam Post Operam

INTERVENTI SULL'INVOLUCROSTEP 1

DETTAGLIO RISPARMI IN BOLLETTA

RISPARMIO ANNUO IN BOLLETTA € 1.281 Pay Back Period (anni) 6,1

DETRAZIONI FISCALI ANNUE (10 ANNI) € 878 Net Present Value (2%) € 18.929

INCREMENTO VALORE IMMOBILE € 8.505

TOTALE COSTO INTERVENTI STEP 1  € 13.500

RISULTATI ECONOMICI OTTENUTI

NUOVA CLASSE ENERGETICA D Internal Rate of Return (20 anni) 14,6%

€ 6.500

€ 7.000

Tamponature
Muratura con intercapedine 

cm 15

Insufflazione di cellulosa 

nell'intercapedine - U=0,27 W/mq*K

Infissi Alluminio vetro singolo
PVC doppio vetro basso emissivo 

(canalina fredda) - Uw=1,8 W/mq*K

Spesa annua

5379

Ante operam

Energia 

elettrica

Gas

Consumi annui

Spesa annua

Consumi annui

€ 1.345

Post operam

3905

Risparmio

€ 976 € 368

1473

1369 1014

€ 2.145 € 1.232 € 913

2383

-€ 20.000

-€ 15.000

-€ 10.000

-€ 5.000

€ 0

€ 5.000

€ 10.000

€ 15.000

€ 20.000

€ 25.000

€ 30.000

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

Profilo cash flow attesi (orizzonte => 20 anni)



STEP 2: INTERVENTI SUGLI IMPIANTI 

Interventi: 

 Installazione pompa di calore e 

ventilradiatori 

 Rifacimento impianto distribuzione 

 Installazione lampade a LED 

Principali grandezze relative al miglioramento 

delle performance energetiche: 

 Investimento => € 15.550; 

 Passaggio da classe D (Epi 105 

kWh/mq*anno) a classe C (Epi 71 

kWh/mq*anno); 

 Δ Cash Flow annuo => 1.907 €; 

 VAN => 10.703 €; 

 IRR investimento => 9,2%; 
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CITTA' PROV CAP ROMA RM 00189

D 105,5 kWh/mq*anno

kWh

€/anno

Smc

€/anno

Impianto distribuzione Tubazioni 1/2"
Tubazioni 3/8" (soluzione di posa 'retro 

zoccoletto')
€ 3.400

Oggetto dell'intervento Ante Operam Post Operam COSTO

Impianto di riscaldamento e 

raffrescamento

Caldaia tradizionale + termosifoni in 

alluminio + condizionatori

€ 896
Spesa annua € 1.232 € 92 € 1.140

Gas
Consumi annui 1369 102 1267

DETTAGLIO RISPARMI IN BOLLETTA

Bolletta Ante operam Post operam Risparmio
RISPARMIO TOTALE 

ANNUOEnergia 

elettrica

Consumi annui 3905 4879 -974

Spesa annua € 976 € 1.220 -€ 243

DETRAZIONI FISCALI ANNUE (10 ANNI) € 1.011 Net Present Value (2%) € 10.703

INCREMENTO VALORE IMMOBILE € 20.120

RISPARMIO ANNUO IN BOLLETTA € 896 Pay Back Period (anni) 8,1

Illuminazione
Lampade fluorescenti compatte e 

alogene
Lampade a LED € 450

TOTALE COSTO INTERVENTI STEP 2  € 15.550

RISULTATI ECONOMICI OTTENUTI

NUOVA CLASSE ENERGETICA C Internal Rate of Return (20 anni) 9,2%

Pompa di calore (COP 4,0 - EER 4,1) + 

ventilradiatori + sistema termoregolazione
€ 11.700

INDIRIZZO EMAIL mario.bianchi@gmail.com Rapporto di forma 0,7

TELEFONO +39 12345 Classe energetica |        EPi

STEP 2 INTERVENTI SUGLI IMPIANTI

INDIRIZZO VIA SASSICAIA snc Superficie (mq) 100

Gradi Giorno 1415

REVAMPING APPARTAMENTO ANNI '70

ANAGRAFICA CLIENTE DATI IMMOBILE

NOME CLIENTE MARIO BIANCHI Tipologia Residenziale

-€ 20.000

-€ 15.000

-€ 10.000

-€ 5.000

€ 0

€ 5.000

€ 10.000

€ 15.000

€ 20.000

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

Profilo cash flow attesi (orizzonte => 20 anni)



STEP 3: INSTALLAZIONE IMPIANTI 

ALIMENTATI DA FONTI RINNOVABILI 

Interventi: 

 Installazione impianto fotovoltaico 

 Installazione impianto solare termico 

 Installazione piano cottura a induzione 

Principali grandezze relative al miglioramento 

delle performance energetiche: 

 Investimento => € 11.750; 

 Passaggio da classe C (Epi 71 

kWh/mq*anno) a classe A (Epi 31 

kWh/mq*anno); 

 Δ Cash Flow annuo => 1.771 €; 

 VAN => 13.480 €; 

 IRR investimento => 13 %; 
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CITTA' PROV CAP ROMA RM 00189

C 70,9 kWh/mq*anno

kWh

€/anno

Smc

€/anno
Gas

Consumi annui 102 0 102
€ 679

Spesa annua € 92 € 0 € 92

RICAVI SCAMBIO SUL POSTO € 328 INCREMENTO VALORE IMMOBILE € 8.149

DETTAGLIO RISPARMI IN BOLLETTA

Bolletta Ante operam Post operam Risparmio
RISPARMIO TOTALE 

ANNUOEnergia 

elettrica

Consumi annui 4879 2531 2348

Spesa annua € 1.220 € 633 € 587

RISPARMIO ANNUO IN BOLLETTA € 679 Pay Back Period (anni) 6,5

DETRAZIONI FISCALI ANNUE (10 ANNI) € 764 Net Present Value (2%) € 13.480

TOTALE COSTO INTERVENTI STEP 3  € 11.750

RISULTATI ECONOMICI OTTENUTI

NUOVA CLASSE ENERGETICA A Internal Rate of Return (20 anni) 13,0%

Impianto fotovoltaico -
Impianto fotovoltaico della potenza 

nominale di 3,5 kWp
€ 7.350

Sistema cottura Fornelli a gas Piano a induzione € 550

Impianto solare termico -

Impianto solare termico a circolazione 

naturale 4 mq (2 pannelli) con serbatoio 

da 300 litri
€ 3.850

STEP 3 REALIZZAZIONE IMPIANTI FER

Oggetto dell'intervento Ante Operam Post Operam COSTO

INDIRIZZO EMAIL mario.bianchi@gmail.com Rapporto di forma 0,7

TELEFONO +39 12345 Classe energetica |        EPi

INDIRIZZO VIA SASSICAIA snc Superficie (mq) 100

Gradi Giorno 1415

REVAMPING APPARTAMENTO ANNI '70

ANAGRAFICA CLIENTE DATI IMMOBILE

NOME CLIENTE MARIO BIANCHI Tipologia Residenziale

-€ 15.000

-€ 10.000

-€ 5.000

€ 0

€ 5.000

€ 10.000

€ 15.000

€ 20.000

€ 25.000

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

Profilo cash flow attesi (orizzonte => 20 anni)



SINTESI DEI RISULTATI CONSEGUITI 

Energy Efficiency Path (E2P) 
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Epi,lim = 73 kWh/mq*anno  

0 Step1 Step2 Step3 Risultanze finali

190 105,5 70,9 31,2 -84%

G D C A + 6 Classi

€ 3.489 € 2.208 € 1.312 € 633 -82%

- € 13.500 € 15.550 € 11.750 € 40.800

- € 2.159 € 1.907 € 1.771 € 5.837

- 14,6% 9,2% 13,0% 12,2%

- € 18.929 € 10.703 € 13.480 + € 43.112

€ 243.000 € 251.505 € 271.625 € 279.774 + € 36.774Valore immobile

Cash Flow annuo

E2P
EPi (kWh/mq*anno)

Classe energetica

Spesa energetica annua 

Investimenti

Internal Rate of Return

Net Present Value (2%)
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CASE STUDY 2: NUOVA COSTRUZIONE DI 

UNA VILLETTA   

In caso di una nuova costruzione, bisogna rispettare i requisiti minimi dettati dalla 

normativa vigente in materia di: 

 a) Classe energetica; 

 b) Contributo da FER. 

In questo caso analizziamo la differenza tra costruire limitandosi al rispetto dei 

requisiti minimi di legge e traguardare elevate performance di efficienza energetica.  

IPOTESI BASE: Edificio in classe C con rinnovabili al minimo di legge 

IPOTESI 1: Edificio in classe A con rinnovabili al minimo di legge 

IPOTESI 2: Edificio in classe A+ con rinnovabili dimensionate sui fabbisogni 

effettivi. 
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IPOTESI BASE Vs IPOTESI 1 

Interventi: 

 Miglioramento involucro; 

 Installazione pompa di calore e pavimento 

radiante; 

 Installazione piano cottura a induzione; 

Principali grandezze relative al miglioramento 

delle performance energetiche: 

 Investimento => € 16.500; 

 Passaggio da classe C (Epi 86,4) a classe A 

(Epi 33,5); 

 Δ Cash Flow annuo => € 2.282; 

 VAN => € 15.731; 

 IRR investimento => 11,4%; 
24 

CITTA' PROV CAP ROMA RM 00189

C 86,4 kWh/mq*anno

kWh

€/anno

Smc

€/anno

NUOVA REALIZZAZIONE VILLETTA

ANAGRAFICA CLIENTE DATI IMMOBILE

NOME CLIENTE MARIO BIANCHI Tipologia Residenziale

INDIRIZZO VIA SASSICAIA snc Superficie (mq) 150

Gradi Giorno 1415

INDIRIZZO EMAIL mario.bianchi@gmail.com Rapporto di forma 0,9

TELEFONO - Classe energetica |        EPi

IPOTESI BASE Vs IPOTESI 1

Funzionalità
IPOTESI BASE - Rispetto requisiti 

minimi di legge

Prestazione involucro Classe D

IPOTESI 1 - Costruzione in classe 

A con rinnovabili al minimo di 

legge

COSTO AGGIUNTIVO

Classe C

RISPARMIO ANNUO IN BOLLETTA € 1.006 Pay Back Period (anni) 7,1

Impianto solare termico A circolazione naturale - 2 mq A circolazione naturale - 2 mq

RISULTATI ECONOMICI OTTENUTI

NUOVA CLASSE ENERGETICA A Internal Rate of Return (20 anni) 11,4%

€ 16.500,00

DETRAZIONI FISCALI ANNUE (10 ANNI) € 1.073 Net Present Value (2%) € 15.731

RICAVI SCAMBIO SUL POSTO € 203 INCREMENTO VALORE IMMOBILE € 13.500

Gas
Consumi annui 1494 0 1494

DETTAGLIO RISPARMI IN BOLLETTA

Bolletta Ipotesi base Ipotesi 1 Risparmio
RISPARMIO TOTALE 

ANNUOEnergia 

elettrica

Consumi annui 3562 4915 -1353

Spesa annua € 890 € 1.229 -€ 338

€ 1.006
Spesa annua € 1.345 € 0 € 1.345

Impianto fotovoltaico 2,5 kWp 2,5 kWp

Riscaldamento

Raffrescamento

Acqua Calda Sanitaria

Cottura

Condizionatori

Caldaia a condensazione

Fornelli a gas

Caldaia a condensazione + 

termosifoni

Pompa di calore + pavimento 

radiante + deumidificazione

Pompa di calore + pavimento 

radiante + deumidificazione

Pompa di calore

Piano cottura a induzione

-€ 20.000

-€ 15.000

-€ 10.000

-€ 5.000

€ 0

€ 5.000

€ 10.000

€ 15.000

€ 20.000

€ 25.000

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

Profilo cash flow attesi (orizzonte => 20 anni)



IPOTESI 1 Vs IPOTESI 2 

Interventi: 

 Upgrading impianto fotovoltaico; 

 Upgrading impianto solare termico. 
 

Principali grandezze relative al miglioramento 

delle performance energetiche: 

 Investimento => € 5.100; 

 Passaggio da classe A (Epi 33,5) a classe A+ 

(Epi 19,9); 

 Δ Cash Flow annuo => € 1.353; 

 VAN => € 15.867; 

 IRR investimento => 26,3%; 
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CITTA' PROV CAP ROMA RM 00189

A 33,5 kWh/mq*anno

kWh

€/anno

Smc

€/anno
€ 458

Spesa annua € 0 € 0 € 0

1834

Spesa annua € 1.229 € 770 € 458

Gas
Consumi annui 0 0 0

DETTAGLIO RISPARMI IN BOLLETTA

Bolletta Ipotesi 1 Ipotesi 2 Risparmio
RISPARMIO TOTALE 

ANNUOEnergia 

elettrica

Consumi annui 4915 3081

DETRAZIONI FISCALI ANNUE (10 ANNI) € 332 Net Present Value (2%) € 15.867

RICAVI SCAMBIO SUL POSTO € 563 INCREMENTO VALORE IMMOBILE € 4.635

NUOVA CLASSE ENERGETICA A+ Internal Rate of Return (20 anni) 26,3%

RISPARMIO ANNUO IN BOLLETTA € 458 Pay Back Period (anni) 3,7

Impianto solare termico A circolazione naturale - 2 mq A circolazione forzata - 4 mq

RISULTATI ECONOMICI OTTENUTI

Cottura Piano cottura a induzione Piano cottura a induzione

Impianto fotovoltaico 2,5 kWp 5 kWp

Pompa di calore + pavimento 

radiante + deumidificazione

Pompa di calore + pavimento 

radiante + deumidificazione

Raffrescamento
Pompa di calore + pavimento 

radiante + deumidificazione

Pompa di calore + pavimento 

radiante + deumidificazione

Acqua Calda Sanitaria Pompa di calore Pompa di calore

IPOTESI BASE Vs IPOTESI 1

Funzionalità

IPOTESI 1 - Costruzione in classe 

A con rinnovabili al minimo di 

legge

IPOTESI 2 - Costruzione in classe 

A con rinnovabili dimensionate 

sui consumi

COSTO AGGIUNTIVO

Prestazione involucro Classe C Classe C

€ 5.100,00

Riscaldamento

INDIRIZZO EMAIL mario.bianchi@gmail.com Rapporto di forma 0,9

TELEFONO - Classe energetica |        EPi

INDIRIZZO VIA SASSICAIA snc Superficie (mq) 150

Gradi Giorno 1415

NUOVA REALIZZAZIONE VILLETTA

ANAGRAFICA CLIENTE DATI IMMOBILE

NOME CLIENTE MARIO BIANCHI Tipologia Residenziale

-€ 10.000

-€ 5.000

€ 0

€ 5.000

€ 10.000

€ 15.000

€ 20.000

€ 25.000

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

Profilo cash flow attesi (orizzonte => 20 anni)



SINTESI DEI RISULTATI CONSEGUITI 

Energy Efficiency Path (E2P) 
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Ipotesi BASE Ipotesi 1 Ipotesi 2
Risultanze 

finali

86,4 33,5 19,9 -77%

C A A+ + 4 Classi

€ 2.235 € 1.229 € 770 -66%

- € 16.500 € 5.100 € 21.600

- € 2.282 € 1.353 € 3.635

- 11,4% 26,3% 14%

- € 15.731 € 15.867 + € 28.281

€ 450.000 € 463.500 € 468.135 + € 18.135

Cash Flow annuo

Internal Rate of Return

Net Present Value (2%)

Valore immobile

E2P
EPi (kWh/mq*anno)

Classe energetica

Spesa energetica annua 

Investimenti

Epi,lim = 86,4 kWh/mq*anno  

E2P
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Preoccupati delle nuove istanze del mercato? Del prosuming? 
Delle nuove tecnologie? E, soprattutto, della transizione e delle 

smart grids? Un buco nero ?      



No, nessun timore… rappresentano una miniera di  diamanti,   
ma c’é molto da scavare …  



...perché si tratta di maneggiare materie nuove e complesse e  
occorre intervenire su culture, norme, 

 organizzazioni, strumenti e professionalità. 



Grazie per la Vostra 

attenzione! 

 

Domande?... 

www.fincoweb.org 
 

http://www.fincoweb.org/
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