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CESBA MED

IL PROCESSO DECISIONALE

Il processo decisionale si articola in fasi:

1. Fase iniziale

2. La diagnosi stato fatto

3. La decisione

4. Sviluppo scenario Retrofit

5. (eventuale) attuazione
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IL PROCESSO DECISIONALE FASE INIZIALE

Selezione di un'area urbana e di due edifici pubblici

1. necessario impostare chiaramente i confini fisici

dell'area urbana.

Prima di iniziare a creare uno scenario di sostenibilità

2. necessario definire obiettivi chiari e misurabili che

dovrebbe essere raggiunti dal concetto di retrofitting.
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obiettivi ambientali possono riguardare i seguenti campi:

•Migliorare le prestazioni energetiche,

•Ridurre le emissioni gas serra,

•Aumentare quota di energie rinnovabili,

•Promuovere uso di materiali sostenibili,

•Ridurre impermeabilità del suolo

obiettivi sociali possono affrontare i seguenti campi:

• Evitare la gentrificazione, migliorare spazi verdi, l'accessibilità,

• Favorire le attività locali (vs “dormitorio” distretto)

• Migliorare la protezione e la sicurezza

obiettivi economici possono riguardare i seguenti campi:

• Accessibilità delle abitazioni in affitto

• Partecipazione alla forza lavoro

• Aumento il valore della proprietà

IL PROCESSO DECISIONALE FASE INIZIALE
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• vincoli legali (es.: i codici di edilizia, Conservazione dei Beni Culturali)

• vincoli tecnici (es.: architettura, impianti)

• vincoli finanziari (es.: costo investimenti, ROI)

• condizione ambientale (es.: le condizioni climatiche, la morfologia del 

quartiere)

• restrizioni da parte dei portatori di interesse (CLC)

IL PROCESSO DECISIONALE FASE INIZIALE

I principali vincoli che si incontrano nei progetti di sostenibilità e di

retrofitting nel quartiere e negli edifici:
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Obiettivo ottimizzare la performance dell'area urbana nel suo complesso :

• selezione e ottimizzazione del pacchetto di interventi energetici a livello 

urbano e di edificio con:

riduzione dei consumi, aumento di efficienza con soluzioni a livello di

distretto piuttosto che indviduali, uso di FER

STUDIO E VALUTAZIONE DI SCENARI DI RETROFITTING

IL PROCESSO DECISIONALE FASE INIZIALE

• interventi non energetici (traffico / mobilità, spazi verdi, infrastrutture)

• l'inclusione di modelli di business e schemi di finanziamento
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Analisi e valutazioni per trovare le condizioni ottimali per il distretto:

1. Valutare i punti deboli energetici degli edifici

2. Valutare la fattibilità delle reti energetiche e le interazioni tra gli

edifici

3. Pianificazione e selezione dei meccanismi di finanziamento per 

l'attuazione finanziaria (modelli basati su sovvenzioni, prestiti, 

EPC con ESCO, PPP)

CREAZIONE DI SCENARI DI RETROFITTING

IL PROCESSO DECISIONALE FASE INIZIALE
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SNTool e SBTool permette ai progettisti di confrontare i diversi scenari di

adeguamento che sono stati creati per trovare il migliore adattandosi alle

preferenze locali.

Il sistema di valutazione CESBA MED deve essere applicato a ogni scenario

retrofit a scala urbana e, in modo interattivo, e a scala edilizia per valutare le

prestazioni raggiunte.

e

classificare i diversi scenari di adeguamento in base alle preferenze dei diversi

portatori di interesse e decisori.

SCENARI DI VALUTAZIONE E PUNTEGGI

IL PROCESSO DECISIONALE FASE INIZIALE
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AREA PILOTA – “QUARTIERE AURORA”

• 1 km2 area

• 4.474 abitanti

Misure EE

30% 

appartamenti

classe C 

isolamenrt

cappotto, 

sostituzione

serramenti, 

isolamento

coperture
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FASE INIZIALE
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Città di Udine

Scelta dell’area

FASE INIZIALE
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FASE INIZIALE

Individuazione 

quartiere

e edifici pilota
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FASE INIZIALE

Scuola media Bellavitis

Edificio ATER
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Presenza

Progettazioni

pubbliche

sul quartiere

FASE INIZIALE
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• UNI PdR 13 ITACA Residenziale e non Residenziale

• DECRETO 11 ottobre 2017. CAM Criteri ambientali minimi

• Level(s) - Un quadro di riferimento comune dell'UE per i principali indicatori in materia di sostenibilità degli edifici 

QUADRO GENERICO - CONTESTUALIZZAZIONE
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• Dichiarazione EMAS 30.06.2017 rev. 13

• PAC (Piano d’Azione Comunale) 4 febbraio 2014

• PAES “Piano d’Azione per l’Energia Sostenibile” del 23-07-2010

QUADRO GENERICO - CONTESTUALIZZAZIONE
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• Regolamento energetico 6 febbraio 2013

• PUM Piano Mobilità urbana ottobre 2011

• Linee guida “L’orto e la luna” delibera G.C. n. 338 del 1° ottobre 2013

QUADRO GENERICO - CONTESTUALIZZAZIONE
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KPI - Indicatori chiave
Analisi del caso studio
Focus sui aspetti tecnici



KPI

A1.7 – conservazioen suolo

B3.3 - Costi energetici operativi totali annui medi per edifici pubblici.

C1.1 - Consumo finale di energia termica degli edifici in fase operativa. 

C1.4 - Consumo finale di energia elettrica degli edifici in fase operativa. 

C1.7 - Consumo di energia primaria degli edifici in fase operativa.

C2.1 - Percentuale di consumo di energia rinnovabile in sito rispetto al consumo finale di energia degli edifici in fase operativa.

C2.7 - Percentuale di energia elettrica generata in sito da risorse rinnovabili rispetto all'energia elettrica finale.

D1.2 - Le emissioni di gas serra provenienti da energia utilizzata per tutti gli scopi nella fase operativa.

E1.6 - Consumo di acqua potabile per la popolazione residenziale.

E1.7 - Consumo di acqua potabile per gli edifici non residenziali.

F1.3 - Ricarica dell'acqua sotterranea attraverso le pavimentazioni permeabili o naturali.

F2.3 - Qualità dell'aria ambiente rispetto al particolato <10 µm (PM10) per un periodo di un anno.

G2.1 - Prestazioni del servizio di trasporto pubblico.

G2.4 - Qualità della rete pedonale e della rete ciclabile.

G4.2 - Disponibilità e vicinanza dei principali servizi umani pubblici

G6.3 - Coinvolgimento della Comunità nelle attività di pianificazione urbana



CESBA MED

A - SISTEMI URBANI COSTRUITI

A1 - STRUTTURA URBANA E FORMA

A1.7 Conservazione del suolo u

u = criterio obbligatorio

CRITERI DI VALUTAZIONE

DIAGNOSI
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DIAGNOSI
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CRITERION REASON/MOTIVATION

A1.7 - Conservation of Land Protect the area with high agricultural and environmental characteristics.

EMAS declaration 30.06.2017 rev. 13.

General urban development plan.

CRITERION INDICATOR
UNIT OF 

MEASURE
BENCHMARK RATIONALE

A1.7 Conservation of Land

%

0: 22 Real data of the neighborhood

5: 44 Global data of the city

DIAGNOSI - FONTI 
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il P.R.G.C.

DIAGNOSI
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DIAGNOSI



CESBA MED

4. Superficie del quartiere o blocco 

urbano, ha.
109,73

SA in mq 1.097.324,15

A
- Area totale ambiti sezioni censuarie 

2011
1.097.324,15 mq

Descrizione Ambito Comune

mq mq

Aree con valore ecologico

VU - Verde urbano 12.480,42 356.975,17

VB - Verde di protezione dei borghi di matrice 

rurale
4.629,42 414.327,07

Sva - Verde di arredo urbano (A7) 15.707,92 60.237,84

Svq - Verde di quartiere (A7) 134.397,72 764.247,76

parco - Parco urbano "Edine Est" 0,00 0,00

cino - Area attrezzata per l'addestramento 

cinofilo
0,00 11.098,59

RO1 - Alveo del Torrente Cormor 0,00 110.719,81

RO2 - Boschi 0,00 49.438,61

RG1 - Sponde del Cormor 0,00 652.115,61

RG1-ps - Sponde del Cormor, prati stabili 0,00 296.490,63

Indicatore = A 246.235,99 mq

B 1.097.324,15 mq

Valore 

indicatore
22,44 %

Calcolo superfici considerate 

con valore ecologico del 

quartiere rispetto al territorio 

comunale

DIAGNOSI
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u = criterio obbligatorio

CRITERI DI VALUTAZIONE

C - ENERGIA

C1 - ENERGIA NON RINNOVABILE

C1.7 Consumo di energia primaria degli edifici in fase operativa. u

DIAGNOSI
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DIAGNOSI
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CRITERION INDICATOR
UNIT OF 

MEASURE
BENCHMARK RATIONALE

C1.7 Total primary energy demand for building 

operations. %
0: 100 D.M. Minimum requirements

5: 70 -

CRITERION REASON/MOTIVATION

C1.7 - Total primary energy demand for building operations. Evaluate the deviation between the primary reference energy with 

the calculated primary energy. PAES “Sustainable Energy (and 

Climate) Action Plan” of 23-07-2010. D.M. Minimum requirements

DIAGNOSI - FONTI 
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APE Attestati

Prestazione

energetica

presenti

nell’area

Distribuzione

Omogenea

sull’area

DIAGNOSI
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Rif Periodo costruzione sup. lorda kWh/mq kWh

1 Edifici costruiti prima del 1975 (L. 373/1976) 148.421 159,45 23.665.287

2 Edifici costruiti da 1975 al 1989 (L. 10/1990) 46.197 138,64 6.404.840

3 Edifici costruiti dal 1990 al 2004 (L. 192/2005) 32.436 121,13 3.929.046

4 Edifici costruiti dal 2005 al 2014 (D.M. 26 giugno 2015) 10.888 92,40 1.006.009

5 Edifici costruiti dopo il 2015 4.839 100,04 484.087

B sommano 242.782 35.489.269

Rif Periodo costruzione sup. lorda kWh/mq kWh

1 Edifici costruiti prima del 1975 (L. 373/1976) 148.421 56,64 8.406.645

2 Edifici costruiti da 1975 al 1989 (L. 10/1990) 46.197 54,70 2.526.879

3 Edifici costruiti dal 1990 al 2004 (L. 192/2005) 32.436 64,53 2.093.151

4 Edifici costruiti dal 2005 al 2014 (D.M. 26 giugno 2015) 10.888 58,79 640.075

5 Edifici costruiti dopo il 2015 4.839 57,68 279.094

A sommano 242.782 13.945.844

CODICE NOME SUP. LORDA

A2-A7 Edificio residenziale 226.153,00

A10 Uffici 51,00

B1-B5 Edifici pubblici 12.668,00

C1-C7 Negozi, magazzini, laboratori 3.910,00

sommano 242.782

Superfici totali

Prestazioni standard 

dell’intera area 

parametrizzate sugli 

APE disponibili

Prestazioni standard 

limite dell’intera area 

parametrizzate sugli 

APE disponibili

Indicatore = B 35.489.268,99
kWh 

annui

A 13.945.843,86
kWh 

annui

Valore indicatore 254,48 %

DIAGNOSI
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F - AMBIENTE

F1 - IMPATTI AMBIENTALI

F1.3
Ricarica dell'acqua sotterranea attraverso le pavimentazioni 

permeabili o naturali.
u

u = criterio obbligatorio

G - ASPETTI SOCIALI

G2 - TRAFFICO E SERVIZI PER LA MOBILITÀ

G2.1 Prestazioni del servizio di trasporto pubblico. u

G3 - SERVIZI DI COMUNICAZIONE E INFORMAZIONE

G3.1 Disponibilità di una rete di comunicazione a banda larga.

DIAGNOSI
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DIAGNOSI
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A
- Area totale ambiti sezioni censuarie 

2011
1.097.324,15 mq

superfici mq

Erba 624.766,98

Ghiaia 35.942,91

Pavimento in calcestruzzo interdipendente permeabile 0,00

Asfalto 194.804,50

Sabbia, calcestre o altro materiale sciolto 0,00

elementi grigliati il materiale plastico con riempimento di terreno vegetale (livello medio) 2.002,14

elementi grigliati/alveolari in cls posati a secco con riempimento di terreno vegetale o ghiaia (livello 

medio/basso)
561,30

elementi autobloccanti posati a secco su fondo in sabbia e sottofondo in ghiaia (livello basso) 35.433,29

pavimentazione continue, discontinue a giunti sigillati, posati su soletta o battuto di cls (livello nullo) 61.197,10

Edifici 142.755,99

superfici α
Erba 1,00

Ghiaia 0,90

Pavimento in calcestruzzo interdipendente permeabile 0,30

Asfalto 0,00

Sabbia, calcestre o altro materiale sciolto 0,90

Elementi grigliati il materiale plastico con riempimento di terreno 

vegetale (livello medio)
0,80

Elementi grigliati/alveolari in cls posati a secco con riempimento di 

terreno vegetale o ghiaia (livello medio/basso)
0,60

Elementi autobloccanti posati a secco su fondo in sabbia e 

sottofondo in ghiaia (livello basso)
0,30

Pavimentazione continue, discontinue a giunti sigillati, posati su 

soletta o battuto di cls (livello nullo)
0,00

Edifici 0,00

Superfici

Coefficienti di permeabilità

DIAGNOSI
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superfici mq * α

Erba 624.766,98

Ghiaia 32.348,62

Pavimento in calcestruzzo interdipendente permeabile 0,00

Asfalto 0,00

Sabbia, calcestre o altro materiale sciolto 0,00

Elementi grigliati il materiale plastico con riempimento di terreno vegetale (livello medio) 1.601,71

Elementi grigliati/alveolari in cls posati a secco con riempimento di terreno vegetale o ghiaia (livello 

medio/basso)
336,78

Elementi autobloccanti posati a secco su fondo in sabbia e sottofondo in ghiaia (livello basso) 10.629,99

Pavimentazione continue, discontinue a giunti sigillati, posati su soletta o battuto di cls (livello nullo) 0,00

Edifici 0,00

totale 669.684,07

Indicatore = Sa,perm 669.684,07 mq

Sa 1.097.324,15 mq

Valore indicatore 61,03 %

Calcolo

permeabilità
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DIAGNOSI
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Individuazione

assi stradali e 

numeri civici

DIAGNOSI
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DIAGNOSI
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DIAGNOSI

Individuazione

numeri civici

entro 400 m
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Festivo Feriale

Linea n. linea Trasporto pubblico - fermata n. fermata frequenza frequenza

SAF 4 Via Cividale 458 Fronte scuola 118 14 44
SAF 4 Udine Via Cividale 530 119 14 44
SAF 4 Via Cividale 640 122 14 44

SAF 4 Via Cividale Carneo 5 Bariglaria 122 15 40

SAF 4 Via Argentina 2 137 13 48
SAF 4 Via Argentina Fronte 2 135 15 47

SAF 4 V.le Forze Armate Dir. v. Bariglaria 134 13 48
Festivo Feriale

Trasporto pubblico fermata abitanti abitanti

autobus

464 Via Cividale 458 Fronte scuola 118 346

1733 Udine Via Cividale 530 119 354

976 V.le Forze Armate Dir. v. Bariglaria 134 0

759 V.le Forze Armate Dir. v. Bariglaria 134 0

550 V.le Forze Armate Angolo V.le Mirko 133 726

79 V.le Forze Armate Angolo Via Lizzero 133 723

1789 V.le Div. Garibaldi Osoppo 34 132 1.362

1721 V.le Div. Garibaldi Osoppo 33 132 1.373

1105 V.le Div. Garibaldi Osoppo 6 131 1.462

992 V.le Div. Garibaldi Osoppo 11 131 1.445

Totale dei 
residenti che 
raggiungono le 
singole fermate 
del servizio di 
trasporto 
pubblico locale.

DIAGNOSI
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DIAGNOSI

Individuazione

Fermate TPL
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Abbiamo 

sviluppato una 

procedura in 

ambiente QGIS 

e in dbase 

SPATIALITE per 

il calcolo dei 

percorsi 

secondo 

l’algoritmo 

Dijkstra.

Programmi 

Free.

DIAGNOSI
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DIAGNOSI
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95 % territorio è 
presente rete 
banda larga.

77% x analisi 
della velocità 
di connessione

DIAGNOSI
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KPI
UNITA’ DI 

MISURA
VALORE

A1.7 – conservazione suolo % 22,4

B3.3 - Costi energetici operativi totali annui medi per edifici pubblici. Euro/m2/year 9,7

C1.1 - Consumo finale di energia termica degli edifici in fase operativa. kWh/m2/year 76,26

C1.4 - Consumo finale di energia elettrica degli edifici in fase operativa. kWh/m2/year 17,43

C1.7 - Consumo di energia primaria degli edifici in fase operativa. % 254,48

C2.1 - Percentuale di consumo di energia rinnovabile in sito rispetto al consumo finale di energia degli edifici 

in fase operativa.
% 2,53

C2.7 - Percentuale di energia elettrica generata in sito da risorse rinnovabili rispetto all'energia elettrica finale. % 3,11

D1.2 - Le emissioni di gas serra provenienti da energia utilizzata per tutti gli scopi nella fase operativa. kg CO2/1000 m2 34,36

E1.6 - Consumo di acqua potabile per la popolazione residenziale. lpp per day 133,4

E1.7 - Consumo di acqua potabile per gli edifici non residenziali. m3/m2 * yr 1,9

DIAGNOSI

F1.3 - Ricarica dell'acqua sotterranea attraverso le pavimentazioni permeabili o naturali. % 61,03

F2.3 - Qualità dell'aria ambiente rispetto al particolato <10 µm (PM10) per un periodo di un anno. μg/m3 22.38

G2.1 - Prestazioni del servizio di trasporto pubblico. % 90,08

G2.4 - Qualità della rete pedonale e della rete ciclabile.
m/100 

inhabitants
84,89

G4.2 - Disponibilità e vicinanza dei principali servizi umani pubblici % 97,33

G6.3 - Coinvolgimento della Comunità nelle attività di pianificazione urbana - 0
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DECISIONE
SCENARI DI VALUTAZIONE E PUNTEGGI

Area Pesi Stato di fatto Scenario 1

PUNTEGGIO TOTALE 100% 1,17 1,50

A - Sistemi urbani costruiti 9,8% 3,11 3,11

B - Economia 6,9% 0,45 0,45

C - Energia 19,9% -0,12 -0,08

D - Emissioni atmosferiche 16,2% 0,30 1,07

E - Risorse non-rinnovabili 19,2% 0,98 0,98

F - Ambiente 10,6% 2,08 2,08

G - Aspetti sociali 17,4% 2,32 3,45
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DECISIONE
SCENARI DI VALUTAZIONE E PUNTEGGI

Target

Scenario 1

Diagnosi



GRAZIE

49

CESBA MED: Città Sostenibili
quale strumento per la valutazione della sostenibilità degli edifici e delle aree urbane


