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1 PREMESSA 
Il presente documento costituisce la relazione tecnico descrittiva dei lavori di rifacimento riscaldamento 

locali comunali siti in Via capoluogo 139 presso il comune di Balme 

Il progetto di fattibilità tecnico in oggetto prevede la realizzazione di una nuova centrale termica del tipo 

alimentata a cippato destinata ad alimentare due edifici comunali. 

In particolare, il Comune di Balme intende perseguire una serie di obiettivi così sintetizzabili: 

- Conseguimento di un risparmio gestionale e di una riduzione delle emissioni in atmosfera derivante 

dall’utilizzo di un sistema di generazione del calore moderno ed efficiente. 

- Utilizzo e valorizzazione delle fonti energetiche rinnovabili quali il cippato. 

- Completare il percorso di riqualificazione energetica degli edifici comunali al fine di ridurre i costi di 

manutenzione e garantisca le condizioni di durabilità e facilità di gestione del patrimonio immobiliare 

2 DATI GENERALI 

2.1 Informazioni sui siti 

Gli edifici oggetto di intervento sono due edifici comunali destinati ad ospitare gli uffici comunali, 

l’ambulatorio, la posta e gli uffici delle associazioni. 

L’intervento prevede la realizzazione di una nuova centrale di riscaldamento a cippato in sostituzione 

delle due caldaie esistenti, una a gasolio ed una a GPL che attualmente servono due edifici comunali. 

I due edifici sono nel centro storico del comune di Balme. 
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L’Edificio 1 ospita la Posta e gli uffici comunali. 

L’edificio 2 ospita l’ambulatorio, la sala consiliare e gli uffici delle associazioni. 



Comune di Balme, lavori di rifacimento riscaldamento locali comunali siti in Via capoluogo 139 

 

4 
 

2.2 Edificio 1 

L’edificio 1, come detto, ospita la Posta (al piano terreno) e gli uffici comunali (ai piani superiori). 

 

L’edificio attualmente è scaldato da una caldaia a gasolio di potenza di 52 kW, caldaia costruita nel 2005 

ed installata nel 2007; tale caldaia risulta ormai obsoleta e necessita di sostituzione. 

Per l’edificio in oggetto sono stati sostituiti nel 2024 gli infissi del piano terreno. 

Per la seconda metà del 2025 è stata prevista la sostituzione degli infissi dei piani superiori, attualmente 

in legno e vetro semplice. 
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2.3 Edificio 2 

L’edificio 2, come detto, ospita la sala consiliare, l’ambulatorio e gli uffici delle associazioni. 

L’edificio attualmente è scaldato solo per i piani terreno, primo e secondo. 

 

Per l’edificio in oggetto sono stati sostituiti tutti gli infissi alla fine degli anni ’10 (2018-2020). 

   

L’edificio attualmente è scaldato da una caldaia a GPL della Ferroli, modello Pegasus N51di potenza di 51 

kW, caldaia installata nel 2007; tale caldaia risulta ormai obsoleta e necessita di sostituzione. 
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Per l’adduzione del GPL è presente un serbatoio interrato esterno. 

2.4 Consumi 

I consumi di combustibile per scaldare i suddetti ambienti sono alquanto elevati, sia per effetto del clima, 

essendo Balme ad una altitudine di circa 1500 m.s.l.m sia per l’obsolescenza dei generatori che ormai 

hanno rendimenti molto bassi. 
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A seguire si riporta tabella predisposta dalla Amministrazione Comunale, riportante i consumi di GPL e 

GASOLIO. 

 

3 FABBISOGNO TERMICO COMPLESSO EDIFICI 

4 INTERVENTO PROPOSTO 
L’intervento di efficientamento proposto prevede l’installazione di una caldaia a cippato con relativo sistema 

di stoccaggio. 

La nuova centrale termica verrebbe realizzata negli spazi adiacenti l’edificio 2, sotto l’area destinata a “terrazza 

belvedere” 

 

Per adeguare gli ambienti in oggetto ad ospitare il locale centrale termica saranno da prevedere alcune 

sistemazioni edili per realizzare i muri perimetrali e le porte di accesso. 

In sintesi, si riassumono i principali interventi edili previsti: 

• realizzazione di muri perimetrali su quattro lati per isolare l’area: 

• interventi di impermeabilizzazione pareti; 

TOT €

ANNO GASOLIO (lt.) GASOLIO (€) GPL (lt.) GPL (€)

2020 5 500,00 4 950,24 708,00 2 141,24 7 091,48 €

2021 4 000,00 4 944,98 1 228,00 3 449,80 8 394,78 €

2022 3 900,00 4 979,45 1 052,00 6 891,19 11 870,64 €

2023 4 500,00 6 310,98 1 129,00 5 207,33 11 518,31 €

2024 4 000,00 5 756,01 1 100,00 4 578,45 10 334,46 €

Importi o quantitativi acquistati/liquidati per anno solare
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• realizzazione di porte di accesso ai locali; 

• sistemazione pavimentazioni; 

• realizzazione di sistema a soffitto per carico cippato; 

 

A soffitto inoltre andrà realizzata una apertura per consentire il rifornimento dalla strada come da schema 

seguente: 

 

Dal locale centrale termica partiranno due circuiti che si attesteranno nei locali che attualmente ospitano le 

due centrali termiche dei due edifici. 

Per il collegamento dalla nuova centrale termica al locale caldaia dell’edificio 1 si utilizzerà un cavedio 

esistente che attraversa la strada provinciale. 
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Come canna fumaria si utilizzerà il camino esistente sostituendo solamente i condotti interni. 
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4.1 Generatore in progetto 

Stante gli interventi di efficientamento energetico effettuati negli anni e previsti nel 2025 il fabbisogno termico 

del complesso è sceso a circa 70-80 kW termici. 

Per soddisfare tale fabbisogno, viste le taglie disponibili sul mercato, si opta per un generatore avente 

potenza nominale massima da 80 kW del tipo modulare. 

Si prevede di utilizzare una caldaia avente le seguenti caratteristiche:  
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4.2 Requisiti tecnici del nuovo impianto  

Il nuovo impianto soddisferà i seguenti requisiti tecnici 

- la potenza termica nominale massima del generatore di calore sarà 80 kW;  

- classe di qualità del generatore: il generatore sarà certificato EN 303-5 e appartenere alla classe di 

qualità 5 stelle (con certificazione ambientale rilasciata da organismo notificato), in conformità a 

quanto prescritto dal Decreto n. 186 del 2017. In tutti i casi, è prescritto un valore massimo di 

emissione di particolato (PP) in atmosfera del generatore non superiore a 10 mg/Nm3 (13%O2);  

- volume di accumulo: non sarà inferiore a 25 l/kWt (UNI TS 11300);  

- sistemi di contabilizzazione del calore: è prevista l’installazione di sistemi di contabilizzazione del 

calore a valle del generatore;  

- sarà prevista la realizzazione di punti di prelievo per la verifica delle emissioni, in conformità alla 

legge vigente; 

Per garantire il corretto volano termico si prevede un accumulo inerziale in centrale termica di volume pari a 

1600 litri mentre nell’edificio1, prima delle pompe di rilancio, si prevede un secondo volano termico, di volume 

pari a 400 litri; per un totale di 2000 litri pari a 25 litri per kW. 

Tale accorgimento serve a migliorare l’efficienza dell’impianto nel suo insieme. Lo schema di principio è 

riassunto nella immagine seguente. 

 

L’intervento prevede inoltre l’installazione di nuovi circolatori, valvole ed accessori. 
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5 INTERVENTI EDILI 
Gli interventi edili previsti riguardano la sistemazione degli spazi destinati ad ospitare la centrale termica. 

In dettaglio i lavori edili consistono in: 

• smantellamento degli impianti esistenti; 

• realizzazione dei muri in blocchi forati;  

• sigillature ed impermeabilizzazioni; 

• fornitura in opera di porta di accesso ai locali tecnici; 

• realizzazione punto scarico cippato; 

6 QUADRO RIEPILOGATIVO 
La seguente tabella riassumo l’intervento evidenziano lo stato ante e post 

 

OGGETTO ANTE POST

1 CALDAIA A GASOLIO 52 kW

2 CALDAIA A GPL 51 kW

2007

2007

STATO GENERATORE PESSIMO

EFFICIENTAMENTI PARZIALE INFISSI COMPLETAMENTO INFISSI

SPESA TOT ANNUA ACQUISTO COMBUSTIBILE 10 334,46 €

EFFICIENTAMENTO

GENERATORE CALDAIA A CIPPATO 80 KW

ANNO INSTALLAZIONE GENERATORE


