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Inquadramento del Caso Studio
L'immobile è caratterizzato da facciate continue e ampie finestrature a  nastro che
dominano l'involucro.
Questa elevata incidenza di superfici trasparenti rappresenta la sfida centrale per 
la riqualificazione energetica.

La  nuvola  di  punti  derivante  dal  rilievo  con  laser  scanner  e  la  successiva 
restituzione nel modello BIM forniscono il calcolo millimetrico delle superfici esterne 
lorde (opache e trasparenti).
Il  D.M.  28/10/2025  impone  infatti  l'utilizzo  delle  superfici  lorde  per  le  verifiche
energetiche dell'involucro.

Definizione dell'intervento
Il modello tridimensionale permette di certificare con esattezza se l'incidenza della 
sostituzione  dei  serramenti  si  attesterà  al  45%  (Ristrutturazione  di  II  Livello)  o 
raggiungerà  il  60%  (Ristrutturazione  di  I  Livello,  in  combinazione  con  il  cambio 

dell'impianto).
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Scenario 1

Sostituzione parziale (45%) e Ristrutturazione di II Livello

Sostituire il 45% delle vetrate su un edificio di questa tipologia comportava il calcolo

del parametro H'T (coefficiente globale di scambio termico) sull'intera parete.
Per le facciate ampiamente vetrate, i limiti fissi risultavano di fatto irraggiungibili, 
bloccando spesso gli appalti pubblici.

Il  nuovo  decreto  elimina  totalmente  la  verifica  del  parametro  H'T  per  le
ristrutturazioni di II livello.
Il progettista deve garantire esclusivamente che la trasmittanza termica dei nuovi 
infissi rispetti i limiti di legge, calcolando con precisione il contributo dei ponti 
termici lineici (spalle, architravi, davanzali) tabellati per la Zona Climatica D di Roma 
nella nuova Tabella 5-bis.
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Scenario 2

Sostituzione totale (60%) e Ristrutturazione di I Livello
Cambiando tutti i nastri vetrati (raggiungendo il 60% della superficie disperdente 

lorda)  e  sostituendo  integralmente  i  generatori  di  calore  a   servizio  dell'intero 
edificio, si ricade nella Ristrutturazione importante di I livello.
I requisiti si applicano ora all'intero immobile.

A  differenza  del  D.M.  2015,  che  prevedeva  un  limite  unico  penalizzante  per  le
architetture direzionali vetrate, il D.M. 2025 introduce la Tabella 11 dell’appendice A.

Il limite di H'T viene ora modulato dinamicamente in base alla percentuale di 
superficie vetrata rispetto alla superficie totale dell'involucro (estratta direttamente 

dal modello BIM).
Questo riconosce la diversità tipologica dell'edificio pubblico in esame, rendendo 
l'efficientamento normativamente sostenibile e verificabile.
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Fonte Anit
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Più è alta la percentuale di componenti vetrati di partenza (ex ante), più il valore 
limite di H'T si innalza, diventando meno restrittivo.
Ad esempio, per la Zona D il limite passa da 0,58 (per vetrate ≤9%) fino ad arrivare a
0,95 (per vetrate ≤52%).

La  normativa  riconosce  formalmente  che  un  edificio  con  grandi  pareti  vetrate 
disperderà fisiologicamente di più rispetto a  un edificio cieco, concedendo limiti fino 
al 43% più alti.



Come svolgere i calcoli

Il rilievo millimetrico "EX ANTE" per guadagnare fasce più vantaggiose il calcolo
geometrico dello stato di fatto è fondamentale.
un limite H'T più alto e molto più facile da rispettare.

Controllo  rigoroso  dell'ambito  giuridico  le  parti  opache  e  trasparenti  vanno 
considerate  nel  calcolo  congiunto  dell'H'T  solo  se  appartengono  al  medesimo 
soggetto giuridico.
la verifica dell'H'T deve essere eseguita solo sulla parte su cui si interviene

Progettare bene i Ponti Termici per abbassare H'T di progetto
Con il D.M. 28/10/2025 i ponti termici pesano moltissimo e vengono valutati in modo 
analitico e non più forfettario.
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Grazie per il vostro tempo

GIANLUCA TIMO ARCHITETTO

STUDIO@GIANLUCATIMO.IT
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