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VILLA CASTELLI

BELLANO (LC)

Epoca di costruzione:

• Compare per la prima volta nel catasto Lombardo Veneto 1840-50

Tipologia edilizia:

• Villa Borghese: appartiene alla medesima famiglia da oltre 100 anni

Vincoli:

• Vincolo paesaggistico ex D.L. n°42 22 gennaio 2004 art.142 lett.b

• Vincolo da PRG zona A5 Parchi e ville Monumentali RESTAURO CONSERVATIVO
conservazione delle strutture e 

degli elementi caratteristici

caratteristiche comuni a molti edifici 
costruiti tra seconda metà del 1800 e 

i primi trent’anni del 1900 

ampliamenti e modifiche successive

permesso della soprintendenza



Lake Como, the village Bellano and the case study seen from above (Google Earth)



The Villa seen from above, lake side (SW) 
Before the rufurbishment



Esigenze della committenza:

progetto

QUALITA’

TEMPICOSTI

• Riutilizzazione dell’edificio nella sua interezza come residenza
• Conservazione dell’edificio.
• Abbassamento drastico dei costi di manutenzione e gestione
• Comfort abitativo
• Interesse per le tecnologie «green»
• Flessibilità nell’utilizzo

Il progetto visionario

OTTENERE UN EDIFICIO AD EMISSIONI ZERO



Il CONCEPT ENERGETICO:
• Analisi strategica
• Semplificare al massimo i materiali e gli apporti termici
• Lavorare in stretto rapporto con il team progettuale e gli esecutori
• Utilizzare materiali naturali (ove possibile).
• Calcoli termodinamici ad elementi finiti
• Progettazione impianti
• Analisi di varianti energetiche per ottimizzare ogni particolare
• Supporto al direttore lavori e controllo qualità di posa
• Calcoli termo igrometrici secondo UNI EN ISO 6946
• Calcolo parametri dinamici estivi-invernali secondo UNI EN 13786
• Verifica rischio dicondensazione superficiale secondo UNI EN ISO 13788
• Blower door test  come garanzia finale (inferiore 1 n50 Casaclima A)



CasaClima R 
Efficientamento Energetico



CasaClima R 
Efficientamento Energetico



1. Prestazioni energetiche degli elementi costruttivi

2. Verifica condensazione superficiale

3. Verifica condensazione interstiziale

4. Prestazione di tenuta all’aria

5. Potenziale di miglioramento degli impianti, in 
particolare per quanto riguarda la regolazione

6. Audit di verifica della qualità di esecuzione in cantiere

CasaClima R 
Efficientamento Energetico



La certificazione di QUALITA’ energetica 
per il risanamento

Miglioramento dell’efficienza

Diminuzione dei costi energetici

Qualità interna e comfort

Aumento del valore immobiliare degli edifici esistenti

CasaClima R 
Efficientamento Energetico



Villa Castelli with its garden, the gate to the lake and the entrance way  B.R.



The 19th century house belonging to Dr. Loreti (Bertarini-Vitali “Un paese del 
lago” Mazzotta, Milan 1982)



MAPPA CATASTALE 1840 (Catasto lombardo-Veneto)





FESSURAZIONI IN FACCIATA
L’edificio presentava importanti fessurazioni dovute 
all’impovermento della matrice del terreno causato 
dalla cattive canalizzazioni delle acque meteoriche e 

dalle infiltrazioni dovute alla prossimità del lago

STATO DEL DEGRADO 



AMMOALORAMENTI DEGLI INTONACI E 
LACUNE:
Le facciate erano piuttosto ben 
conservate ma in alcuni punti 
presentavano sfarinamenti e presenza di 
muffe. Erano presenti anche ampie parti 
mancanti e fortemente degradate, 
soprattutto nelle facciate nord-est e 
nord-ovest



SCOLIRITURE E COLATURE DI COLORE

PRESENZA DI UMIDITA’



SCHEDE DI INTERVENTO:





LAVORI IN CORSO:
UN CANTIERE DELICATO





Il muro portante in demolizione è stato smontato dall’alto, dopo che i solai ed il tetto 
erano stati messi in sicurezza con portali di acciaio strutturali che hanno sostituito la 
funzione portante permettendo però l’abbattimento della partizione principale al piano 
terra. Il portale è stato consolidato tramite getti compensativi ancorati ai solai ed alle 
pareti perimetrali ma disconnessi termicamente dalle pereti stesse per eliminare il piu’
possibile il ponte termico lineare.









INSUFFLAGGIO DI CELLULOSA IN FIOCCHI
La cellulosa in fiocchi è un materiale dall’alto
potere isolante e dal bassissimo peso specifico,
perfetto per isolare termicamente i tetti nei
casi di risanamenti in cui sia sconsigliato
sovraccaricare le strutture portanti



EFFICIENTAMENTO ENERGETICO DELLE STRUTTURE

Il CONCEPT ENERGETICO è stato definito in completo accordo con la committenza e con gli
esecutori. Si è stabilito do semplificare al massimo il numero e le tipologie di materiali utilizzati per
evitare banali e grossolani errori di posa in fase esecutiva.





RESTAURO DELLE FACCIATE

Il restauro delle facciate è stato curato dalla ditta 

Ceresoli e Castellani RESTAURI e DECORAZIONI

PULITURA: Dopo una ripulitura a secco delle superfici, sono stai fatti
impacchi di Carbonato d’Ammonio per le puliture più profonde ed è stata
effettuata successivamente una pulitura a spugna con acqua.
CONSOLIDAMENTO: Il consolidamento generale delle facciate è stato fatto a
pennello con resine acriliche. Le fessure e i distacchi degli arricci sono stati
infiltrati con resine acriliche a siringa.
RIPRESA DELLE LACUNE: le ricostruzioni sono state effettuate con la tecnica
classica dell’intonaco graffito con doppia stesura di malte.
COLORITURA: l’intonazione degenerale delle parti ricostruite e di quelle
consolidate è avvenuta tramite velature a grassello di calcecolorato con
pigmenti naturali.







PRIMA DOPO





Soluzione realizzata

Soluzione ipotizzata  a celle grigie Tetto in pietra valmalenco

Tetto in lamiera zincotitanio





ID Nome Col. Gruppo T contorno [°C] R [m²K/W] H [%] φ sat. [%] Gruppi di analisi

0 Muro Interno 0 20.000 0.1300 65.0 80.0

1 Muro Esterno 0 0.000 0.0400 65.0 80.0

Progetto simulato con il metodo agli elementi finiti
Nome progetto: 2013 05 14 dettaglio 5b                          

Mold
Simulator 2



Nome Tipo Tipo cavità Direzione 

flusso

λx [W/mK] λy [W/mK] ε μ Colore

XPS 

Polistirene 

estruso

Standard - 0.042 0.042 0.900 150.000

Perlite Standard - 0.045 0.045 0.900 5.000

Muratura in 

pietra

Standard - 0.850 0.850 0.930 10.700

Intonaci e 

malte

Standard - 0.700 0.700 0.930 10.700

EPS-T Standard - 0.060 0.060 0.900 20.000

masetto 

autogallegia 

nte

Standard - 1.000 1.000 0.930 70.000

Legno duro Standard - 0.180 0.180 0.900 5.000

Polioretano Standard - 0.032 0.032 0.900 50.000

Acciaio 

inossidabile, 

ferritico o 

martensitico

Standard - 30.000 30.000 0.900 5.000

EPS 

Polistirene 

espanso a 

cellule chiuse

Standard - 0.034 0.034 0.900 5.000

Adiabatico Adiabatico - 0.000 0.000 0.900 5.000

materiali utilizzati: RISULTATI
I risultati termici sono stati calcolati secondo la norma ISO 10211:2008, 
mentre la condensazione è stata determinata secondo la norma ISO 13788:23.

Periodo di simulazione:                                         Gennaio (peggiore)
ψ:                                                                           0.5062 W/mK L2D, con ponte:                      
0.9855 W/mK L2D, senza ponte:                                                 0.4793 W/mK



Trattamento travi in legno



Partendo da alcuni schizzi 
effettuati durante i workshop si 
procede al disegno tecnico in 
scala 1:5 dei particolari 
architettonici che servono da 
base per le lavorazioni del 
cantiere.

Trattamento travi in acciaio







Monitoraggio dei dati termo-igrometrici 
post-operam

1.Definizione di un sistema di monitoraggio energetico e 
ambientale idoneo per
rispondere alle esigenze di conservazione e di efficienza 
energetica dell’edificio, in
particolare per quanto concerne:
• ridotta invasività rispetto alla muratura storica;
• ridotto impatto estetico per l’ambiente interno;
• possibilità di controllo e manutenzione nel corso del tempo;
• scalabilità del sistema di monitoraggio nel corso del tempo;
• possibilità di verifica dei dati in tempo reale.
2. Confronto tra le prestazioni energetiche di diverse tecniche di 
efficientamento
energetico dell’involucro edilizio;
3. Verifica delle condizioni di comfort ambientale interno.

Il contributo di  EURAC


