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1. PREMESSA 
 
La progettazione esecutiva degli interventi di efficientamento energetico, realizzata a 

seguito dell'incarico conferito con determinazione del Dirigente dell'Area Tecnica n.75 

del 29 giugno 2017 è stata indirizzata dal Documento di Diagnosi energetica 

predisposta dal Dipartimento di Ingegneria Meccanica e Aerospaziale dell’Università 
degli studi di Roma “La Sapienza “ incaricato a tale riguardo dall'A.T.E.R. del 
Comprensorio di Civitavecchia.  Gli interventi di efficientamento energetico proposti, 

coibentazione pareti e coperture, sono infatti tra quelli indicati nella suddetta diagnosi 

e rientrano tra gli interventi incentivabili con il meccanismo previsto dal conto termico 

2.0 di cui  al DM 16/02/2016. 

 

Con Determinazione Dirigenziale della Direzione Regionale Infrastrutture e Politiche 

Abitative 23 dicembre 2015, n.G16656 è stato dato l’assenso al programma di 
Alienazione del Patrimonio E.R.P. dell’A.T.E.R. del Comprensorio di Civitavecchia ed 

al relativo Piano di Reinvestimento che prevede anche l’intervento di efficientamento 

energetico per l’immobile di Via Navone nn. 23-25-27-29. 

 

L’intervento prevede in generale un miglioramento delle prestazioni dell’involucro con 

installazione di un cappotto termico, sostituzione infissi, isolamento copertura e 

mediante efficientamento impianti esistenti. L’importo per l’intervento oggetto della 

progettazione esecutiva e riferito in questa fase alla sola realizzazione del cappotto 

termico ed opere connesse, è di € 960.000 (novecentosessantamila euro);  

 

Nel documento preliminare redatto dal RUP ing. Mereu sono stati forniti gli elementi 

relativi a accertamenti, verifiche tecniche, economiche ed urbanistiche, obiettivi ed 

strategie, il quadro normativo, vincoli, funzioni e requisiti tecnici. Oltre ai contenuti 

attesi dalla redazione del progetto esecutivo. 

 

 

2. REGOLE E NORMATIVE 
 
L’intervento progettato è conforme alla normativa nazionale e regionale in materia di 

efficienza energetica, con particolare riguardo a: 

 

- il decreto legislativo 19 agosto 2005, n. 192 e s.m.i;  

- il decreto legislativo 3 marzo 2011, n. 28; 

- il decreto legislativo 30 maggio 2008, n. 115;  

- il decreto legislativo 4 luglio 2014, n. 102; 

- il decreto del Presidente della Repubblica 16 aprile 2013, n. 74; 

- il decreto interministeriale 26 giugno 2015; 

- L.R. 27 maggio 2008, n. 6. Disposizioni regionali in materia di architettura 

sostenibile e di bioedilizia;  
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L’intervento inoltre è conforme a tutte le norme tecniche di settore con particolare 

riguardo a:  

 

- DM 37/2008 per quanto riguarda gli impianti idrico sanitario, elettrico, citofonico, 

telefonico, TV, riscaldamento, gas; 

- Legge 09 gennaio 1989, n. 13 e s.m.i; 

- D.P.R. 12 gennaio 1998, n. 37  

- D.P.R. 06 giugno 2001, n. 380 

- LR 03 agosto 2001, n. 18 

- Dlgs n. 81/2008 e s.m.i. 

- Dlgs 30 maggio 2008 

- LR n. 21/2009 (Misure straordinarie per il settore edilizio ed interventi per 

l’edilizia residenziale sociale) 
- DM 14 gennaio 2008  

 
 

3. CONDIZIONI DI FINANZIABILITA’  
 

3.1  Fonti di finanziamento 

La copertura dell’opera è stata predisposta con i fondi di cui alla LR 27/2006, proventi 
delle vendite degli alloggi di cui al programma di Alienazione del Patrimonio 

E.R.P.  dell’A.T.E.R. del Comprensorio di Civitavecchia ed al relativo Piano di 

Reinvestimento nelle disponibilità A.T.E.R. del proprio C/C e di cui è stato comunicato 

l’impegno economico con Determinazione Dirigenziale della Direzione Regionale 
Infrastrutture e Politiche Abitative 23 dicembre 2015, n. G16656.  

 
3.2  Stima dei costi 

L’importo complessivo dell’intervento è di € 960.000,00.  
 

Il Quadro Tecnico economico sintetico è il seguente:  

 

- Importo dei lavori a base d’asta, compresi costi della sicurezza € 744.011,23 

- Spese Tecniche e generali € 107.700,00  

- Imprevisti € 9.266,95 

COSTO TOTALE INTERVENTO € 860.978,18  
- I.V.A. gravante € 99.021,82  
 

IMPORTO TOTALE PROGRAMMA € 960.000,00. 
 

3.3  Limiti finanziari da rispettare 

Con riferimento ai valori massimali attualizzati ai sensi della lettera “F” della 
Deliberazione di giunta Regionale Lazio 21 gennaio 1997, n.93 risulta che il rapporto 
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C.B.M./sc di progetto è di 109,07 €/ mq e quello C.T.M./sc di progetto è di 130,79 €/ 
mq, valori minori di quelli massimi ammissibili.  

Le spese tecniche e generali, che comprendono i costi per la progettazione, direzione 

lavori, gestione appalto, collaudi e verifiche tecniche, ecc, sono pari al 15% del 

C.B.M..  

 

4. STATO ATTUALE DELL’IMMOBILE 
 

L’immobile oggetto di intervento è situato nel Piano di Zona n.7 “San Liborio” a 
Civitavecchia (Zona climatica C) ed è contraddistinto catastalmente al foglio 18 

particella 941 .  

Il progetto di realizzazione è stato approvato dalla Commissione Edilizia nella seduta 

del 18/11/1999 con concessione edilizia n.47 del 16/03/2000 Allegato 3). Certificato di 

agibilità n.9 del 31 gennaio 2007.  

 

L’immobile di Via Navone 23 – 25 – 27 - 29 è costituito da un edificio in linea di cinque 

piani fuori terra ed un piano interrato, oltre alla terrazza di copertura e alle coperture 

dei vani scala e locali tecnici. Ospita 48 appartamenti, articolati in quattro vani scala 

con ascensore. 

Al piano interrato sono localizzate 48 cantine, due locali tecnici, due locali di deposito, 

quattro locali macchine ascensori ed un portico ludico.  

 

L’edificio a pianta rettangolare di circa 70 ml per 13 ml è caratterizzato dal prospetto 

nord-ovest sostanzialmente regolare senza sporgenze e rientranze, fatta eccezione 

per i porticati di accesso, con in evidenza, anche per l’altezza superiore al solaio di 
copertura, le torri dei quattro vani scala. L’attacco a terra è definito da un marciapiede 
di copertura di una intercapedine ispezionabile a protezione dell’edificio nel lato nord-

ovest ed in corrispondenza delle due testate.  

Il prospetto sud-est, in contrasto con quello precedentemente descritto, è movimentato 

dalla presenza di balconi ad andamento non lineare e di elementi strutturali in 

evidenza nelle logge ospitate in arretramenti rispetto all’allineamento della muratura 

perimetrale. L’attacco a terra è scavato da un “portico ludico” che si sviluppa per tutta 
la lunghezza del corpo di fabbrica con una profondità di circa 5 ml. 

Le due testate corte al piano quarto, quinto e sesto presentano un aggetto di circa 1 

ml rispetto ai piani inferiori. 

L’edificio presenta una copertura piana costituita da una grande terrazza interrotta 
solo dai torrini dei vani scala e dai locali tecnici. Le pendenze per la raccolta delle 

acque meteoriche sono orientate verso il prospetto nord-ovest e convogliano verso gli 

otto discendenti presenti nello stesso prospetto. 

 

L’immobile è in uno stato generale accettabile anche se presenta alcune criticità, in 

particolare: 

- Intonaci esterni ammalorati 

- Pavimentazione delle terrazze con fenomeni di infiltrazioni e vegetazione 

spontanea 
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- Parti di canne fumarie caduti o lesionate 

- Presenza di elementi non autorizzati in facciata come: condizionatori, doppi 

infissi, antenne, grate, infissi per la trasformazione da terrazzi in verande, la cui 

rimozione non è prevista dal presente progetto ma dovrà avvenire a carico degli 

inquilini assegnatari  

- Tinteggiatura esterna deteriorata e in parte mancante. 

 

In particolare è stata rilevata una presenza di impianti esterni sulle superfici di facciata. 

Dette schemature sono in parte relative alla rete principale di distribuzione del gas 

metano (di competenza dell’Azienda erogatrice del servizio pubblico) che si dirama a 
partire dalla condotta stradale sino ai contatori delle presenti sui balconi delle unità 

immobiliari, ed in parte afferenti alle linee di distribuzione interne (gas – ed acqua) 

che servono ad alimentare le caldaie murali (per la produzione di riscaldamento ed 

ACS) presenti sui predetti balconi. 

Sarà cura dell’A.T.E.R. predisporre tutti gli atti formali presso l’Ente Fornitore per 
addivenire al riposizionamento della linea principale in modo compatibile con la nuova 

morfologia delle superfici di facciata in virtù dell’intervento di efficientamento. La 
modifica delle tratte interne, è prevista nelle lavorazioni inserite in appalto. 

 

Il progetto esecutivo si è basato sulla diagnosi energetica predisposta a cura 

dell’A.T.E.R.  

 

Il progetto prevede un insieme di opere tali da ottenere il miglioramento prestazionale 

dell’involucro con installazione di un cappotto termico per  isolamento dell’involucro 
esterno,  della copertura, e degli intradossi dei solai esterni. 

 

Tale intervento rispetta i parametri specifici per l’elemento cappotto come previsti dal 

Catalogo dei Criteri CASA CLIMA, per quanto riguarda gli elementi opachi, le pareti, la 

copertura, i solai esterni. 

 

Sarà successivamente possibile, come previsto dall’art. 106 comma 1 del D.lgs 50 del 

2016, attivare una variante relativamente alla sostituzione infissi, ed all’efficientamento 

degli impianti esistenti, anche al fine di raggiungere i parametri necessari ad un totale 

miglioramento energetico e alla certificazione CASA CLIMA R. 

 

Per la quota parte di interventi di efficientamento energetico è prevista l’attivazione 
della procedura indicata dal Conto Termico 2.0 di cui al DM 16/02/2016 attraverso 

accesso tramite prenotazione.  

I suddetti interventi non determinano la necessità di agire sulla struttura portante dello 

stabile.  

 

Dal punto di vista tecnico l’opera da realizzare consisterà in un "intervento di 
manutenzione straordinaria" ai sensi dell’art.3 comma “b” del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 
380.  
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Ai sensi dell’articolo 2, comma 1, lettera l-vicies quater) del decreto legislativo 

192/2005 l’intervento previsto si configura come una “Ristrutturazione Importante” ed è 
soggetta alle prescrizioni del DM “requisiti-minimi” 26 giugno 2015.  

 
5. IL PROGETTO ESECUTIVO 

 

Il progetto esecutivo dell’intervento, con riferimento agli artt. dal 33 al 43 del d.P.R. 5 

ottobre 2010, n. 207, redatto sulla base della documentazione e delle indicazioni 

operative fornite da ATER, è composto dai seguenti elaborati: 

 

- relazione generale; 

- relazioni specialistiche;  

- elaborati grafici ante operam e di progetto; 

- piano di manutenzione dell’opera e delle sue parti; 
- piano di sicurezza e di coordinamento di cui all’articolo 100 del decreto 

legislativo 9 aprile 2008, n. 81; 

- cronoprogramma; 

- computo metrico estimativo; 

- analisi nuovi prezzi; 

- elenco dei prezzi unitari; 

- quadro economico e incidenza della manodopera; 

- capitolato speciale di appalto. 

 
6. ASPETTI ESECUTIVI OPERE CIVILI 

 
L’intervento di manutenzione straordinaria previsto per l’edificio in questione è rivolto 

all’efficientamento energetico dello stesso finalizzato al contenimento delle dispersioni 
sul “sistema involucro” (facciate – coperture).  

Per quanto concerne il miglioramento del “sistema involucro”, l’obiettivo progettuale 
sarà perseguito mediante l’esecuzione di: 
 

a) Sistema di coibentazione “a cappotto” delle superfici opache verticali.  
E’ un sistema di semplice realizzazione che ben si addice alla tipologia di murature 

esistente che risulta di tipo pesante e pertanto di buona inerzia termica. E’ un vero e 
proprio rivestimento termico, in grado di garantire l’isolamento dal caldo e dal freddo 
evitando i ponti termici, preservando il microclima dell’edificio con tangibile 
miglioramento del comfort abitativo, un risparmio di costi di gas e/o elettricità per 

riscaldare e/o rinfrescare i locali, con la conseguente riduzione dell’impatto di queste 
energie sull’ambiente.  
Il progetto prevede l’applicazione di un pannello in lana di roccia dello spessore di 7 

cm. estesa all’intera superficie delle facciate, secondo le indicazioni e le prescrizioni 

fornite nei dettagli esecutivi (contenuti nelle tavole AE_01, AE_02, AE_03, AE_04, 
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AE_05 ) con successivo ciclo di completamento e di finitura per dare l’opera compiuta 
in ogni sua parte. 

Le opere connesse e le soluzioni di dettaglio necessarie alla realizzazione del 

cappotto, con particolare riguardo al rapporto con le soglie esistenti mediante 

l’inserimento di carter metallici, ringhiere, attacco a terra, finestre etc. sono descritte 

negli elaborati grafici e previste nel computo metrico estimativo. Sarà necessario 

rimuovere e sostituire i discendenti esistenti per consentire la continuità del 

rivestimento termico.  

 

b) Sistema di coibentazione delle superfici opache orizzontali.  
L’intervento prevede la coibentazione del solaio di copertura e delle coperture dei 
volumi del vano scala alla quota superiore. L’applicazione del pannello di lana di 
roccia di 10 cm di spessore avverrà a valle della demolizione del pavimento 

preesistente e relativo massetto e guaina di impermeabilizzazione. La coibentazione 

del solaio sarà in continuum con quella del parapetto; la posa della guaina e della 

pavimentazione concluderà l’intervento in copertura. 

L’intradosso dei solai esterni, come quello del portico al piano terra, sarà protetto con 

pannello di lana di roccia di spessore 8 cm e successiva rasatura e tinteggiatura ai 

silicati. 

 

Sarà cura della D.L., in corso d’opera, accertare e definire puntualmente la natura di 

eventuali altre problematiche e determinare la tipologia dei relativi interventi di 

riqualificazione. 

La scelta della colorazione della tinteggiatura finale che, come da computo, riguarderà 

tutte la superfici esterne dell’edificio, sarà a cura della DL, con impiego di due o più 

colorazioni a scelta fra le tinte base e opportunamente campionate. 

 

Per quanto concerne gli aspetti di carattere esecutivo degli interventi, gli stessi sono 

stati puntualmente affrontati nel progetto elaborato, attraverso l’analisi dei seguenti 
dettagli inseriti nelle tavole di progetto CV_NAVONE_AE01, AE02, AE03, AE04, 

AE05: 

 

- Dettaglio Sistema Cappotto 

- Dettaglio Sistema Cappotto - Pluviali 

- Dettaglio Sistema Cappotto - Pilastro 

- Dettaglio Portico Cantine E Balcone 

- Dettaglio Attacco A Terra Sistema Cappotto 

- Dettaglio Sistema Cappotto E Giunto Di Dilatazione 

- Dettaglio Sistema Cappotto - Contatore E Adduzione Gas 

- Dettaglio Coronamento E Finestra Tipo 

- Dettaglio Intervento Terrazza Di Copertura 

- Dettaglio Sistema Cappotto – Finestra Tipo - Sezione 

- Dettaglio Sistema Cappotto – Finestra Tipo - Pianta 
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7. FATTIBILITÁ DELL’INTERVENTO 
 
L’intervento in questione è immediatamente cantierabile. 
La fase di realizzazione si svilupperà in conformità al D.P.R. 5 ottobre 2010, n. 207 

Regolamento di esecuzione ed attuazione del decreto legislativo 12 aprile 2006, n. 

163, recante «Codice dei contratti pubblici relativi a lavori, servizi e forniture in 

attuazione delle direttive 2004/17/CE e 2004/18/CE», al Codice degli Appalti di cui 

D.Lgs. 163/2006 e s.m.i., e al Regolamento di Attuazione della legge quadro sui 

LL.PP. di cui al D.P.R. 554/99, per le parti tutt’ora in vigore, secondo le fasi descritte. 
In ordine alla tempistica stimata per addivenire alla realizzazione dell'opera si possono 

prevedere le seguenti fasi:  

 

- indizione di gara ed espletamento gara d'appalto 

- esecuzione dell'opera 

- collaudi e consegna dell'opera 

 

I conseguenti tempi di attuazione (nella stima previsionale che prevede un tempo di 

esecuzione dei lavori nell’ordine dei 90 gg. naturali consecutivi) saranno definiti, a 
seguito della validazione del progetto esecutivo, a cura della Stazione Appaltante, 

prima della pubblicazione della procedura di gara. 
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8. ELENCO ELABORATI 

  ARCHITETTONICO 

NUMERO TAVOLA REVISIONE FORMATO SCALA TITOLO 

CV_NAVONE_RG 00 A4 _ RELAZIONE GENERALE 

CV_NAVONE_RS 00 A4 _ RELAZIONE SPECIALISTICA 

CV_NAVONE_AO_01 00 A1 1:100 ANTE OPERAM 01 

CV_NAVONE_AO_02 00 A1 1:100 ANTE OPERAM 02 

CV_NAVONE_AO_03 00 A1 VARIE ANTE OPERAM 03 

CV_NAVONE_AE_01 00 A1 VARIE ARCHITETTONICO ESECUTIVO 01 

CV_NAVONE_AE_02 00 A1 VARIE ARCHITETTONICO ESECUTIVO 02 

CV_NAVONE_AE_03 00 A1 VARIE ARCHITETTONICO ESECUTIVO 03 

CV_NAVONE_AE_04 00 A1 VARIE ARCHITETTONICO ESECUTIVO 04 

CV_NAVONE_AE_05 00 A1 VARIE ARCHITETTONICO ESECUTIVO 05 

  SICUREZZA 

NUMERO TAVOLA REVISIONE FORMATO SCALA TITOLO 

CV_NAVONE_PSC_01 00 A4 

_ 

PIANO DI SICUREZZA E 

COORDINAMENTO IN FASE DI 

PROGETTAZIONE: RELAZIONE 

GENERALE ED ALLEGATI 

CV_NAVONE_PSC_02 00 A1 

1:100 

PIANO DI SICUREZZA E 

COORDINAMENTO IN FASE DI 

PROGETTAZIONE: PLANIMETRIA AREA 

DI CANTIERE 

CV_NAVONE_PSC_03 00 A4 

_ 

PIANO DI SICUREZZA E 

COORDINAMENTO IN FASE DI 

PROGETTAZIONE: ANALISI E 

VALUTAZIONE DEI RISCHI 

CV_NAVONE_PSC_04 00 A3 

_ 

PIANO DI SICUREZZA E 

COORDINAMENTO IN FASE DI 

PROGETTAZIONE: 

CRONOPROGRAMMA 

CV_NAVONE_PSC_05 00 A4 

_ 

PIANO DI SICUREZZA E 

COORDINAMENTO IN FASE DI 

PROGETTAZIONE: STIMA DEI COSTI 

DELLA SICUREZZA 

  ALTRI ELABORATI 

NUMERO TAVOLA REVISIONE FORMATO SCALA TITOLO 

CV_NAVONE_CME 00 A4 _ COMPUTO METRICO ESTIMATIVO 

CV_NAVONE_NP 00 A4 _ ANALISI NUOVI PREZZI 

CV_NAVONE_EP 00 A4 _ ELENCO PREZZI 

CV_NAVONE_CSA 00 A4 _ CAPITOLATO SPECIALE D’APPALTO 

CV_NAVONE_QE 00 A4 
_ 

QUADRO ECONOMICO E INCIDENZA 

DELLA MANODOPERA 

CV_NAVONE_PM 00 A4 _ PIANO DI MANUTENZIONE 

 


