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1  P R E M ES SA  

1.1  L’A.T.E.R.  C OMPRENSORIO DI  C IV ITA VECCH IA  

L’Istituto Autonomo Case Popolari di Civitavecchia (IACP) nasce nel lontano 1920 con un modesto 

capitale iniziale di Lire. 235.000. 

I soci fondatori e finanziatori erano rappresentati dal Comune di Civitavecchia, dalla Cassa di Risparmio, 

dalla Società Italcementi e dal sig. Alessandro Cinciari. 

La prima sede dell’IACP era stata ricavata da un appartamento di proprietà in via Buonarroti. 

Dopo 38 anni, nel 1958, l’IACP si trasferiva nel fabbricato di viale Matteotti, in uffici approssimativi, che 

ben presto si rivelarono inadatti ad ospitare un organico di circa 30 unità. 

Nel 1990 è stata inaugurata l’attuale sede di via Don Milani n° 6 costruita appositamente per ospitare gli 

uffici e l’amministrazione. 

L’IACP di Civitavecchia, con decreto del Ministero dei Lavori Pubblici n. 1601 del 28 dicembre 1977, è 

stato escluso dall’incorporazione negli istituti autonomi provinciali prevista dall’art. 17 del D.P.R. 1036/1972 

mantenendo in tal modo la propria autonomia e riaffermando la particolare importanza che l’edilizia 

residenziale pubblica riveste nel comprensorio di Civitavecchia. 

L’Ente nel corso degli anni, avvalendosi di amministratori e dirigenti capaci, nonché di personale 

tecnicamente valido, ha realizzato un esemplare sviluppo qualitativo e quantitativo nel campo dell’edilizia 

pubblica. Attualmente 1/5 del patrimonio edilizio della città è rappresentato da edifici di edilizia residenziale 

pubblica. 

La trasformazione dell’Istituto Autonomo Case Popolari in A.T.E.R., Azienda Territoriale per l’Edilizia 

Residenziale pubblica (legge regionale n. 30 del settembre 2002), ha visto la conferma dell’esclusione dalla 

struttura dell’A.T.E.R. della provincia di Roma e l’allargamento dell’ambito territoriale ai Comuni di Tolfa, 

Allumiere e Santa Marinella ed ha permesso una migliore configurazione delle strutture, che permette di 

affrontare in maniera ottimale le emergenze abitative del comprensorio di Civitavecchia. 

1.2  L’ INCAR IC O  

Il presente documento è redatto in conformità a quanto previsto dall’art. 18 del D.P.R. 207/10 e costituisce 

parte della documentazione redatta a seguito dell’ordine applicativo n°13 del 01/06/2020 discendente 

dall’accordo quadro per servizi di progettazione relativi a lavori di manutenzione ordinaria e straordinaria 

sul patrimonio immobiliare di proprietà di A.T.E.R. Civitavecchia ovvero ad esse conferito in gestione – 

CIG 803245DE5 

Tale ordine applicativo nasce a seguito delle formali manifestazioni della Committenza, tese a voler 

recuperare e rifunzionalizzare l’immobile sito in viale Guido Baccelli 87 - 00053 Civitavecchia (RM). 
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1.3  L’ INTERVE NTO  

L’edificio di in viale Guido Baccelli 87 rientra nell’ambito del patrimonio immobiliare su cui l’A.T.E.R. 

comprensorio di Civitavecchia ha intenzione di effettuare interventi di riqualificazione energetica e 

strutturale. 

Il livello di approfondimento, conformemente all’art. 23 del D.Lgs 50/2016 (codice dei contratti pubblici), 

è quello della fattibilità tecnico economica e propone una serie di interventi finalizzati a: 

- garantire la sicurezza strutturale dell’immobile; 

- garantire il comfort termo-igrometrico degli ambienti interni; 

- innalzare la qualità delle finiture architettoniche e la performance energetica dell’edificio. 

In particolare, sono trattati tutti gli aspetti relativi all’inserimento urbanistico e territoriale dell’opera, alle 

sue interazioni con il contesto ambientale, al rilievo dell’edificio (architettonico, geometrico e del degrado), 

all’individuazione delle possibili soluzioni tecniche in riferimento al consolidamento degli elementi strutturali. 

Il presente studio è teso ad effettuare tutte le attività di rilievo (degli interni e degli esterni), e le 

fondamentali verifiche urbanistiche e dei regolamenti edilizi e dello stato di consistenza dell’immobile da 

ristrutturare, nonché le attività propedeutiche alla successiva fase di progettazione relativa agli interventi di 

consolidamento strutturale ed efficientamento energetico che A.T.E.R. intende realizzare. 
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2  S TATO  D E L L’ I M M O B I L E  

2.1  DESCR IZIONE GE NERA LE  

L’immobile, originariamente edificato negli anni ’30, sorge su viale Guido Baccelli in un’area con carattere 

prevalentemente residenziale-commerciale, con tipologie e linguaggi edilizi eterogenei, dovuti dalla 

ricostruzione post-bellica del tessuto urbano, duramente bombardato tra il 1943 e il 1945; nonostante ciò 

preserva i caratteri tipologici e compositivi dell’epoca di costruzione. 

Il fabbricato è contraddistinto da caratteri morfologici ben riconoscibili: 

- appartiene alla tipologia di residenze “in linea” 

- è costituito da una struttura in muratura portante; 

- si articola in altezza su tre piani fuori terra, comprensivi di un piano rialzato; 

- presenta un unico corpo scala baricentrico (con accesso diretto da viale Guido Baccelli) che conduce 

fino alla copertura piana calpestabile.  

2.2  ELEME NTI  ARC HITETTONICI  

Si compone di 18 unità immobiliari (4 al piano rialzato, 4 per ogni piano superiore e 2 in copertura) per 

una superficie di copertura di 320 mq ed è alto circa 18.40 m. 

All’esterno, la fascia basamentale è alta circa 1 m in lastre di peperino, il piano rialzato in intonaco giallo 

crema con ricorsi orizzontali, mentre i piani superiori presentano un intonaco giallo crema uniforme. 

L’apparato decorativo è costituito da cornici, architravi e cornicioni in materiale lito-cementizio, che 

scandiscono la successione ritmica e regolare delle bucature e l’attacco al cielo dell’edificio. Il portone di 

accesso principale dal viale ha un telaio in alluminio con doppia anta in vetro singolo, contornato da 

modanature e sormontato da una pensilina in plexiglass di recente installazione. I prospetti sono infine 

caratterizzati da infissi e persiane in alluminio anodizzato marrone e da discendenti visibili. 
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 prospetto frontale su viale Guido Baccelli 

L’androne e il corpo scale sono pavimentati con lastre in pietra mista, impiegate anche per i rivestimenti a 

parete per un’altezza variabile da 30 a 180 cm; le pedate e alzate dei corpi scale sono composti dallo 

stesso materiale di rivestimento e le pareti e i soffitti sono semplicemente intonacati. Le porte di ingresso 

sono generalmente le originali in legno; in alcuni casi sono stati di recente installati modelli blindati. 

Gli alloggi sono generalmente intonacati nelle pareti e nei soffitti, con soluzioni di controsoffitto e cornici 

negli spigoli in base agli interventi di ristrutturazione interna svolti dai locatari negli anni. I pavimenti sono 

generalmente in piastrelle in gres, in graniglia mista o in materiali che simulano il laminato per i locali di 

recente ristrutturazione. Le porte delle varie stanze sono in legno a battente. 

2.3  ELEME NTI  STRU TTURA LI  

Le mura architettoniche perimetrali hanno uno spessore di 62 cm al piano rialzato e di 60 cm ai piani 

superiori, mentre quelle interne hanno uno spessore di 52 cm a tutti i livelli.  

La muratura portante perimetrale ha uno spessore costante a tutti i livelli di 54 cm, al netto delle finiture 

di intonaco; la muratura portante interna ha uno spessore di circa 46 cm, al netto delle finiture. 

Sulla base delle indagini condotte si evince che la muratura portante è caratterizzata da pietre regolari 

costituite da conglomerati organogeni a macrofossili, conosciuti con il termine di “Panchina” o calcarenite. 

Gli orizzontamenti sono stati realizzati con un’unica tipologia costruttiva a tutti i livelli. Il solaio è composto 

da travi in acciaio a doppio T poste ad interasse costante e tavelloni di spessore poggiati sulle ali inferiori 

del profilo in acciaio. Il riempimento si può ipotizzare sia stato realizzato con materiale inerte disomogeneo 

e disaggregato, che arriva fino all’estradosso delle travi, ed è probabilmente sormontato da un massetto di 

altezza media. 
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Dal punto di vista del quadro fessurativo e dello stato di degrado l’immobile presenta: 

- Lesioni superficiali su elementi portanti quali architravi, solai e murature negli interni 2-10-11-16; 

- Presenza di una nicchia nella muratura portante del bagno dell’interno 11 per installazione impianto idrico sanitario; 

- Lesioni superficiali nella muratura dell’androne al piano rialzato; 

- Lesioni superficiali nella muratura dell’androne al primo piano; 

- Lesioni superficiali nella muratura dell’androne al secondo piano. 

Nell’ambito delle indagini, in questa fase, non sono stati effettuati saggi diretti sulle fondazioni per verificarne 

la tipologia. Si può ipotizzare, in funzione dell’anno di costruzione e di studi effettuati su tipologie di edifici 

analoghi presenti in zona, che la tipologia di fondazione potrebbe essere in muratura continua a sacco; si 

attenderanno comunque i risultati di analisi più approfondite, da svolgere nella successiva fase di 

progettazione, che forniscano dati specifici sulla tipologia e sullo stato delle fondazioni. 

2.4  ELEME NTI  IMPIA NTISTICI  

Dal punto di vista impiantistico si sottolinea che non è presente alcun impianto di riscaldamento 

centralizzato. In alcuni appartamenti si rileva la presenza di impianto autonomo alimentato a gas metano 

o a espansione diretta. 
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3  FAT T I B I L I TÀ  D E L L’ I N T E RV E N TO  

3.1  INDA GINI  GEOLOGICHE  E  GE OTEC NICHE  PRE LIMINARI  

Dall’indagine cartografica risulta che l’area in esame è caratterizzata da pietraforte e sabbie di tipo QT 

(sabbie, marne e argille con materiale vulcanico e molluschi di ambiente salmastro.) La pietraforte è una 

formazione costituita da arenarie turbiditiche prevalenti, calcareo quarzose, a luoghi finemente micacee 

grigio azzurre, giallo ocracee avana rossicce a grana fine e media, a luoghi grossolane in strati e in banchi, 

con intercalazioni di argilloscisti siltosi, di argille e marne grigie, gialline, avana o varicolori, in taluni orizzonti 

prevalento ed associate a clcarimarnosi (pfa). Per ulteriori approfondimenti in merito si rimanda 

all’elaborato R001-13-S-RCT-GEN-D-0005-0 “studio di prefattibilità ambientale”. 

Per la successiva fase di progettazione sarà necessario procedere all’esecuzione di indagini geognostiche, 

geotecniche e geofisiche, in ottemperanza alle previsioni del Regolamento Sismico regionale 14/2016, di 

cui alla DGR 375/16. Questo prescrive,  all’Allegato  “C”,  le  indagini  e  prove  minime  di  tipo  geologico,  

geofisico e geognostico, per i diversi livelli di vulnerabilità dell’opera, a propria volta derivante dalla 

combinazione di classe d’uso dell’intervento e classificazione sismica del territorio comunale, necessarie 

per l’ottenimento dell’autorizzazione sismica ex art. 94 del DPR 380/01. Nella fattispecie, gli interventi 

possono essere classificati in classe d’uso II, ai sensi del § 2.4.2 del DM 17.01.2018, mentre il territorio 

comunale di Civitavecchia, è classificato zona sismica 3B dalla DGR Lazio 387/09 e dalla successiva DGR 

Lazio 545/10. 

3.2  INDA GINI  IDROLOGIC HE E  IDRAU LICHE  PRELIMINARI  

Dal punto di vista idrogeologico ed idraulico lo studio della cartografia testimonia che l’area di intervento 

non è sottoposta a vincolo idrogeologico e non presenta rischio frane. Per ulteriori approfondimenti in 

merito si rimanda all’elaborato R001-13-S-RCT-GEN-D-0005-0 “studio di prefattibilità ambientale”. 

3.3  INDA GINI  ARC HEOLOGIC HE  PRE LIMINARI  

Dal punto di vista archeologico la tav B del P.T.P.R. “beni paesaggistici” – individua per il sito di sedime 

dell’immobile di viale Guido Baccelli n°83 l’assenza di vincoli particolari dal punto di vista archeologico. 

Data l’appurata storicità dell’edificio, è necessaria comunque la presenza di un archeologo qualificato 

durante le attività di indagini geologiche per supervisionare gli scavi e segnalare eventuali rinvenimenti di 

particolare interesse culturale e archeologico. 

3.4  VINC OLI  DI  NA TURA STORICA  

Come si evince anche dagli aspetti architettonici, tecnologici e decorativi e da prime indagini storiche, 

l’edificio è risalente al periodo degli anni ’30-’40 ed è di proprietà di un ente pubblico. L’articolo 12 comma 

1 del D.Lgs. 42/2004 (Codice dei beni culturali e del paesaggio) modificato dalla L. 124/2017 comma 175 

lettera C dispone che sono sottoposti alle disposizioni della Parte II del Codice i beni immobili di proprietà 

di: 
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- Stato; 

- regioni altri enti pubblici territoriali; 

- ogni altro ente ed istituto pubblico; 

- persone giuridiche private senza fine di lucro, ivi compresi gli enti ecclesiastici civilmente riconosciuti 

- a condizione che: 

- siano opera di autore non più vivente; 

- la loro esecuzione risalga ad oltre 70 anni; 

- fino a quando non sia stata effettuata la verifica di sussistenza ex comma 2 art. 12 del Codice 

Pertanto, sarà necessario procedere con la verifica di sussistenza che andrà effettuata dalla Committenza 

e rilasciata dalla Soprintendenza. Per ulteriori approfondimenti, consultare l’elaborato R001-13-S-RCT-

GEN-R-0005-0 “studio di prefattibilità dell’opera”. 

3.5  VINC OLI  DI  NA TURA ARTIST ICA  

L’immobile oggetto di intervento non presenta nessun vincolo di natura artistica. Per ulteriori 

approfondimenti, consultare l’elaborato R001-13-S-RCT-GEN-R-0005-0 “studio di prefattibilità 

dell’opera”. 

3.6  VINC OLI  DI  NA TURA ARC HEOLO GIC A  

Dall’analisi del portale del Ministero per i beni e le attività culturali e per il turismo di “vincoli in rete” si 

desume che il bene in esame non risulta interessato da nessun vincolo di natura archeologica. Dalla tav. B 

del PTPR – “beni paesaggistici” – si evince che l’immobile non ricade in alcun ambito di particolar interesse 

archeologico. Per ulteriori approfondimenti, consultare l’elaborato R001-13-S-RCT-GEN-R-0005-0 

“studio di prefattibilità dell’opera”. 

3.7  VINC OLI  DI  NA TURA PAE SA GGIST ICA  

Dall’analisi del geoportale nazionale si desume che il bene in esame non ricade né in aree individuate come 

SIC (sito importanza comunitaria) o ZPS (zone di protezione speciale). Dall’analisi della tav. B del P.T.P.R. 

si evidenzia che non ci sono particolati vincoli di natura paesaggistica. Per ulteriori approfondimenti, 

consultare l’elaborato R001-13-S-RCT-GEN-R-0005-0 “studio di prefattibilità dell’opera”. 
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4  A S P E T T I  F U N Z I O N A L I  D E L L’ I N T E RV E N TO  

4.1  DESCR IZIONE DE LLE  CAR ATTER ISTICHE FUNZ IONA LI  DEI  LA V ORI  D A REA LIZ ZARE  

Gli interventi proposti nel presente progetto si inquadrano nell’ambito della manutenzione straordinaria ai 

sensi dell’art. 3 comma 1 lett. D del DPR 380/2010, e riguardano modifiche atte a rinnovare/sostituire 

parti strutturali dell’edificio e ad efficientare/integrare gli impianti, senza alterare la volumetria e l’originaria 

la destinazione d’uso. 

4.1.1  AT TI VI TÀ  D I  I NDAG I NI  SV OLTE  

Per la definizione delle lavorazioni necessarie ad ottenere l’efficientamento dal punto di vista architettonico 

e strutturale dell’edificio è risultato indispensabile eseguire un’approfondita analisi dello stato di fatto. 

Lo studio svolto è stato strutturato in due fasi principali di lavoro:  

- 1° fase: campagna di rilievo e indagini strutturali preliminari svolte in sito attraverso strumentazione accurata e di precisione 

quali Laser Scanner per il rilievo geometrico dell’edificio, sclerometro e pacometro per lo studio geometrico delle armature e 

delle proprietà meccaniche del materiale cementizio impiegato nelle strutture in c.a.; 

- 2° fase: riorganizzazione e processazione del materiale raccolto per la modellazione geometrica tridimensionale tramite 

software BIM e successivi calcoli strutturali preliminari volti a verificare la consistenza degli immobili; il quadro fessurativo e 

lo stato di degrado delle strutture vengono mappati all’interno dei modelli e illustrati in maniera organica nell’elaborato 

R001-13-S-RCT-GEN-D-0009-0 “schede rilievo”; 

Dalle analisi svolte sono stati formulate le considerazioni inerenti allo stato di consistenza dell’edificio 

oggetto dell’incarico e sono stati proposti i possibili interventi. 

4.1.2   CARATTE RI ST ICHE  FUNZI ONALI  DEGLI  I NTE RVE NT I  DA RE ALI ZZ ARE  

Gli interventi proposti sono volti a migliorare le prestazioni energetiche e strutturali dei componenti edilizi, 

rendendo l’immobile in grado di soddisfare le vigenti normative nonché le esigenze degli assegnatari delle 

unità immobiliari. I requisiti da soddisfare attraverso i lavori di manutenzione straordinaria saranno di 

carattere statico e igienico-sanitario. 

A livello strutturale, gli interventi tendono a ridurre i fenomeni fessurativi degli elementi portanti verticali 

e orizzontali dovuti ad ammorsature non a regola d’arte e all’eccessiva deformabilità dei solai in acciaio. I 

corpi scala verranno consolidati o ricostruiti laddove i danni sono tali da non consentirne il recupero. 

Per il rispetto delle disposizioni di carattere igienico-sanitario, dovrà essere garantito il benessere termo-

igrometrico degli ambienti eliminando l’attuale degrado causato da infiltrazioni e dal proliferare delle muffe. 

Ciò consentirà un raggiungimento e un mantenimento della qualità dell’aria salubre anche in quelle unità 

immobiliari dove attualmente si riscontrano i problemi sopra elencati. 

Per migliorare il comportamento energetico dell’edificio, gli interventi punteranno all’impiego di sistemi 

passivi, che ridurranno l’inquinamento e i costi di gestione attraverso un aumento delle prestazioni 

dell’involucro (opaco e trasparente), e all’utilizzo di sistemi attivi, per la produzione di energia da fonti 

rinnovabili e l’utilizzo della stessa per il riscaldamento/raffrescamento degli ambienti e la produzione di 
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acqua calda sanitaria come da vigenti disposizioni regionali. Verranno impiegati materiali e prodotti con un 

ridotto impatto dal punto di vista ambientale e che rispettino i criteri ambientali minimi, elencati nei 

paragrafi successivi. Come risultato, sarà garantito ad ogni assegnatario un’unità immobiliare dotata di 

requisiti ottimali dal punto di vista del comfort termo-igrometrico e acustico. 

4.2  DESCR IZIONE DEI  REQU ISITI  E  DE LLE  CARA TTER IST ICHE TECNICHE  DE LL ’OPER A DA 

PROGE TTARE  

Le principali esigenze da soddisfare attraverso la realizzazione degli interventi sopra descritti sono relative 

a: 

- Sicurezza; 

- Benessere; 

- Fruibilità; 

- Aspetto; 

- Gestione; 

- Integrabilità; 

- Salvaguardia dell’ambiente. 

Per soddisfare le suddette esigenze l’edificio dovrà possedere determinati requisiti tipologici, ambientali, 

strutturali, economici e finanziari. 

4.2.1  REQUI SIT I  T IPOLOG ICI  

Trattandosi di un intervento di manutenzione straordinaria di edilizia residenziale, i requisiti di caratere 

tipologico si considerano già soddisfatti. 

4.2.2  REQUI SIT I  AMBIE NTAL I  

Dal punti di vista tecnico, l’edificio, per rispondere ai requisiti richiesti dal D.M. 11/11/2017 – Criteri 

ambientali minimi CAM, dovrà soddisfare le seguenti specifiche: 

- prestazione energetica, prevedendo una capacità termica areica interna periodica (Cip) riferita ad ogni singola struttura 

opaca dell’involucro esterno di almeno 40 kJ/m2K. L’involucro edilizio deve rispettare i valori minimi di trasmittanza termica 

contenuti nelle tabelle 1-4 dell’allegato 1, capitolo 4, di cui all’appendice B del decreto ministeriale 26 giugno 2015; 

- approvvigionamento energetico, garantendo che il fabbisogno energetico complessivo dell’edificio sia soddisfatto da impianti 

a fonti rinnovabili o con sistemi alternativi ad alta efficienza che producano energia all’interno del sito stesso dell’edificio per 

un valore pari ad un ulteriore 10% rispetto ai valori indicati dal D.lgs. 28/2011; 

- risparmio idrico, prevendendo la raccolta di acque piovane per uso irriguo /o per gli scarichi sanitari, attuata con impianti 

realizzati secondo la norma UNI/TS 11445 “impianti per la raccolta e l’utilizzo dell’acqua piovana per usi diversi dal consumo 

umano”. Prevede inoltre l’impiego di sistemi di riduzione di flusso, di controllo di portata, di controllo della temperatura 

dell’acqua e l’impiego di apparecchi sanitari con cassette a doppio scarico; 
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- dispositivi di protezione solare, Nel caso in cui non fosse possibile alterare l’aspetto delle facciate data la storicità 

dell’immobile, i sistemi di oscuramento verranno conservati ed eventualmente implementati mediante l’integrazione con 

dispositivi installati internamente; 

- inquinamento elettromagnetico indoor, al fine di ridurre il più possibile l’esposizione indoor ai campi magnetici a bassa 

frequenza indotti da quadri elettrici, montanti, dorsali di conduttori, si prevede che il quadro generale e i contatori saranno 

collocati all’esterno e non in adiacenza ai locali con permanenza prolungata di persone. Inoltre, la posa degli impianti elettrici 

sarà effettuata secondo lo schema a “stella” o ad “albero”, mantenendo i conduttori di un circuito il più possibile vicini l’uno 

all’altro. 

- emissioni dei materiali, per pitture e vernici, tessili per pavimentazioni e rivestimenti, laminati per pavimenti e rivestimenti 

flessibili, pavimenti e rivestimenti in legno, altre pavimentazioni diverse da piastrelle di ceramica, adesivi e sigillanti, la verifica 

del limite di emissione (in riferimento alla norma ISO 16000-6) verrà prescritta in fase di approvvigionamento del materiale 

e verrà presentata alla stazione appaltante in fase di esecuzione dei lavori. 

- comfort acustico, i valori dei requisiti acustici passivi dell’edificio dovranno corrispondere almeno a quelli della classe II ai sensi 

della norma UNI 11367, grazie soprattutto all’isolamento della facciata e all’isolamento tra differenti unità immobiliari. 

- comfort termo-igrometrico, al fine di assicurare le condizioni ottimali di benessere termo-igrometrico e di qualità dell’aria 

interna, verranno garantite condizioni conformi almeno alla classe B (ISO 7730:2005), grazie ad una ottimale disposizione 

degli ambienti e all’abbattimento di tutti i ponti termici. 

Da un punto di vista dei componenti edilizi, sempre per rispondere alle disposizione dei CAM, per ridurre 

l’impatto ambientale sulle risorse naturali di proporrà l’utilizzo di materiali riciclati, aumentando così il 

recupero dei rifiuti, con particolare riguardo ai rifiuti da demolizione e costruzione. I componenti edilizi 

scelti per la manutenzione straordinaria dell’edificio dovranno garantire: 

- la completa disassemblabilità delle sotto componenti, almeno il 50% peso/peso dei componenti edilizi e degli elementi 

prefabbricati, escludendo gli impianti, sarà sottoposto, a fine vita, a demolizione selettiva in modo da essere riciclabile e 

riutilizzabile. Di tale percentuale almeno il 15% è costituito da materiali non strutturali; 

- una percentuale minima di materia recuperata o riciclata, il contenuto di materia recuperata o riciclata nei materiali utilizzati 

per l’edificio, è pari ad almeno il 15% in peso valutato sul totale di tutti i materiali utilizzati. Di tale percentuale almeno il 

5% è costituito da materiali non strutturali. 

- l’assenza di sostanze pericolose, nei componenti, parti o materiali usati non saranno aggiunti intenzionalmente additivi a 

base di cadmio, piombo, cromo VI, mercurio, arsenico e selenio e altre sostanze identificate come “estremamente 

preoccupanti” ai sensi dell’art.59 del Regolamento (CE) n.1907/2006. 

Le caratteristiche tecniche dei componenti edilizi dovranno essere le seguenti: 

- calcestruzzi confezionati in cantiere e preconfezionati, dovranno avere un contenuto di materiale riciclato (sul secco) di 

almeno il 5% sul peso del prodotto (inteso come somma delle singole componenti); 

- laterizi, che saranno usati eventualmente per le murature e i solai, dovranno avere un contenuto di materie riciclate e/o 

recuperate (sul secco) di almeno il 5% sul peso del prodotto; 

- sostenibilità legata al legno, i materiali e i prodotti costituiti di legno o in materiale a base di legno, o contenenti elementi di 

origine legnosa, il materiale dovranno provenire da boschi / foreste gestiti in maniera sostenibile / responsabile o dovranno 

essere costituiti da legno riciclato; 

- componenti in materie plastiche, il cui contenuto di materia riciclata o recuperata sarà pari ad almeno il 30% del peso 

valutato sul totale di tutti i componenti in materia plastica utilizzati; 
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- tramezzature e controsoffitti, destinati alla posa in opera di sistemi a secco, dovranno avere un contenuto di almeno il 5% 

in peso di materie riciclate e/o recuperate e/o di sottoprodotti. Le informazioni sul profilo ambientale dei prodotti scelti 

saranno verificate dall’appaltatore in fase di esecuzione; 

- isolanti termici ed acustici, dovranno essere prodotti senza utilizzare ritardanti di fiamma che siano oggetto di restrizioni o 

proibizioni previste da normative nazionali; senza l’utilizzo di agenti espandenti con un potenziale di riduzione dell’ozono 

superiore a zero; senza l’utilizzo di catalizzatori al piombo quando spruzzati; 

- pavimenti e rivestimenti, dovranno essere conformi ai criteri ecologici e prestazionali previsti dalle decisioni 2010/18/CE30, 

2009/967/CE32; 

- pitture e vernici, dovranno essere conformi ai criteri ecologici e prestazionali previsti dalla decisione 2014/312/UE, relativa 

all’assegnazione del marchio comunitario di qualità ecologica; 

- impianti di illuminazione per interni ed esterni, i sistemi di illuminazione dovranno essere a basso consumo e alta efficienza, 

con un’efficienza luminosa uguale o superiore a 80lm/W ed una resa cromatica uguale o superiore a 90. Per ambienti 

esterni di pertinenza, la resa cromatica sarà pari ad almeno 80; 

- impianti di riscaldamento e condizionamento, l’installazione degli impianti tecnologici dovrà avvenire in locali e spazi adeguati, 

ai fini di una corretta manutenzione igienica degli stessi in fase d’uso, tenendo conto di quanto previsto dall’Accordo Stato 

Regioni 5 ottobre 2006 e 7 febbraio 2013. 

- impianti idrico sanitari, dovrà essere previsto l’utilizzo di sistemi individuali di contabilizzazione del consumo di acqua per 

ogni unità immobiliare. 

Inoltre, la Committenza ha espressamente richiesto di voler perseguire una certificazione energetica 

redatta dalla società casaclima, questa infatti oltre alle sue classiche classificazioni energetiche, Oro, A e B 

(dedicate alle nuove realizzazioni) dispone anche di una certificazione dedicata a interventi su edifici 

esistenti, come nel caso oggetto di studio, denominata R. Tramite analisi degli elaborati progettuali, controlli 

delle lavorazioni e verifiche prestazionali in situ, una volta ultimato il processo costruttivo in caso di esito 

positivo l’ente rilascia il certificato. 

4.2.3  REQUI SIT I  ST RU TTU R ALI  

L’edificio dovrà possedere i seguenti requisiti strutturali: 

- resistenza: parametro meccanico che indica il valore massimo della tensione dei materiali costruttivi, da cui dipende il 

massimo valore delle caratteristiche di sollecitazioni sopportabili; 

- rigidezza: parametro legato alle caratteristiche geometriche della sezione ed elastiche del materiale da cui dipende il rapporto 

tra azioni e componenti di movimento; 

- duttilità: capacità deformativa di una sezione o di un’asta oltre il limite elastico; 

- durabilità: capacità di un componente di svolgere le funzioni richieste durante un periodo di tempo specificato, sotto l’azione 

di diversi agenti; 

La normativa di riferimento è la seguente: 

- D.M. Infrastrutture Min. Interni e Prot. Civile 17 gennaio 2018 e allegate "Norme tecniche per le costruzioni"; 

- CIRCOLARE n.7 C.S.LL.PP. del 21 gennaio 2019, “Istruzioni per l'applicazione dell’Aggiornamento delle Norme tecniche per 

le costruzioni’’ di cui al decreto ministeriale 17 gennaio 2018”. 



 
 
 

 documento: Relazione illustrativa | rev: 00 | data: 10-07-2020 | pag: 14 di 15 

 

Le caratteristiche dei materiali impiegati per il consolidamento strutturale di solai, fondazioni, rampe di 

scala e pianerottoli in c.a., saranno le seguenti: 

- calcestruzzo con classe di esposizione ambientale pari a XC2 o XC1 e classe di resistenza C25/30 Mpa; 

- acciaio per armatura lenta che può appartenere alle seguenti classi di acciaio nervato (ad aderenza migliorata): 

o B 450 C (acciaio laminato a caldo) con tensione di rottura non inferiore a 540 N/mm2 e tensione di snervamento 

non inferiore a 450 N/mm2; 

o B 450 A (acciaio trafilato a freddo) con tensione di rottura non inferiore a 540 N/mm2 e tensione di snervamento 

non inferiore a 450 N/mm2. 

Nel caso in cui risulti necessario sostituire le putrelle IPN in acciaio, costituenti elementi portanti degli 

orizzontamenti, rinforzare le ammorsature delle murature portanti o consolidarle con catene, le 

caratteristiche dei nuovi materiali impiegati saranno le seguenti: 

-  acciaio S 235, caratterizzato da tensioni di rottura di 360Mpa e tensione di snervamento di 235 Mpa; 

- intonaco armato realizzato mediante una rete preformata in composito (FRP) inserita in una malta ad uso strutturale. 

4.2.4  REQUI SIT I  ECO NOMIC I  

I costi del progetto devono far riferimento al documento “Deliberazione della giunta regionale 21/01/97, 

n.93 – Determinazione dei limiti massimi di costo per gli interventi di edilizia residenziale finanziati con i 

fondi di edilizia sovvenzionata”, fornito dalla committenza e aggiornato al giugno 2013: 

 

 

Nella successiva fase di progettazione, che a seguito di indagini geologiche e sui materiali determinerà gli 

interventi puntuali da realizzare, si verificherà la congruità dei costi previsti dalla Delibera o se sarà 

necessario un suo adeguamento. 

4.2.5  REQUI SIT I  F I NANZI AR I  

Per poter far leva sugli strumenti finanziari dell’ecobonus e del sismabonus (Decreto Rilancio 16/05/2020) 

e quindi attingere all’aliquota di detrazione nella misura del 110% delle spese da sostenere dal 1° luglio 

2020 al 31 dicembre 2021, per i lavori di manutenzione straordinaria dell’immobile, il progetto dovrà 

garantire i seguenti interventi: 

- isolamento termico, con interventi che devono riguardare oltre il 25% della superficie d’intonaco; 
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- sostituzione degli impianti di climatizzazione invernali nelle parti comuni dei condomini, con un’efficienza dei nuovi impianti 

centralizzati: a condensazione (con efficienza pari alla classe A del prodotto), a pompa (ivi inclusi gli impianti ibridi), 

geotermici (anche abbinati all’installazione di impianti fotovoltaici e relativi sistemi di accumulo), di microgenerazione  

- tutti gli interventi di efficientamento energetico previsti all’art.14 del Decreto-legge n. 63/2013, come ad esempio la posa in 

opera di finestre comprensive di infissi, di schermature solari e si sostituzione di impianti di climatizzazione invernale con 

impianti dotati di caldaie a condensazione con efficienza almeno pari alla classe A del prodotto (a condizione che siano 

eseguiti congiuntamente ad almeno uno degli interventi descritti nei suddetti punti); 

- miglioramento sismico nelle zone 1,2 e 3. 
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5  I P OT E S I  D I  I N T E RV E N T I  P R O G E T T UA L I  

Per il consolidamento delle strutture esistenti si ipotizzano i seguenti interventi di manutenzione 

straordinaria, risultanti dallo studio di vulnerabilità sismica condotto in questa fase (con un livello di 

conoscenza raggiunto pari a un LC1): 

- Consolidamento degli orizzontamenti mediante realizzazione di cordoli e irrigidimento dei solai; 

- Consolidamento delle murature portanti; 

- Consolidamento delle strutture di fondazione (intervento da confermare in seguito ai risultati delle indagini sulle fondazioni); 

- Consolidamento di elementi di connessione verticale quali rampe di scale in c.a. (intervento da confermare in seguito ai 

risultati delle indagini sui materiali). 

Per quanto concerne l’efficientamento energetico dell’immobile, invece, si valutano le seguenti possibilità 

di intervento progettuale: 

- Installazione di cappotti termici che rispettino i requisiti di comfort energetico e ambientale previsti dalla norma, al fine di 

migliorare la classe energetica dell’immobile; le modalità saranno stabilite in comune accordo con la Soprintendenza dopo il 

rilascio del parere al fine di ridurre il più possibile l’impatto sull’estetica e l’aspetto originale dell’edificio; 

- Rifacimento dei manti di copertura con aumento delle prestazioni energetiche delle chiusure orizzontali superiori opache; 

- Sostituzione degli infissi e dei sistemi di oscuramento con modelli all’avanguardia in grado di garantire il comfort acust ico e 

termoigrometrico; 

- Risanamento degli ambienti interni e dei componenti edilizi danneggiati da infiltrazioni e umidità di risalita tramite tecniche 

e tecnologie all’avanguardia che garantiscano il minor impatto sull’integrità delle strutture vetuste e sull’aspetto dell’edificio; 

- Installazione di tappeti acustici nelle partizioni interne orizzontali al fine di migliorare l’isolamento acustico tra gli 

appartamenti dell’immobile; 

- Installazione di nuovi impianti per il riscaldamento e il raffrescamento ad elevata efficienza; 

- Produzione di energia da fonti rinnovabili; 

- Adeguamento impianto elettrico alle normative vigenti. 
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6  D E S C R I Z I O N E  D E T TA G L I ATA  D E L L’ I N T E RV E N TO  

6.1  INTERVE NTI  D I  C ONSOLIDAME NTO STRU TTUR A LE  

6.1.1  CONSOLI DAME NT O DEGL I  ORIZ ZONT AMENTI  ME DI ANTE RE ALIZZ AZ IONE  D I  C ORDOL I  E  

IRR IGI DIME NTO  DEI  SOLAI  

Per l’edificio in esame, i saggi effettuati hanno permesso di stabilire che gli orizzontamenti sono stati 

realizzati con un’unica tipologia costruttiva a tutti i livelli. Il solaio, di spessore pari a 25 cm è composto da 

travi in acciaio a doppio T del tipo lPN160 poste ad interasse costante pari a 92 cm e tavelloni di spessore 

6 cm poggiati sulle ali inferiori del profilo in acciaio. Il riempimento non è stato rilevato ma si può ipotizzare 

realizzato con materiale inerte disomogeneo e disaggregato, che arriva fino all’estradosso delle travi, ed è 

probabilmente sormontato da un massetto di altezza media pari a circa 7 cm. Dai saggi effettuati sulla 

muratura, è stata evidenziata la totale assenza di cordoli di piano a tutti i livelli. La mancanza dei cordoli di 

irrigidimento espone la muratura al rischio di ribaltamento nella sommità dei muri e ne compromette il 

comportamento scatolare. Inoltre, l’assenza di solai sufficientemente rigidi e non adeguatamente collegati 

alle pareti, rende le pareti stesse prive di controventi e quindi eccessivamente snelle. 

L’intervento di consolidamento proposto prevede la realizzazione combinata di cordoli di piano e 

irrigidimento dei solai, al fine di ottenere un comportamento scatolare della muratura e rigido dei solai. 

Lungo il perimetro delle pareti, ad ogni livello dell’edificio, viene realizzato un elemento strutturale con 

funzione di cordolo. Questo sistema di rinforzo permette di ottenere un comportamento scatolare, 

realizzando un collegamento continuo tra gli elementi strutturali (pareti, pareti-solai, pareti-coperture). 

Il cordolo in sommità: 

- limita la vulnerabilità delle pareti per le azioni fuori dal piano, poiché in questa zona la muratura è meno coesa a causa del 

limitato livello di compressione; 

- riduce la lunghezza libera di inflessione della parte sommitale della parete muraria. 

La precisa identificazione della soluzione tecnologica in merito a tecniche costruttive e materiali da 

impiegare per la realizzazione dei cordoli di irrigidimento verrà effettuata nella successiva fase di 

progettazione, sviluppata in seguito alle indagini geologiche e strutturali. 

Simultaneamente alla realizzazione dei cordoli di piano viene effettuato l’intervento di irrigidimento dei 

solai che consiste in: 

- Soletta collaborante: realizzata con calcestruzzo strutturale di classe minima C25/30 di spessore non inferiore a 5 cm, al 

cui interno viene posata la rete elettrosaldata con maglia 20 x 20 cm e diametro Ø 8 mm. 

- Connettori: costituiti da un piolo con testa, inserito in una piastra di base sulla quale si fissano due chiodi. La composizione 

chimica delle travi in ferro esistenti, unita alla presenza di polvere, ossidazioni o malta, rende difficoltosa, se non impossibile, 

la saldatura di elementi metallici. L’utilizzo di tali connettori permette di risolvere efficacemente il problema fissando a freddo 

i chiodi direttamente nell’acciaio. 
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6.1.2  CONSOLI DAME NT O DELLE  MUR ATU RE PO RT ANT I  

L’edificio in esame è realizzato tra gli anni ‘30 e ’40 in muratura portante, pertanto si ipotizza che sia stato 

realizzato con materiali dalle scarse caratteristiche meccaniche. L’azione sismica determina elevate azioni 

orizzontali nel piano (taglio), fuori dal piano (flessione) e verticali (compressione) che non sempre possono 

essere sopportate dalla muratura così realizzata. Per risolvere tale problematica strutturale e garantire un 

corretto comportamento della struttura alle azioni del sisma, si ipotizza come soluzione il sistema di 

rinforzo delle murature con intonaco armato. 

Tale soluzione consiste nell’utilizzo di reti, connettori e accessori preformati in GFRP (Glass Fiber 

Reinforced Polymer) abbinati a malte a base di calce o cementizie e permette di migliorare la resistenza al 

taglio, alla flessione e alla compressione della muratura. 

La progettazione degli interventi di rinforzo in intonaco armato è regolata dalla circolare ministeriale 

applicativa delle NTC18 Cap. 8.5.3. La suddetta circolare definisce la logica da seguire per la progettazione 

degli interventi, basata sui risultati di una fase di valutazione che si serve, oltre che su dati visivi in situ, anche 

sulle documentazioni a disposizione. La logica da seguire per la progettazione degli interventi è basata sui 

risultati della fase di valutazione e indagine e mira a contrastare lo sviluppo di meccanismi locali e/o di 

meccanismi fragili e, quindi, a migliorare il comportamento globale della costruzione. 

Il sistema di rinforzo con intonaco armato con rete in GFRP è costituto da: 

- rete in GFRP le cui barre sono costituite da fibre di vetro lunghe impregnate con resina termoindurente di tipo epossidico-

vinilestere. Le reti hanno la funzione di fornire un incremento della resistenza a trazione e il confinamento degli elementi da 

rinforzare; 

- angolari composti da una rete in GFRP le cui barre sono costituite da fibre di vetro lunghe impregnate con resina 

termoindurente di tipo epossidico-vinilestere con funzione di realizzare una continuità strutturale in corrispondenza degli 

angoli; 

- elementi di connessione a L in GFRP realizzati con fibra di vetro pretensionata e impregnata con resina termoindurente di 

tipo epossidico-vinilestere, con la funzione di garantire il collegamento dell’intonaco armato con l’elemento murario e con il 

rinforzo installato sulla faccia opposta di quest’ultimo, laddove previsto; 

- malte a base di calce idraulica naturale e malta a base di calce-cemento per uso strutturale di spessore 30mm; 

- ancoranti chimici per la solidarizzazione dei connettori tra loro o l’ancoraggio degli stessi nel supporto murario. 

Questo intervento permette di ottenere un miglioramento strutturale omogeneo e diffuso, con elevate 

caratteristiche meccaniche e di duttilità e con un modesto incremento di rigidezza della struttura. Il sistema 

di rinforzo consente di incrementare la resistenza della parete sia alle azioni gravitazionali e sia a quelle 

orizzontali, come l’azione sismica e quella del vento. 

6.1.3  CONSOLI DAME NT O DELLE  ST RU TTU RE DI  FO NDAZIO NE  

L’intervento di rinforzo in fondazione è necessario quando il carico che sollecita la fondazione è maggiore 

della capacità portante del terreno. La Circolare esplicativa del 21 gennaio 2019 al punto C8.7.4.2 indica 

quali siano i possibili interventi per le fondazioni degli edifici in muratura: 

- allargamento delle fondazioni mediante cordoli o platee in c.a.; 
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- consolidamento del terreno (iniezioni di malte cementizie o resine); 

- inserimento di sottofondazioni profonde (micropali e pali radice). 

Nell’immobile in esame, prima di poter individuare con esattezza l’intervento da realizzare, è necessaria 

una valutazione approfondita sul tipo di terreno e sui possibili cedimenti, indagini che verranno effettuate 

nella successiva fase di progettazione. 

Con le informazioni ad oggi disponibili, si propongono le iniezioni di malte cementizie e resine sulle 

strutture di fondazione, una tipologia di intervento di modesta invasività. Per tale intervento vengono 

generalmente impiegate resine espandenti, ovvero resine che, una volta iniettate sotto il piano fondale, 

aumentano il proprio volume andando a colmare le cavità e interferendo sulle pressioni interne al terreno. 

Le problematiche connesse alla realizzazione di tale intervento sono il più delle volte legate alla conoscenza 

sia del sito sia delle caratteristiche chimico fisiche del terreno; infatti, la medesima soluzione applicata su 

terreni fondali diversi può portare a risultati differenti in termini temporali immediati o differenti. È quindi 

fondamentale ottenere, mediante indagini geologiche e geognostiche, dati circa l’iniettabilità del terreno, 

nonché la durabilità e le profondità che si riuscirebbero a raggiungere. 

6.1.4  CONSOLI DAME NT O D I  ELE MENTI  D I  CO NNE SSIO NE V ERTIC ALE  QU AL I  R AMPE  D I  SC ALE  I N C .A .  

Le modalità di intervento nei corpi scala sarà oggetto di approfondimento in fasi successive e prevederanno 

soluzioni di ristrutturazione o di demolizione e ricostruzione in base allo stato di degrado rilevato. 

6.2  INTERVE NTI  D I  E FF ICIE NTAMENTO ENER GETIC O  

6.2.1  CAPPO TTO  TE RMICO  

L’installazione di un cappotto termico è un intervento che permette di limitare i consumi energetici di un 

edificio dovuti al riscaldamento e al raffrescamento degli ambienti interni. Tramite l’applicazione di uno 

strato isolante vengono contenute le dispersioni di calore nel periodo invernale e le rientrate termiche nel 

periodo estivo delle strutture opache disperdenti. Solitamente lo strato isolante viene installato sulla 

superfice esterna della struttura opaca in quanto questa soluzione garantisce un migliore comfort 

ambientale. Vista l’eventualità di preservare l’aspetto estetico delle tamponature esterne verrà valutata in 

seguito la possibilità di installare un cappotto interno sulle strutture più disperdenti. 

6.2.2  IMPERME ABIL IZZ AZIO NE E  ISO LAME NTO  COPE RTU R A  

Con il rifacimento della copertura si completa il miglioramento delle prestazioni energetiche delle superfici 

opache. Questo intervento fornisce alle strutture di copertura uno strato isolante che, come a quello 

applicato sulle strutture verticali, limita le dispersioni e corregge i ponti termici esistenti, oltre a dotare la 

struttura di un nuovo strato di impermeabilizzazione. Gli interventi sulle superfici verticali e in copertura 

andranno così a costituire un cappotto termico continuo in grado di abbattere le dispersioni termiche 

dell’involucro con una conseguente diminuzione di energia da fornire al fabbricato. 
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6.2.3  SO STI TUZ IO NE I NFI SS I  E  S I STEMI  D I  O SCU RAME NT O  

Contestualmente all’isolamento delle strutture opache si prevede la sostituzione degli infissi esistenti con 

elementi nuovi e notevolmente più prestanti dal punto di vista termico. I nuovi infissi saranno forniti di 

telaio a taglio termico e doppio vetro nel rispetto dei limiti di legge per le strutture trasparenti. Questi 

permettono di ridurre le dispersioni delle unità immobiliari poiché aventi una trasmittanza globale 

dell’elemento di molto inferiore agli elementi esistenti. 

6.2.4  ISOL AME NTO ACU STICO  

L’installazione di strati di materiali fonoassorbenti su solai e parti divisorie tra le diverse unità immobiliari 

garantiranno l’incremento del confort acustico dell’intero edificio, in aggiunta alla mitigazione del rumore 

esterno garantito dall’installazione dei nuovi serramenti. 

6.2.5  IMPI ANTI  DI  CL IM AT IZZ AZ IONE  

L’edificio sarà dotato di un nuovo impianto di climatizzazione costituito da una pompa di calore aria-acqua 

esterna e terminali di emissione a bassa temperatura in grado di climatizzare gli ambienti sia in estate che 

in inverno. L’impianto verrà dotato di un serbatoio inerziale, in grado di preservare la durabilità e il ciclo 

vita del gruppo frigorifero a pompa di calore. La distribuzione verrà affidata a pompe di circolazione a giri 

variabili in modo da assicurare la giusta portata di fluido ai terminali senza uno spreco di energia primaria. 

Nei locali che necessitano di climatizzazione verranno installati dei ventilconvettori. 

6.2.6  PROD UZIO NE DI  E NE RGI A DA FONTE R I NNO V AB ILE  

Sulla copertura verranno installati dei pannelli fotovoltaici in grado di produrre energia elettrica che verrà 

utilizzata per la produzione e la distribuzione dei fluidi termovettori. Verrà in seguito stabilità la gestione 

della sovrapproduzione nei periodi di basso consumo elettrico. Nella successiva fase di progettazione si 

valuterà anche l’eventuale installazione di pannelli di solare termico per la produzione di acqua calda 

sanitaria. 

6.2.7  IMPI ANTO ELE TT RICO  

L’aggiornamento degli ambienti interni del fabbricato rende imprescindibile l’aggiornamento dell’impianto 

elettrico interno a ogni abitazione nel suo complesso. Varranno infatti adeguati sia i quadri interni 

all’abitazione che la distribuzione di forza motrice e illuminazione secondo le normative vigenti. 
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7  P U B B L I C I  S E RV I Z I ,  I N T E R F E R E N Z E  E  I N D I R I Z Z I  P E R  I  
F U T U R I  SV I LU P P I  D E L  P R O G E T TO  

7.1  L’AC CERTA MENTO DE LLA  DISPONIBILITÀ DE I  PU BBLIC I  SERV IZI  E  DELLE  MODA LITÀ 

DEI  RE LATIVI  A LLACC IA MENTI  

Dalle analisi svolte sul campo si accerta la presenza dei pubblici servizi essenziali con le relative modalità di 

allacciamento quali: 

- accesso alle reti stradali urbane, extraurbane e autostradali; 

- accesso alle reti di distribuzione idrica urbana; 

- accesso alla rete elettrica nazionale; 

- accesso alla rete di distribuzione gas nazionale; 

- accesso alla rete delle telecomunicazioni. 

7.2  ACCERTA MENTO IN ORD INE A LLE  INTERFERE NZE  CON PUBBLICI  SERV IZ I  PRESE NTI  

LUNGO IL  TRA CCIATO ,  LA  PROPOSTA  DI  SOLUZ IONE ED I  PREVEDIBIL I  ONER I  

Dalla documentazione fornita dalla Committenza si accerta l’assenza di possibili interferenze con le reti di 

bassa e media tensione. Per la valutazione di eventuali interferenze con i restanti sottoservizi sarà necessario 

effettuare un rilievo con georadar. 

7.3  IND IRIZZ I  PER  LA REDA ZIONE  DE L PR OGETTO DE FINIT IV O  

In vista della redazione di un progetto definitivo, si consigliano per la fase di analisi successiva le seguenti 

attività e documentazioni: 

- indagini geologiche sui terreni di fondazione su cui giace l’immobile; 

- indagini archeologiche data la fascia di rispetto in cui ricade l’immobile (vedi elaborato “studio di inserimento territoriale 

urbanistico – cap. 2.2); 

- indagini strutturali e sulle prestazioni meccaniche dei materiali dei componenti edilizi portanti; 

- indagini georadar per maggiori dettagli sulla localizzazione di sottoservizi nel sottosuolo; 

- parere della soprintendenza in riferimento alla possibile valenza storico-culturale dell’edificio oggetto di studio. 
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8  C R O N O P R O G R A M M A  

Si riporta di seguito il cronoprogramma relativo alle fasi successive di indagini e alla documentazione 

progettuale: si stimano 4 mesi circa prima dell’inizio lavori. 

 

Per quanto riguarda il cronoprogramma per il cantiere e le relative attività legate alla manutenzione 

straordinaria dell’immobile, si stimano in questa prima fase di studio circa 6 mesi di lavoro: 

 

Eventuali possibili modifiche delle tempistiche qui riportate saranno descritte nella fase successiva e saranno 

determinate da scelte progettuali derivanti da analisi future più accurate e dettagliate. 
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9  S I N T ES I  D E L L E  F O R M E  E  F O N T I  D I  F I N A N Z I A M E N TO  
P E R  L A  C O P E RT U R A  D E L L A  S P E SA  

L’intervento in oggetto risulta incentrato, a livello di sostenibilità economico finanziaria, sulle leve 

economiche rappresentate dai seguenti strumenti finanziari: 

- ecobonus di cui al decreto rilancio 16/05/2020per gli interventi di efficienza energetica; 

- sismabonus di cui decreto rilancio 16/05/2020 per gli interventi di adeguamento/miglioramento 

sismico; 

In particolare, l’intervento punta a conseguire i benefici fiscali inseriti nel cosiddetto “Decreto Rilancio” 

(legge 19 maggio 2020, n. 34) che introduce l'aliquota di detrazione nella misura del 110% delle spese 

sostenute tra il 1° luglio 2020 e il 31 dicembre 2021 per gli interventi di efficientamento energetico e 

miglioramento sismico degli edifici. 
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1 0  C O N C LU S I O N I  

La soluzione progettuale proposta deriva dall’analisi degli strumenti urbanistici di livello territoriale (PTPR 

della regione Lazio e relative tavole) e comunale (PRG) e dal rilievo del manufatto (rilievo laser scan e 

indagini preliminari delle lesioni strutturali). 

Lo studio effettuato ha permesso di stabilire lo stato di consistenza dell’immobile e il regime vincolistico 

che insiste sull’area di sedime. 

Il miglioramento del comportamento statico e dinamico della struttura e l’incremento del livello di sicurezza 

dell’edificio è garantito dal consolidamento degli elementi in muratura portante e dall’irrigidimento degli 

orizzontamenti. 

L’efficientamento energetico, invece, è conseguito mediante un sistema di interventi, attivi e passivi, che 

garantisce l’abbattimento dei consumi e l’innalzamento del comfort dei locatari. 

Tutte le proposte di intervento dovranno essere confermate in seguito allo svolgimento di indagini 

geognostiche e prove sperimentali sui materiali prelevati da saggi in loco. 


