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1. PREMESSA 

A seguito dell’incarico conferito dal Comune di Florinas (SS), nella persona del Responsabile dell’Ufficio Tecnico 

Comunale Geom. Rosolino Petretto, per il servizio di progettazione di fattibilità tecnica ed economica (art. 23 c.5 

D.Lgs 50-2016) dell’intervento denominato 

“Interventi di messa a norma ed in sicurezza, manutenzione straordinaria, riqualificazione ed 

efficientamento energetico della comunità integrata per anziani denominata "VILLA MARGHERITA" posta in 

abitato del Comune di Florinas.”  

Il sottoscritto architetto Salvatore Mario Carboni iscritto all’Ordine degli Architetti Pianificatori Paesaggisti e 

Conservatori di Sassari al n° 609 presenta la seguente Relazione Tecnica illustrativa che costituisce allegato del 

Progetto di fattibilità tecnico ed economica così come riportato dall’art. 23 del Decreto legislativo 18 aprile 2016, 

n. 50.  

Il progetto di fattibilità tecnica ed economica individua, tra più soluzioni, quella che presenta il miglior rapporto tra 

costi e benefici per la collettività, in relazione alle specifiche esigenze da soddisfare e prestazioni da fornire. Il 

progetto di fattibilità comprende tutte le indagini e gli studi necessari per la definizione degli aspetti di cui sopra, 

nonché schemi grafici per l'individuazione delle caratteristiche dimensionali, volumetriche, tipologiche, funzionali e 

tecnologiche dei lavori da realizzare e le relative stime economiche, ivi compresa la scelta in merito alla possibile 

suddivisione in lotti funzionali. Pertanto il presente progetto di fattibilità recepisce tutti gli indirizzi dettati dall’Ente 

appaltante, indagando, da principio, alcune ipotesi progettuali alternative, al fine della definizione della soluzione 

progettuale più rispondente, in termini di fattibilità e funzionalità. L’area di intervento è immediatamente disponibile 

si potrà quindi dare corso immediato ai lavori non appena il progetto esecutivo avrà avuto le approvazioni di legge 

e sarà appaltato.  

Questo intervento si inserisce nell’ambito della Programmazione Triennale delle Opere Pubbliche 2018-2020 del 

Comune di Florinas cosi come approvata con D.C.C n° 33 del 30.07.2018 “Interventi di messa a norma ed in 

sicurezza, manutenzione straordinaria, riqualificazione ed efficientamento energetico della comunità integrata per 

anziani denominata "VILLA MARGHERITA" posta in abitato del Comune di Florinas.” per il quale l’Amministrazione 

Comunale di Florinas ha destinato fondi per € 800.000,00 ed intende partecipare, ai sensi della D.G.C. 84 del 

23.07.2018, all’avviso pubblico della Regione Autonoma della Sardegna “Programma di spesa per la 

realizzazione, completamento, manutenzione straordinaria e messa a norma e in sicurezza, di opere pubbliche e 

infrastrutture di interesse comunale e sovracomunale. L.R. n. 1/2018, art. 5, comma 15. Approvazione definitiva” 

approvato definitivamente con D.G.R. n. 34/29 del 3.07.2018. 

 

2. INQUADRAMENTO TERRITORIALE 

L'immobile oggetto di intervento si trova nel lato est, in periferia dell’abitato del Comune di Florinas, (provincia di 

Sassari) in via Don Michele Piras, su un terreno di circa 6000 mq, con una superficie coperta di circa 850 mq.  

L'immobile si sviluppa su tre livelli, collegati tra loro tramite una scala interna ed un ascensore, attualmente lo 

stabile è occupato dalla comunità integrata denominata “Villa Margherita”. Il piano terra ha uno sviluppo di circa 

830 mq lordi, l’ingresso principale alla struttura è coperto da un portico che dà accesso ad un vasto atrio di 

ingresso, che collega i percorsi alle varie funzioni presenti al piano terra, quali la zona pranzo e la zona soggiorno, 

l’infermeria, la cucina e servizi annessi, i servizi igienici, nonché gli uffici amministrativi. Il collegamento verticale è 

garantito da una scala ed un ascensore situati in prossimità dell’atrio di ingresso, che collegano al piano primo, 
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avente una superficie lorda pari a circa 650 mq, più due ampi terrazzi di rispettivi 100 mq e 78 mq. Il piano primo 

è destinato prevalentemente alle camere da letto, infatti sono presenti 14 camere di circa 12 mq ognuna, nonché 

vari servizi destinati ad infermeria, palestra e tutti i servizi igienici necessari alla struttura. Il secondo piano ha uno 

sviluppo lordo di circa 135 mq, e racchiude il macchinario ascensore e dei ripostigli. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Carta tecnica regionale  
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2.1 Inquadramento Urbanistico-Catastale 
Il terreno su cui insiste il fabbricato oggetto di intervento è identificato al catasto urbano al foglio 13 mappale 704, 

ricade nella sottozona S1 normato dall’art. 12 “Aree destinate a servizi” del Piano Urbanistico Comunale vigente. Il 

progetto prevede, seguendo le indicazioni contenute nelle norme di attuazione del P.U.C., lavori di ristrutturazione 

concernenti la messa in sicurezza e la messa a norma del fabbricato in oggetto.  

Stralcio P.U.C. Zona di intervento Sottozona S1 
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Stralcio foglio 13 mappale 704 

 

Articolo: 12 - Aree destinate a servizi 

1. Sono state individuate nella tavola di azzonamento alla scala 1:2000 le aree destinate a servizi e 

contrassegnate con i seguenti simboli: 

• S1 se destinate all'istruzione; 

• S2 se destinate ad attrezzature di interesse comune; 

• S3 se destinate a parco pubblico, gioco o sport; 

• S4 se destinate a parcheggi. 

2. Nelle aree S1 l'edificazione è soggetta al rispetto delle norme relative all'edilizia scolastica (Decreto 

Ministeriale LL.PP. e P.I. del 18.12.1975 e successive modifiche e integrazioni). 

3. Nelle aree utilizzate a verde (S3) è consentito edificare solamente volumetrie per servizi ed attrezzature 

destinate alla fruizione dell'area, alla sosta e al ristoro, subordinatamente alla predisposizione di un Piano 

particolareggiato o progetto esecutivo da approvarsi nelle forme di legge. 
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2.2 Compatibilità Paesaggistica Ambientale 

Con l’approvazione da parte della giunta regionale (delibera n° 36/7 del 5 settembre 2006) del P.P.R. è stato di 

fatto introdotto in Sardegna il riconoscimento legislativo delle diversità ambientali del territorio regionale, 

riconoscendo nelle unità paesaggistico–ambientali il nuovo modello di coerenza metodologica in cui dovranno 

convergere le analisi di settore per coinvolgere in un uso corretto e compatibile tutte le risorse presenti nel territorio. 

Dalla lettura del P.P.R. si ricava che i principi contenuti nello stesso, sono “assunti a base delle azioni da attuare 

per il perseguimento dei fini di tutela paesaggistica, costituiscono il quadro di riferimento e coordinamento per lo 

sviluppo sostenibile del territorio regionale, fondato su un rapporto equilibrato tra i bisogni sociali, l’attività 

economica e l’ambiente, in coerenza con la Convenzione Europea del Paesaggio e con lo schema di sviluppo 

dello Spazio Europeo”. Ai fini della valutazione preventiva della sostenibilità ambientale e della compatibilità 

paesaggistica degli interventi in oggetto, l’area è compresa nell’Assetto Insediativo nella categoria “Espansioni 

recenti” normate dagli artt. 63-64-65 nonché dagli artt. 70-71-72 delle Norme Tecniche di Attuazione del Piano 

paesaggistico che prevedono: 

Art. 63 - Edificato urbano . Definizione 

1. L’edificato urbano è costituito da: 

a) Centri di antica e prima formazione; b) Espansioni fino agli anni cinquanta; c) Espansioni recenti; d) Espansioni 

in programma; e) Edificato urbano diffuso. 

Art. 64- Edificato urbano. Prescrizioni 

1. I Comuni, nell’adeguamento degli strumenti urbanistici al P.P.R., si conformano alle seguenti prescrizioni: a) 

ricercare la rigenerazione dell’insediamento urbano in tutte le sue componenti costitutive spaziali e figurative, a 

partire dalle matrici ambientali e storiche che ne determinano la configurazione; b) prevedere l’integrazione e 

connessione delle aree disponibili già acquisite o da acquisire finalizzate alla definizione della struttura ambientale 

dell’insediamento; c) ricostituire il tessuto connettivo ambientale dell’insediamento urbano, sia con riferimento agli 

interventi di consolidamento, sia di trasformazione e restauro; d) conformare ogni nuova costruzione o 

trasformazione dell’edificato esistente al principio di armonizzazione delle architetture e delle facciate con il 

contesto; e) dimensionare le aree di completamento e di nuova espansione a fini residenziali in relazione ad una 

puntuale valutazione della domanda sociale proiettata sull’orizzonte temporale decennale; f) evitare la 

monofunzionalità abitativa nei nuovi interventi, perseguendone l’integrazione in contesti urbanistici spazialmente 
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articolati e funzionalmente complessi; g) prevedere il piano del verde urbano quale parte integrante della 

pianificazione urbanistica generale e attuativa. 

Art. 65 - Edificato urbano. Indirizzi 

1. I Comuni, nell’adeguamento degli strumenti urbanistici al P.P.R., e nella formazione di nuovi strumenti 

urbanistici di settore, (piani attuativi particolareggiati, piani di recupero, piani urbani del traffico, piani del verde 

urbano, piani energetici, piani di illuminazione, piani del colore ecc.) si attengono ai seguenti indirizzi: a) il disegno 

dei tracciati, la trama planimetrica e l’andamento volumetrico dei nuovi interventi insediativi devono essere 

conformati ai caratteri delle preesistenze e del contesto, seguendo i segni esistenti sul territorio o le tracce che se ne 

possono ricostruire; b) gli obiettivi di qualità architettonica sono perseguiti attraverso discipline e regolamenti 

orientati alla definizione dei requisiti per l’inserimento armonioso delle nuove realizzazioni nel contesto urbano e 

paesaggistico, nonché per avviare processi di riqualificazione estetica di edifici esistenti; c) tutti gli interventi di 

configurazione dello spazio urbano quali panchine, fontane, pensiline e aiuole, nonché gli elementi di 

illuminazione pubblica, sono disciplinati tramite regolamenti derivati da studi specifici atti a definire i caratteri 

identitari del contesto e assicurarne la coerenza estetica, nonchè l’unitarietà degli elementi decorativi utilizzati; 

apposita disciplina è stabilita per gli impianti del verde pubblico e privato a carattere ornamentale; d) i piani della 

mobilità e trasporti ed i piani urbani del traffico, ove necessari e prescritti, finalizzati a garantire un sistema di 

infrastrutturazione adeguato alla interconnessione dell’insediamento, sono orientati a favorire le modalità del 

trasporto pubblico e ad assicurare la mobilità pedonale in sedi confortevoli e l’effettivo abbattimento delle barriere 

architettoniche, nonché lo sviluppo della mobilità alternativa all’automobile, con particolare riferimento alle piste 

ciclabili; e) il livello di qualità dei servizi riservati alle attività collettive, a verde pubblico e a parcheggio deve essere 

verificato, per individuare azioni tese al miglioramento del traffico, della sosta, anche attraverso il ricorso ad azioni 

strategiche volte al coinvolgimento di operatori privati; f) la disciplina delle modalità di raccolta dei rifiuti deve 

essere orientata a favorire l’efficienza del servizio e il recupero e riciclaggio anche attraverso la promozione dei 

sistemi di raccolta porta a porta, atti a ridurre l’impatto visivo e olfattivo dei contenitori stradali, limitandone 

l’utilizzo esclusivamente nelle zone appositamente attrezzate ed evitandone l’utilizzo nei centri storici. 

Art. 70 - Espansioni recenti. Definizione 

1. Si definiscono espansioni recenti quelle porzioni dell’edificato urbano che sono costitute dalle espansioni 

residenziali recenti, avvenute dopo il 1950, non sempre caratterizzate da disegno urbano riconoscibile e unitario, 

ma spesso derivanti da interventi discontinui di attuazione urbanistica, identificate, anche nel sentire comune, come 

periferie. 

Art. 71 - Espansioni recenti. Prescrizioni 

1. I Comuni, nell’adeguamento degli strumenti urbanistici al P.P.R., si attengono alle seguenti prescrizioni: 

a) l’azione prevalente della pianificazione comunale deve essere rivolta alla ristrutturazione urbanistica e al 

completamento urbanistico e figurativo dell’esistente; 

b) deve considerarsi prioritaria la predisposizione della pianificazione particolareggiata degli spazi pubblici, 

curando l’integrazione e la connessione delle aree di servizio acquisite o da acquisire attraverso procedure 

espropriative o per cessione convenzionata. 

Art. 72 - Espansioni recenti. Indirizzi 

1. I Comuni, nell’adeguamento degli strumenti urbanistici al P.P.R., si attengono ai seguenti indirizzi: 
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a) gli interventi, sia pubblici che privati, devono essere orientati alla ricomposizione spaziale e figurativa 

dell’insediamento urbano a partire dalle matrici ambientali e storiche per una corretta definizione paesaggistico-

ambientale dell’insieme; 

b) gli interventi di urbanizzazione nonché di integrazione ed eventuale sostituzione delle preesistenze devono essere 

orientati a completare l'impianto urbano e ad omogeneizzare 

il tessuto edilizio in forme e modi coerenti con i caratteri del contesto; 

c) gli interventi saranno orientati alla integrazione plurifunzionale, verificando e rafforzando la dotazione dei servizi 

e delle attrezzature collettive in modo da costituire differenti livelli di centralità urbana. 

Pertanto considerando gli articoli su citati, si può asserire che gli interventi in oggetto sono compatibili con le 

componenti ambientali. 

 

3.  PROPOSTA PRELIMINARE DI PROGETTO 

L’intervento ha lo scopo principale della messa a norma e messa in sicurezza del fabbricato, attualmente infatti, 

sono evidenti degradi dovuti alla scarsa manutenzione dello stabile, le problematiche riscontrate si riferiscono ad 

un degrado diffuso delle vaste terrazze piane di copertura che crea un quadro infiltrativo preoccupante; a ciò si 

aggiunga lo stato degli intonaci di facciata ammalo rati e con evidenti segni di distacco che presentano un rischio 

di caduta dall'alto di parti di struttura e dunque richiedono una immediata risoluzione. I lavori riguarderanno 

diverse tipologie di intervento, variabili a seconda degli elementi che si intende riqualificare. Ogni soluzione 

progettuale è stata ideata al fine di evitare interventi eccessivamente invasivi, garantendo, tuttavia, la messa a 

norma ed in sicurezza del fabbricato. All’interno del fabbricato sono stati individuati tutta una serie di interventi di 

messa a norma ed efficientamento, che portano ad un miglioramento della qualità architettonica e funzionale, del 

consumo energetico ed in generale del comfort interno.  

-Messa in sicurezza pareti perimetrali 

Preliminarmente alle fasi di posa del cappotto esterno, verrà realizzata una completa revisione e messa in sicurezza 

della facciata. Questa fase prevede non solo il ripristino delle parti di intonaco degradato, ma anche il 

risanamento del copriferro di calcestruzzo da realizzare in tutti le aree ammalorate del fabbricato, in particolare 

nella veletta che interessa tutto il perimetro del fabbricato, che affacciante sulla pubblica via può creare notevoli 

problematiche all’incolumità delle persone. Queste lavorazioni dovranno prevedere, mediante rilevamento sonoro 

del paramento murario, demolizioni di tutte le parti friabili, incoerenti o in fase di distacco; spazzolatura manuale o 

meccanica delle armature ossidate con rimozioni di tutte le parti di copriferro anche leggermente ammalorate e 

sfarinanti; pulizia del sottofondo, applicazione di malta cementizia anticorrosiva per la protezione di ferri di 

armatura e successivo ripristino volumetrico e strutturale con malta cementizia pronta all'uso per riprese e 

stuccature a spessore 

- Coibentazione pareti perimetrali  

La coibentazione delle pareti perimetrali dell’edificio verrà realizzata mediante cappotto esterno attraverso il quale 

sarà possibile anche risolvere i ponti termici delle strutture. Il cappotto verrà posato in opera e superficialmente 

rifinito al fine di preservare l’estetica dell’edificio sia a livello delle proprie peculiarità architettoniche sia a livello di 

corretta integrazione con il contesto e con il tessuto urbano circostante. L’applicazione dei pannelli termoisolanti 

avverrà previo incollaggio e fissaggio meccanico con tasselli plastici prefabbricati a norma. Successivamente verrà 

effettuata l’applicazione di rasatura sottile, con interposta rete di armatura in fibra di vetro. La rasatura sarà 
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applicata in più riprese fino a coprire completamente il pannello isolante e la rete stessa, al fine di ottenere un 

sottofondo continuo e omogeneo. Successivamente verrà eseguita in maniera uniforme uno strato rivestimento 

colorato con tonalità tale da integrarsi correttamente ed armonicamente con il tessuto urbano circostante. Il 

cappotto esterno, quindi, previa verifica e conseguimento dell’idoneità del sottofondo, sarà costituito da: 

 • strato di malta collante ad elevato potere adesivo;  

• pannello isolante ad elevate prestazioni; 

• strato di rasatura con idonea rete di armatura;  

• strato di rivestimento con fissativo. 

Il supporto di applicazione del cappotto deve essere ben asciutto, stagionato, pulito, consistente, privo di polvere e 

sostane oleose, senza umidità e sali. Le parti ammalorate ed incoerenti pertanto dovranno essere bonificate con 

speciali malte di ripristino. L’incollaggio delle lastre termoisolanti avverrà utilizzando un collante-rasante. Le lastre 

dovranno essere applicate alla parete dal basso verso l’alto, a giunti sfalsati, assicurando che non rimangano 

fughe tra i bordi delle lastre. Il collante deve coprire almeno il 40% della superficie. Negli spigoli, le lastre devono 

essere alternate in modo da garantire un assorbimento delle tensioni. Eventuali fessure dovranno essere chiuse 

inserendo del materiale isolante equivalente. Di seguito le lastre isolanti verranno battute con frattazzo per farle 

aderire il più possibile al supporto controllando inoltre la buona complanarità di tutta la superficie con una staggia 

ed in caso contrario procedere con levigatura. Si avrà cura di risvoltare il cappotto in corrispondenza delle 

rientranze degli infissi fino al massimo dell’accostamento consentito dal sistema-infisso al fine di ridurre al massimo 

i ponti termici. Anche in corrispondenza delle soglie si prevede di risvoltare il cappotto applicando successivamente 

nuove soglie. Per quanto riguarda le prestazioni funzionali e termiche, queste dovranno essere approfondite nelle 

fasi successive di progettazione. 

- Sostituzione Infissi:  

I serramenti presenti si presume che siano quelli installati all’epoca della costruzione del fabbricato, materiali e 

tipologia degli stessi risultano essere in ferro con vetro singolo a doppia e tripla anta e dotati di avvolgibili installati 

su appositi cassoni posizionati sulla parte superiore del vano finestra. La sostituzione si rende necessaria in quanto 

data la vetustà dei serramenti, gli ambienti serviti, sono caratterizzati da notevoli dispersioni termiche (e di 

conseguenza consumo elevato di combustibile) e da infiltrazioni di acque meteoriche durante temporali di forte 

intensità. Numerosi telai, profili ed altri elementi risultano ammalorati e talvolta marciti. In particolar modo 

guarnizioni ed elementi di impedimento di infiltrazione delle acque meteoriche risultano inconsistenti, screpolati o 

non più presenti. L’intervento proposto, da approfondire nelle fasi successive di progettazione, pertanto riguarda la 

sostituzione degli attuali infissi non a norma sia dal punto di vista antinfortunistico che di tenuta acustica e termica, 

con nuovi infissi che rispondano alla normativa vigente e con caratteristiche da definire nelle fasi successive di 

progettazione. 

- Isolamento termico e rivestimento copertura 

Per le lavorazioni da realizzare in copertura, si sono individuate due tecnologie differenti, da approfondire nelle fasi 

successive di progettazione. In entrambe le soluzioni si è tenuto conto non solo del fatto che le lavorazioni 

dovranno essere realizzate nel più breve tempo possibile, per limitare al minimo i disagi che si possano creare alle 

utenze che occupano lo stabile, ma anche quello di non gravare sulle strutture esistenti, visto che in entrambe le 

soluzioni non risulta necessario realizzare una nuova struttura di copertura che avrebbe gravato sulla muratura e 

sulle fondazioni esistenti.   



9 

La prima soluzione, prevede il rivestimento della copertura piana con una nuova copertura realizzata con lastre 

isolanti in acciaio a protezione multistrato e adeguate scossaline e bordature a rivestire sia le parti piane della 

copertura che le scossaline. La copertura in acciaio è accoppiata con un rivestimento di materiale coibente sia dal 

punto di vista termico che acustico, e poggiata direttamente sulla copertura garantisce impermeabilità a basse 

pendenze (0,5%).  

La seconda soluzione prevede la realizzazione di un sistema con rivestimento coibente ed impermeabilizzante e 

contenitivo a base di poliurea o poliuretano con rapporto fisso o variabile, prive di cariche minerali o plastificanti, il 

prodotto applicato sul supporto produce con rapidissima catalisi, un manto elastomerico resistente alle abrasioni, 

all’usura, ai punzonamenti, all’impatto e alle temperature estreme, subito calpestabile, con una membrana 

continua priva di giunzioni con alta deformabilità.  

In entrambi i casi ai fini della messa a norma in materia di sicurezza si prevede: 

- l’installazione di una scala con gabbia di protezione conforme d.lgs 81/2008 compreso di sbarco, per garantire 

l’accesso alla copertura del torrino per eventuali manutenzioni della stessa; 

- l’installazione di un sistema anticaduta secondo la normativa vigente (UNI EN 795, Decreto legislativo del 9 

aprile 2008 , n. 81 - "Attuazione dell'articolo 1 della legge 3 agosto 2007, n. 123, in materia di tutela della salute e 

della sicurezza nei luoghi di lavoro" - Art. 115 "Sistemi di protezione contro le cadute dall'alto") con componentistica 

in acciaio inox AISI 304; 

-Rampa di ingresso per diversamente abili  

Intervento da realizzare all’esterno del fabbricato è quello di una nuova rampa d’accesso che sostituisca l’esistente 

non conforme alla normativa di settore. La nuova rampa d’accesso dovrà essere conforme all’art. 8.1.1 del D.M. 

236/89 e pertanto dovrà avere le seguenti caratteristiche: larghezza minima di 0,90 m., se consente il transito di 

una persona su sedia a ruote, e di 1,50 m. per consentire l’incrocio di due persone; ogni 10 metri di lunghezza la 

rampa dovrà prevedere un ripiano orizzontale di dimensioni minime pari a 1,50 x 1,50 m. Le rampe avranno un 

andamento regolare ed omogeneo per tutto il loro sviluppo con pendenza costante.  La pendenza longitudinale 

non dovrà superare l’8%. Le rampe avranno un ripiano di sosta di dimensioni minima pari a 1,50 x 1,50 m, ovvero 

di 1,40 in senso trasversale e 1,70 in senso longitudinale al verso di marcia. I ripiani di sosta saranno posti ad 

intervalli non superiori a 10 ml nei casi di rampe con pendenze comprese tra 5% e 9%. Nei casi di pendenze 

superiori al 9% fino al 12%, l’intervallo sarà rapportato alla pendenza della rampa secondo il diagramma di cui al 

punto 8.1.11. La rampa sarà dotata di un parapetto pieno, in caso contrario sarà comunque previsto un cordolo 

di almeno 10 cm di altezza. Il parapetto, che costituisce la difesa verso il vuoto, sarà previsto con altezza di ml. 

1.00 e sarà inattraversabile da una sfera di diametro di cm. 10. L’inizio e fine rampa sarà segnalato con un 

segnale a pavimento (fascia di materiale diverso o comunque percepibile), situato ad almeno a 30 cm da suddetti 

punti. 

- Sostituzione scala di emergenza 

Considerate le condizioni attuali della scala di emergenza presente nel lato nord del fabbricato, si prevede la sua 

totale sostituzione, previa rimozione della scala esistente e sostituzione con nuova scala di sicurezza antincendio 

realizzata con elementi di acciaio zincato, previa esecuzione di opportuna fondazione in cemento armato da 

calcolare nelle fasi successive di progettazione 

-Rifacimento bagni piano terra-piano primo 
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Le lavorazioni da effettuare all’interno del fabbricato si possono elencare nel rifacimento dei bagni al piano terra 

ed al piano primo, attualmente in uno stato di notevole degrado, le lavorazioni riguardano la sostituzione dei 

pavimenti e dei rivestimenti ceramici, la sostituzione completa degli impianti di adduzione idrica con tubazioni in 

polietilene, in luogo di quelli esistenti.  

- Rifacimento parapetti terrazzi piano primo 

Allo stato attuale i parapetti in cemento armato del piano primo si presentano in uno stato di notevole degrado, 

dovuto in particolare alle continue infiltrazioni dovute alle acque meteoriche, pertanto sono  evidenti i segni di 

distacco dovuti ai fenomeni suddetti che presentano un rischio di caduta dall'alto di parti di struttura e richiedono 

pertanto una immediata risoluzione, in quanto possono creare notevoli problematiche all’incolumità delle persone. 

L’intervento proposto è quello della completa demolizione dei parapetti in calcestruzzo e la sostituzione con 

ringhiere in ferro simili a quelle esistenti nella terrazza di copertura del piano primo. 

- Impianto termico ed elettrico 

Dal punto di vista impiantistico è stata rilavata la necessità di attuare vari interventi, che si possono riassumere nelle 

seguenti lavorazioni: 

Impianto termico: 

- Sostituzione ventilconvettori; 

- Sostituzione boiler elettrico in pompa di calore; 

- Fornitura e posa in opera di nuovo impianto solare termico; 

Impianto elettrico: 

- Fornitura e posa in opera di nuovo impianto fotovoltaico; 

- Fornitura e posa in opera  quadro elettrico generale e nuovo quadro elettrico piano terra 

- Fornitura e posa in opera di impianto di illuminazione di emergenza. 

 

Considerate le lavorazioni su elencate si può considerare che la tipologia delle opere si possono configurare come 

interventi finalizzati alla MESSA A NORMA E/O IN SICUREZZA  del fabbricato in oggetto. 
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4. CALCOLO SOMMARIO DI SPESA 

  PROGETTO PRELIMINARE 

LAVORAZIONI COSTO 
OPERE PROVVISIONALI                                 26.760,00 €  

DEMOLIZIONI RIMOZIONI                                 43.070,00 €  

LAVORAZIONI FACCIATA                               126.025,46 €  

RAMPA ACCESSO DIVERSAMENTE ABILI                                    2.364,92 €  

SCALA EMERGENZA                                 31.818,22 €  

Rimozione                                    7.464,00 €  

Nuova scala                                 24.354,22 €  

LAVORAZIONI INTERNE                                 38.795,94 €  

COPERTURA                                 88.475,01 €  

INFISSI                               125.566,08 €  

IMPIANTI IDRICO SANITARI                                 22.304,04 €  

IMPIANTI TERMICI                               136.232,55 €  

Rimozione ventilconvettori                                    7.250,00 €  

Nuovi ventilconvettori                                 48.156,52 €  

Rimozione Boiler elettrico                                       770,00 €  

Nuovo Boiler elettrico in pompa di calore                                 15.152,28 €  

Sostituzione unità esterna                                 41.825,67 €  

Oneri operai per svuotamento impianto e conferimenti a discarica                                    4.765,08 €  

Solare termico                                 18.313,00 €  

IMPIANTO ELETTRICO                                 47.860,54 €  

Quadro generale                                    7.400,00 €  

Quadro Piano terra                                    3.400,00 €  

Illuminazione                                    9.060,54 €  

Fotovoltaico                                 28.000,00 €  

IMPORTO TOTALE DEI LAVORI                               689.272,76 €  
 

 

5. SCELTA DELLE POSSIBILI ALTERNATIVE 

Valutata l’insufficienza dei fondi a disposizione per poter realizzare tutte le lavorazioni predette e necessarie, dopo 

attenta analisi, le scelte adottate dal R.U.P. in accordo con il sottoscritto, sono state quelle di attuare le lavorazioni 

che meglio potessero rispondere ad una immediata messa a norma ed in sicurezza del fabbricato, considerando 

che le altre lavorazioni possano essere realizzate in lotti successivi a quelli in oggetto col reperimento di nuovi 

fondi.  

Pertanto sono state valutate varie soluzioni alternative che potessero permettere di rientrare nelle somme a 

disposizione dell’Amministrazione per l’intervento in oggetto.  

Le soluzioni alternative delle lavorazioni fattibili ed individuate sono rappresentate nel seguente schema: 
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SOLUZIONE 1 SOLUZIONE 2 SOLUZIONE 3 SOLUZIONE 4 SOLUZIONE 5 

COSTO VAR COSTO VAR COSTO VAR COSTO VAR COSTO VAR 

       26.760,00 €  SI        26.760,00 €  SI        26.760,00 €  SI        26.760,00 €  SI             26.760,00 €  SI 

       43.070,00 €  SI        43.070,00 €  SI        43.070,00 €  SI        43.070,00 €  SI             43.070,00 €  SI 

     126.025,46 €  SI      126.025,46 €  SI      126.025,46 €  SI      126.025,46 €  SI           126.025,46 €  SI 

         2.364,92 €  SI          2.364,92 €  SI          2.364,92 €  SI          2.364,92 €  SI               2.364,92 €  SI 

                      -   €                          -   €                          -   €                          -   €                               -   €    

 0,00 €  NO  0,00 €  NO  0,00 €  NO  0,00 €  NO  0,00 €  NO 

 0,00 €  NO  0,00 €  NO  0,00 €  NO  0,00 €  NO  0,00 €  NO 

       38.795,94 €  SI        38.795,94 €  SI        38.795,94 €  SI        38.795,94 €  SI             38.795,94 €  SI 

       88.475,01 €  SI        88.475,01 €  SI        88.475,01 €  SI        88.475,01 €  SI             88.475,01 €  SI 

     125.566,08 €  SI      125.566,08 €  SI      125.566,08 €  SI      125.566,08 €  SI           125.566,08 €  SI 

       22.304,04 €  SI        22.304,04 €  SI        22.304,04 €  SI        22.304,04 €  SI             22.304,04 €  SI 

                      -   €           62.513,03 €           20.687,36 €           46.590,75 €                39.000,36 €    

 0,00 €  NO  0,00 €  NO  0,00 €  NO  0,00 €  NO  0,00 €  NO 

 0,00 €  NO  0,00 €  NO  0,00 €  NO  0,00 €  NO  0,00 €  NO 

 0,00 €  NO              770,00 €  SI              770,00 €  SI  0,00 €  NO                   770,00 €  SI 

 0,00 €  NO        15.152,28 €  SI        15.152,28 €  SI  0,00 €  NO             15.152,28 €  SI 

 0,00 €  NO        41.825,67 €  SI  0,00 €  NO        41.825,67 €  SI  0,00 €  NO 

 0,00 €  NO          4.765,08 €  SI          4.765,08 €  SI          4.765,08 €  SI               4.765,08 €  SI 

 0,00 €  NO  0,00 €  NO  0,00 €  NO  0,00 €  NO             18.313,00 €  SI 

       47.860,54 €           12.460,54 €           19.860,54 €           12.460,54 €                12.460,54 €    

         7.400,00 €  SI  0,00 €  NO          7.400,00 €  SI  0,00 €  NO  0,00 €  NO 

         3.400,00 €  SI          3.400,00 €  SI          3.400,00 €  SI          3.400,00 €  SI               3.400,00 €  SI 

         9.060,54 €  SI          9.060,54 €  SI          9.060,54 €  SI          9.060,54 €  SI               9.060,54 €  SI 

       28.000,00 €  SI  0,00 €  NO  0,00 €  NO  0,00 €  NO  0,00 €  NO 

     521.221,99 €         548.335,02 €         513.909,35 €         532.412,74 €              524.822,35 €    

La soluzione che meglio soddisfa le esigenze dell’Amministrazione è quella rappresentata con il numero 5 pertanto, 

in accordo con le indicazioni del RUP, le lavorazioni che si effettueranno saranno le seguenti: 

 Categoria   

1 Opere provvisionali 5,10% €. 26.760,00 

2 Demolizioni-Rimozioni 8,21% €. 43.070,00 

3 Lavorazioni Facciata 24,01% €. 126.025,46 

4 Rampa disabili 0,45% €. 2.364,92 

5 Lavorazioni interne 7,39% €. 38.795,94 

6 Copertura 16,86% €. 88.475,01 

7 Infissi  23,93% €. 125.566,08 

8 Impianto idrico-sanitario  4,25% €. 22.304,04 

10 Impianto Termico 2,37% €. 39.000,36 

11 Impianto elettrico 7,43% €. 12.460,54 

 LAVORAZIONI DI MESSA A NORMA E IN SICUREZZA 100% €. 524.822,35 
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A.
Cat. Lavori Cat. Progettazione

A.1 Opere architettoniche € 451.057,41
OG1 E.20 € 451.057,41

A.2 Opere strutturali € 0,00
OG1 S.01 € 0,00

A.3 Impianti climatizzazione/riscaldamento € 39.000,36
OS28 IA.02 € 39.000,36

A.4 Impianti elettr ici e speciali € 12.460,54
OS30 IA.03 € 12.460,54

A.5 Impianti idrico-sanitari € 22.304,04
OS3 IA.01 € 22.304,04

A.6 Sistemazioni esterne € 0,00
OS24 E.18 € 0,00

A.7 € 524.822,35
A.8 € 13.120,56

A.9 € 537.942,91

B

B.1 Lavori e forniture in economia (gestiti direttamente dalla stazione appaltante - comprensivi di IVA) € 0,00
B.2 Rilievi accertamenti e indagini (compresa iva ed oneri previdenziali) € 0,00
B.3 Allacciamenti ai pubblici servizi € 0,00
B.4 Acquisizione aree o immobili e pert inenti indennizzi (non previsti) € 0,00

€ 2.500,00
€ 27.258,65
€ 18.007,92
€ 28.710,71

€ 8.156,41
€ 15.392,98

B.7 Att ività di supporto al RUP € 0,00
B.8 Ulteriori spese per premi o rimborsi spese € 0,00
B.9 Eventuali spese per commissioni aggiudicatrici € 1.500,00

B.10 Spese per pubblicità, versamento Anac € 405,00
€ 30,00

€ 375,00

B.12 Imprevist i € 4.131,95
B.13 Fondi accordi bonari € 0,00
B.14 Fornitura Arredi € 0,00
B.15 Iva su arredi (22%) € 0,00
B.16 Iva su lavori (22%) calcolata sulla somma di A.9 € 118.347,44
B.17 Oneri previdenziali spese tecniche (4%) CNPAIALP calcolata su B.5+B.7+B.8+B.11 € 4.001,07
B.18 Iva su su spese tecniche (22%) calcolata sulla somma di B.5+B.7+B.8+B.11+B.17 € 22.886,10

B.19 TOTALE SOMME A DISPOSIZIONE € 262.057,09

A.9 + B.19 TOTALE QUADRO ECONOMICO € 800.000,00

€ 0,00

B.6
Spese per att ività tecnico amministrative connesse alla progettazione, verifica e 
validazione     (art. 113 del D.Lgs 50/2016 - "Incentivi per funzioni tecniche")

€ 10.758,86

Versamento ANAC per gara affidamento progettazione
Versamento ANAC per gara affidamento lavori

Progetto definitvo
Progetto esecutivo

Progetto di fattibilità

Direzione lavori

B.11
Spese per collaudo tecnico Amministrat ivo, collaudo statico ed eventuali collaudi 
specialist ici

Coordinamento sicurezza in fase di progettazione
Coordinamento sicurezza in fase di esecuzione

QUADRO ECONOMICO
IMPORTO LAVORI A BASE D'ASTA

ONERI DELLA SICUREZZA (non soggett i a r ibasso)
IMPORTO LAVORI

B.5
Onorari di progettazione, direzione lavori, misura e contabilità, coordinamento della 
sicurezza in fase di progettazione e direzione lavori e oneri cassa dei relat ivi ordini

€ 100.026,67

IMPORTO COMPLESSIVO LAVORI

SOMME A DISPOSIZIONE DELLA STAZIONE APPALTANTE
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6. CARATTERISTICHE DI SOSTENIBILITÀ E DI BIOEDILIZIA 

Nell’ottica della messa in sicurezza ed a norma dell’edificio è necessario sottolineare che anche gli interventi di 

“efficientamento energetico” previsti sono da intendersi come conseguenza di lavorazioni che in prima istanza 

riguardano la messa in sicurezza ed a norma dell’edificio.  

In tal senso la proposta progettuale mira a trovare quelle soluzioni che nella messa in sicurezza dell’edifico e delle 

sue parti ammalorate consentano anche di metterlo a norma secondo altre normative, collaterali, ma che rivestono 

grado di importanza identico in fase di progettazione. In tal senso nelle fasi di progettazione dovranno essere 

rispettate tutte le specifiche tecniche di cui all’allegato 1 del Decreto del Ministero dell’Ambiente e della tutela del 

territorio e del mare del 24 Dicembre 2008, recante l’adozione dei criteri ambientali minimi (CAM) per 

l’affidamento di servizi di progettazione e per i lavori di nuova costruzione, ristrutturazione e manutenzione di edifici 

della Pubblica Amministrazione, con particolare riferimento alle specifiche tecniche che interessano i paragrafi 

inerenti, l’Approvvigionamento energetico, Illuminazione naturale, aerazione naturale e ventilazione meccanica., 

prestazione energetica, dispositivi di protezione solare risparmio idrico e confort acustico. Il progetto è orientato al 

ripristino di una realtà ambientale sostenibile, al fine di limitare l'impatto ambientale, ponendosi come finalità 

progettuali l’efficienza energetica, il miglioramento della salute, del comfort e della qualità della fruizione degli 

abitanti, raggiungibili mediante l’integrazione nell’edificio di strutture e tecnologie appropriate.  

A tal fine le fasi di progettazione dovranno seguire ed implementa tutte le indicazioni e gli obblighi contenuti nei 

documenti dell’allegato 1 “Criteri Ambientali Minimi [CAM] per l’affidamento di servizi di progettazione e lavori per 

la nuova costruzione, ristrutturazione e manutenzione di edifici e per la gestione dei cantieri della pubblica 

amministrazione” del D.M. 24 dicembre 2015, come aggiornato dal DM 11.01.17. Tali criteri riguardano sia la 

natura delle opere e le componenti edilizie, sia le modalità esecutive del cantiere.  

Di seguito si specificano le strategie e le misure progettuali adottate per il soddisfacimento dei criteri. Nell’intento di 

rendere più agevole la lettura della presente relazione e permettere di collegare in modo diretto e univoco le 

proposte migliorative proposte, si rispetta nel seguito il medesimo ordine di trattazione di cui al D.M. 11/01/2017, 

omettendo i punti non pertinenti per l’intervento in esame. 

(CAM 2.2.1.3) [...] mantenimento della permeabilità dei suoli 

Verrà realizzata una nuova pavimentazione esterna per l’accesso a locali tecnici, nelle parti di terreno vegetale 

esistenti verrà realizzato uno scotico superficiale, che dovrà essere accantonato in cantiere in modo tale da non 

compromettere le caratteristiche fisiche, chimiche e biologiche ed essere riutilizzato, la nuova pavimentazione, da 

definire nelle fasi successive di progettazione, dovrà essere del tipo drenante (ad esempio ghiaia stabilizzata), per 

mantenere lo stesso grado di permeabilità dei suoli 

(CAM 2.2.5.4) Aree di raccolta e stoccaggio materiali e rifiuti 

Saranno previste apposite aree destinate alla raccolta differenziata locale dei rifiuti, coerentemente con i 

regolamenti comunali di gestione dei rifiuti. 

(CAM 2.3.4) Risparmio idrico 

Relativamente al risparmio idrico, il progetto prevede le seguenti strategie: 

•   impiego di sistemi di riduzione di flusso, di controllo di portata, di controllo della temperatura dell’acqua. 

L’acqua calda sanitaria sarà stoccata a temperature vicine a quella di utilizzo in modo da evitare 

accumuli ad alta temperatura e contenere le dispersioni. I trattamenti antilegionella saranno effettuati 

termicamente in orari e giornate programmate. Per contenere il consumo idrico saranno previste: 

http://www.lifegate.it/imprese/servizi/energia
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• cassette risciacquo WC a doppio pulsante e con accumulo interno ridotto; 

• erogatori acqua lavabi e lavelli vari con aeratori; 

•   sistema di monitoraggio dei consumi idrici prevedendo contalitri con lanciaimpulsi sulle principali utenze 

in modo da poter prontamente individuare consumi anomali e prevenire dispendi idrici in caso ad 

esempio di guasti alla rete di distribuzione o alle apparecchiature. 

(CAM 2.3.5) Qualità ambientale interna 

Per quanto riguarda la qualità ambientale interna, il progetto rispetta tutti i requisiti di illuminazione e aerazione 

naturale, dispositivi di protezione solare, inquinamento elettromagnetico indoor, emissioni dei materiali, comfort 

acustico e termo. 

(CAM 2.3.5.1) Illuminazione naturale 

Nei locali regolarmente occupati sarà garantito un fattore medio di luce diurna maggiore del 2% facendo salvo 

quanto previsto dalle norme vigenti su specifiche tipologie edilizie e facendo salvi gli interventi di ristrutturazione 

edilizia o restauro conservativo per i quali è prevista la conservazione dei caratteri tipologici e di prospetto degli 

edifici esistenti per effetto di norme di tutela dei beni architettonici (decreto legislativo 42/2004) o per effetto di 

specifiche indicazioni da parte delle Soprintendenze.  

(CAM 2.3.5.2) Aerazione naturale e ventilazione meccanica controllata 

Sarà garantita l’aerazione naturale diretta in tutti i locali in cui sia prevista una possibile occupazione da parte di 

persone anche per intervalli temporali ridotti. Sarà garantita l’aerazione naturale diretta in tutti i locali occupabili, 

tramite superfici apribili in relazione alla superficie utile, con strategie allocative e dimensionali finalizzate a 

garantire buona qualità dell’aria interna e adeguato flussaggio ambiente. Si prevedranno impianti di ventilazione 

meccanica controllata dimensionati secondo le norme UNI 10339 e UNI 13779 e equipaggiati con recuperatori di 

calore ad elevata efficienza. Tale soluzione, a fronte di maggiori costi di installazione, permetterà di ridurre 

notevolmente la bolletta energetica grazie al recupero termico operato (assente in caso di sola presenza di 

aerazione naturale). 

(CAM 2.3.5.4) Inquinamento elettromagnetico indoor 

Nello sviluppo progettuale si dovranno adottare tutte le misure atte a rispettare oltre ai requisiti di Legge anche le 

più avanzate norme di buona tecnica e perseguendo, come primo principio, il corretto posizionamento delle 

apparecchiature elettriche causa di emissioni. Al fine di ridurre il più possibile l’esposizione indoor a campi 

magnetici a bassa frequenza (ELF) indotti da quadri elettrici, montanti, dorsali di conduttori etc., la progettazione 

degli impianti prevedrà:  

• quadro generale, contatori e montanti collocati all’esterno e non in adiacenza a locali con permanenza 

prolungata di persone; 

• posa impianti elettrici effettuata con schema a «stella», ad «albero» o a «lisca di pesce», mantenendo i 

conduttori di un circuito il più possibile vicini l’uno all’altro.  

• posa razionalizzata dei cavi elettrici in modo che i conduttori di ritorno siano sempre affiancati alle fasi di 

andata e alla minima distanza possibile. 

(CAM 2.3.5.5) Emissioni dei materiali 

Materiali da costruzione quali pitture e vernici, tessili per pavimentazioni e rivestimenti, laminati per pavimenti e 

rivestimenti flessibili, pavimentazioni e rivestimenti in legno, altre pavimentazioni (diverse da piastrelle di ceramica e 



16 

laterizi), adesivi e sigillanti e pannelli per rivestimenti interni, saranno scelti ponendo particolare attenzione al 

rispetto dei limiti di emissione di COV contenuti nella tabella di cui al par. 2.3.5.5 del DM 11/10/17. I materiali 

dovranno essere provvisti di apposita documentazione tecnica che dimostri il rispetto di tale requisito da presentare 

e verificare in fase di esecuzione dei lavori. 

Per il rispetto di tale requisito si evidenzia in particolar modo la scelta dei seguenti materiali: 

- pittura all’acqua per pareti e soffitti interni, che utilizzando l’acqua al posto dei comuni solventi, permette una 

riduzione del 95% di emissioni di COV in ambiente 

- contropareti interne con pannelli in gessofibra provviste di documentazione attestante l’appartenenza alla 

classe A+ secondo la legislazione francese in materia di COV 

- pavimenti con certificato Floor Scoor 

- rivestimenti naturali in bamboo a bassa emissione di COV 

(CAM 2.3.5.6) Comfort acustico 

I valori dei requisiti acustici passivi dell’edificio corrisponderanno almeno a quelli della classe II ai sensi delle 

Norma UNI 11367. Gli ambienti interni saranno idonei al raggiungimento dei valori indicati per i descrittori 

acustici riportati nella norma UNI 11532. 

(CAM 2.3.5.7) Comfort termo-igrometrico 

Le condizioni di benessere e comfort ambientale passano dall’analisi di elementi conosciuti e ben definiti. Tra 

questi lo sviluppo progettuale ha preso in considerazione e continuerà a sviluppare nelle prossime fasi: benessere 

termoigrometrico, benessere respiratorio–olfattivo, benessere visivo/illuminotecnico, benessere acustico. Un’attenta 

scelta degli elementi edili, in particolare vetri e un’accurata selezione dei terminali impiantistici permetterà di 

calcolare la temperatura operante ossia la combinazione di temperatura dell’aria e temperatura media radiante 

oltre alla velocità residua dell’aria nella zona occupata dagli utenti. Tali verifiche, effettuate prima di procedere alla 

scelta definitiva dei terminali, delle finiture e del relativo posizionamento, permette di ottimizzare le scelte 

progettuali al fine di garantire condizioni di comfort globale in tutte le condizioni di funzionamento (riscaldamento, 

raffrescamento anche in condizioni estreme secondo il clima locale). 

(CAM 2.3.5.8) Radon 

L'area di progetto è caratterizzata da un’esposizione al gas Radon inferiore a 200Bq/mc secondo la mappatura 

regionale, non dovendo essere adottate quindi strategie progettuali e tecniche costruttive particolari atte a 

controllare la migrazione di Radon negli ambienti confinati. 

(CAM 2.3.6) Piano di manutenzione dell’opera 

Il piano di Manutenzione da realizzare nelle fasi successive di progettazione, dovrà essere redatto ai sensi 

dell’articolo 38 del DPR 207-2010, e deve prevedere la verifica dei livelli prestazionali (qualitativi e quantitativi) 

anche in riferimento alle prestazioni ambientali di cui alle specifiche tecniche di base e alle specifiche tecniche 

premianti. Il piano di manutenzione costituisce il principale strumento di gestione delle attività manutentive 

pianificabili e attraverso di esso si programmano nel tempo gli interventi, si individuano ed allocano le risorse 

occorrenti, si perseguono obiettivi trasversali, rivolti ad ottimizzare le economie gestionali e organizzative atte ad 

innalzare il livello di prestazionalità dei beni edilizi, il tutto in attuazione delle strategie immobiliari predeterminate 

dalla Committente. 

(CAM 2.4.1.1) Criteri comuni a tutti i componenti edilizi 
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Saranno scelti materiali con percentuali di materia riciclabile o riutilizzabile maggiore del 70% rispetto il peso totale 

dell'edificio includendo laddove possibile parte degli impianti; il 27% di materiale riciclabile sarà costituito da 

materiali non strutturali. 

(CAM 2.4.1.3) Sostanze pericolose 

Si prescrive l'utilizzo primers, sigillanti, adesivi, prodotti cementizi e vernici per il legno a bassa emissioni di 

COV/VOC e conformi al protocollo GEV Emicode EC1. 

(CAM 2.4.2.1) Calcestruzzi confezionati in cantiere, preconfezionati e prefabbricati 

Si utilizzeranno materiali riciclati all’interno del conglomerato cementizio in forma di inerti in percentuale superiore 

al 5% del peso totale delle opere in calcestruzzo compiute. La percentuale di materia recupera o riciclata contenuta 

nei materiali costruttivi sarà dimostrata in fase esecutiva, tramite presentazioni di una delle seguenti dichiarazioni: 

- dichiarazione ambientale di prodotto di tipo III (EPD) 

- certificazione ReMade in Italy, Plastica Seconda Vita 

- certificazione rilasciata da apposito organismo di valutazione 

(CAM 2.4.2.2) Laterizi 

I laterizi usati per muratura saranno utilizzati solo per le pareti dei nuovi bagni da realizzare al piano primo e quindi 

per una parte molto limitata del progetto. Per i laterizi saranno scelti materiali aventi un contenuto di materia 

recuperata o riciclata pari ad almeno il 25% sul peso del prodotto, una percentuale superiore rispetto al valore 

minimo del 15% 

(CAM 2.4.2.3) Sostenibilità e legalità del legno 

I materiali e i prodotti a base legnosa presenti nel progetto saranno costituiti da legno proveniente da boschi o 

foreste gestite in maniera sostenibile. Nelle fasi successive di progettazione, nel capitolato speciale di Appalto verrà 

prescritta, per le imprese, la presentazione di certificazioni di prodotto FSC o equivalenti da controllare in fase di 

esecuzione dei lavori. 

(CAM 2.4.2.4) Ghisa, ferro, acciaio 

L’acciaio impiegato per l’opera (eventuale ferro d’armatura di ripristino copri ferro degradato), eventuale 

rivestimento copertura (prima soluzione esposta ne paragrafi precedenti) rispetterà i limiti minimi di riciclato del 

70% per acciai da forno elettrico e 10% per acciaio da ciclo integrale. L’acciaio impiegato per usi strutturali (travi 

reticolari, armatura) soddisferà sempre i requisiti relativi alle prestazioni meccaniche che saranno specificamente 

documentate e certificate 

(CAM 2.4.2.5) Componenti in materie plastiche 

Si provvederà ad aumentare la percentuale di materia riciclata o recuperata contenuta nei materiali plastici 

utilizzati nell’edificio dal 30% al 39%. 

(CAM 2.4.2.8) Isolanti termici ed acustici 

Il progetto utilizzerà in larga parte isolanti provenienti da materiali naturali, pannelli in lana di legno e in lana di 

roccia, per i quali sono rispettati i seguenti criteri: 

- non saranno prodotti utilizzando ritardanti di fiamma che siano oggetto di restrizioni o proibizioni previste da 

normative nazionali o comunitarie applicabili; 

- non saranno prodotti con agenti espandenti con un potenziale di riduzione dell’ozono superiore a zero; 
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- non saranno prodotti o formulati utilizzando catalizzatori al piombo quando spruzzati o nel corso della 

formazione della schiuma di plastica; 

- se prodotti da una resina di polistirene espandibile gli agenti espandenti saranno inferiori al 6% del peso del 

prodotto finito; 

- gli isolanti costituiti da lane minerali, saranno conformi alla nota Q o alla nota R di cui al regolamento (CE) 

n. 1272/2008 (CLP) e s.m.i.; la conformità sarà attestata tramite certificazione per la nota Q e tramite 

quanto previsto all’articolo 32 del Regolamento REACH per quanto riguarda la nota R. 

(CAM 2.4.2.9) Pavimenti e rivestimenti 

Saranno scelti pavimentazioni e rivestimenti che oltre ad essere conformi ai requisiti ecologici e prestazionali 

previsti dalle norme relative all’assegnazione del marchio comunitario qualità ecologica, saranno provvisti di 

certificazione FloorScore. I requisiti richiesti saranno dimostrati in fase esecutiva, tramite presentazioni di una delle 

seguenti dichiarazioni: 

- dichiarazione ambientale di prodotto di tipo III (EPD) 

- marchio Ecolabel o equivalente 

(CAM 2.4.2.10) Pitture e vernici 

Saranno utilizzate vernici e pitture per interni a basso contenuto di composti organici volatili e conformi ai criteri 

ecologici e prestazionali previsti dalle norme relative all’assegnazione del marchio comunitario di qualità ecologica 

(CAM 2.4.2.12) Impianti di riscaldamento e condizionamento 

Gli impianti a pompa di calore rispettano i criteri ecologici e prestazionali previsti dalla decisione 2007/742/CE 

(32) e s.m.i. relativa all'assegnazione del marchio comunitario di qualità ecologica. L'installazione degli impianti 

tecnologici è prevista 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. Per tutti gli 

impianti aeraulici è prevista ispezione tecnica iniziale da effettuarsi in previsione del primo avviamento dell'impianto 

(secondo la norma UNI EN 15780:2011). In sede progettuale saranno dettagliati i particolari degli spazi di 

manutenzione come da prescritto dai costruttori, per effettuare gli interventi di sostituzione/manutenzione delle 

apparecchiature stesse, i punti di accesso ai fini manutentivi lungo tutti i percorsi dei circuiti degli impianti 

tecnologici, qualunque sia il fluido veicolato all'interno degli stessi. In capitolato sarà prescritto che in fase di 

approvvigionamento l'appaltatore dovrà accertarsi della rispondenza al criterio utilizzando prodotti recanti il 

marchio Ecolabel UE o equivalente. 

(CAM 2.4.2.13) Impianti idrico sanitari 

È previsto l'utilizzo di sistemi di contabilizzazione del consumo di acqua, sia calda che fredda, per le diverse utenze 

e destinazioni d’uso. Tale attuazione permetterà, oltre che di contabilizzare i consumi, anche di individuare e 

normalizzare eventuali consumi anomali, causati ad esempio per utilizzo non conforme da parte degli utenti che 

per eventuali perdite alle reti o apparecchiature che potranno in questo modo essere prontamente individuate. 

(CAM 2.5.1) Demolizione e rimozione dei materiali 

Parte dei materiali di demolizione e di scavo verranno reimpiegati come materiale riciclato mentre le risorse in 

esubero potranno essere conferite in specifici siti di recupero/riciclo. Si potrà prevedere la separazione in sito in 

modo da conferire ai diversi centri di raccolta i materiali già separati (es. calcestruzzo e ferro d’armatura) 

(CAM 2.5.2) Materiali usati nel cantiere 
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Come descritto ai precedenti paragrafi tutti i materiali scelti risponderanno ai requisiti previsti dal par. 2.4 relativo 

al contenuto di materia riciclata o riciclabile dei materiali da costruzione. 

(CAM 2.5.3) Prestazioni ambientali 

Particolare attenzione dovrà essere rivolta alla gestione delle operazioni di cantiere al fine di preservare l’ambiente 

e ridurre quanto possibile le interferenze con l’esterno. I mezzi di cantiere impiegati nelle lavorazioni e nei trasporti 

apparterranno alla categoria EEV (veicoli ecologi migliorati) e saranno dotate dove possibile di silenziatori per 

ridurre le emissioni sonore. I materiali di risulta non direttamente impiegati successivamente nella nuova opera 

verranno conferiti di centri autorizzati finalizzati al recupero. Verrà approntato in cantiere un sistema di raccolta 

differenziata dei rifiuti che verranno conferiti in discariche autorizzate e tracciati. L’illuminazione di cantiere sarà di 

tipo LED a basso consumo energetico, impiegando ove possibile sistemi di produzione energia elettrica on-site di 

tipo sostenibile (es. pannelli fotovoltaici). Si useranno elementi prefabbricati per ottenere un beneficio in termini di 

impatto acustico legato alle lavorazioni di cantiere per elementi in opera, oltre che per ridurre i tempi di 

costruzione. Per le lavorazioni di cantiere verranno contenute le polveri con posa teli antipolvere verso la strada, 

bagnatura superfici e depositi etc. In uscita dal cantiere verranno approntate zone dedicate al lavaggio gomme 

mezzi per evitare la fuoriuscita di polveri e fango dal cantiere. Le reti acque bianche presenti saranno protette con 

filtri in tessuto-non tessuto periodicamente sostituiti. Per ridurre l’impatto visivo del cantiere verranno impiegate 

barriere di colorazioni neutre (es. verde) per migliore l’integrazione dello stesso con l’ambiente circostante L’attività 

di cantiere verrà soggetta a periodiche ispezioni da parte della direzione lavori finalizzate alla verifica del rispetto 

delle prescrizioni e della corretta applicazione delle procedure di tutela. Tutte le attività di gestione del cantiere 

saranno gestite redigendo un apposito piano di gestione dell’attività di cantiere, sulla scorta di quanto previsto ad 

esempio dal protocollo LEED ed integrato con il Piano di Sicurezza e Coordinamento 

(CAM 2.5.4) Personale di cantiere 

In sede di stesura della documentazione progettuale, compresi piani di sicurezza e coordinamento e 

documentazione specifica sostenibilità, si imporrà che il personale impiegato in cantiere sia specificamente formato 

prima dell’inizio dell’attività relativamente alla gestione ambientale risorse, riciclo e rifiuti, protocolli adottati per le 

lavorazioni in relazione al rispetto dei criteri ambientali. Il personale verrà periodicamente aggiornato sui temi in 

funzione dello stato di avanzamento del cantiere e tempestivamente laddove subentrino modifiche agli standard 

adottati 

(CAM 2.6.3) Sistemi di monitoraggio consumi energetici  

Dal punto di vista del risparmio energetico si adotteranno particolari misure per ottemperare a quanto previsto dai 

CAM in materia di sistemi di monitoraggio dei consumi energetici relativamente agli impianti di pubblica 

illuminazione. Nel rispetto di quanto previsto al punto 2.6.3 dei CAM nell’ambito del progetto sarà previsto un 

sistema di contabilizzazione dell’energia elettrica assorbita dall’impianto di illuminazione (contatore di energia) i cui 

dati misurati (profilo di carico ed energia giornaliera consumata) saranno registrati e trasmessi tramite rete GPRS 

ad un server accessibile tramite web. Tale sistema permetterà di monitorare il consumo energetico e quantificare il 

risparmio effettivamente derivato dai provvedimenti di ottimizzazione del funzionamento che possono essere 

adottati a livello gestionale, tra i quali:  

• estensione orari di riduzione illuminazione per scarso traffico; 

• soglia di attivazione sensori crepuscolari. 
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Il sistema permetterà inoltre di ricevere messaggi di allarme (es. tramite e-mail) in caso di superamento dei consumi 

ordinari stabiliti o in caso di guasti, ottenendo quindi benefici in termini di risparmio energetico, facilità di 

manutenzione e sicurezza stradale (tempestivo intervento in caso di guasti). 

(CAM 2.6.3) Materiali rinnovabili  

Esclusi dai calcoli i materiali per la realizzazione delle sistemazioni ambientali e rilevati (terre e rocce), così come 

previsto dai più diffusi protocolli di sostenibilità ambientale (es. LEED), la proposta concentra la propria attenzione 

su tutti i materiali impiegati per la costruzione in modo da ottenere un contenuto in peso di materiali riciclati 

ampiamente oltre la soglia del 20%. Tale scelta permetterà sia di ridurre il consumo di materiale vergine che di 

evitare di gravare eccessivamente sulle discariche favorendo il riciclo e quindi la vita utile dei materiali impiegati. In 

particolare, in ragione della tipologia di opera per la quale la parte strutturale riveste un ruolo particolarmente 

importante, sono adottate le seguenti scelte tecniche:L’effettivo rispetto dei criteri di cui al presente capitolo sarà 

imposto all’appaltatore nell’ambito dei diversi documenti progettuali (relazioni, elaborati grafici, voci di elenco 

prezzi, norme tecniche, capitolato speciale etc.). Specifiche certificazioni e schede di approvazione materiali 

saranno imposte ad appaltatori e subappaltatori con lo scopo di tracciare le caratteristiche dei materiali 

assicurandone il corretto approvvigionamento e posa in opera in cantiere. 

(CAM 2.6.4) Distanza di approvvigionamento dei prodotti da costruzione  

Nell’ambito del Capitolato Speciale d’Appalto e ottimizzando le scelte tecniche si adotteranno soluzioni progettuali 

volte a imporre il ricorso a materiali e prodotti estratti e lavorati a distanza limitata dal sito. Tale scelta impatta 

infatti positivamente sul territorio (ricorso a fornitori “locali” e conseguente ricaduta economica positiva sulla 

collettività dell’area di intervento) oltre a ridurre considerevolmente il negativo impatto dei trasporti. I materiali che 

più impattano nell’economia dell’opera e per i quali saranno imposti vincoli di estrazione e/o riciclo e lavorazione 

a distanza limitata (entro 150km) sono: ferro, materiale per il confezionamento calcestruzzi, terre, rocce e 

piantumazioni. Come previsto dai CAM, vista la posizione del sito, per materiali non disponibili in regione si 

imporrà che, applicando il fattore di riduzione di 0.25 sui trasporti via mare/ferrovia, venissero comunque rispettati 

i limiti dei 150km cumulati di trasporto in modo da ottenere una percentuale in peso di materiali estratti/recuperati 

e lavorati entro i 150km superiore al 60% minimo previsto. La documentazione progettuale e contrattuale per 

l’appaltatore specificherà come lo stesso dovrà documentare il rispetto di tali vincoli. 




