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1. PREMESSA

1.1. L’ ATER
Con il provvedimento legislativo n. 30 del 3 Settembre 2002, la Regione Lazio ha provveduto a
trasformare gli IACP in Enti Pubblici Economici dotati di personalita giuridica e di autonomia
organizzativa, patrimoniale e contabile, costituendo le Aziende Territoriali per 1'Edilizia
Residenziale.
L'Azienda Territoriale per 1'Edilizia Residenziale Pubblica della Provincia di Roma (ATER
Provincia di Roma), ¢ un Ente Pubblico di natura economica dotato di personalita giuridica, e
autonomia imprenditoriale, patrimoniale, finanziaria e contabile, che sostituisce l'ex Istituto
Autonomo per le Case Popolari della Provincia di Roma, per gli immobili siti nel territorio della
Provincia di Roma, escluso il comprensorio di Civitavecchia, e gestisce circa 10.000 alloggi dislocati
nella provincia romana.
L'Azienda ha il ruolo di operatore pubblico dell'edilizia e di gestore del patrimonio immobiliare
affidatole, quale Ente strumentale della Regione Lazio, e di supporto agli Enti Locali e ad altri
soggetti pubblici per le politiche abitative, operando al fine di garantire l'efficacia, I'efficienza e
l'economicita delle proprie funzioni amministrative ed agevolare il risanamento gestionale ¢ la
riqualificazione del patrimonio amministrato.
L'ATER della Provincia di Roma, oltre a svolgere il suo ruolo istituzionale per I'edilizia residenziale
pubblica, si pone al servizio delle amministrazioni comunali offrendo le sue capacita progettuali e

le sue professionalita tecniche.

1.2.LINTERVENTO

In data 30 luglio 2020, in esecuzione della deliberazione del Commissario Straordinario n. 8 del
07/07/2020, sul sito istituzionale di ATER Provincia di Roma, nella sezione Bandi e Gare ¢ stata
pubblicata una “/ndagine di mercato finalizzata alla ricerca di operatori economici per !'efficientamento energetico
¢ il miglioramento sismico del patrimonio dell’ ATER provincia di Roma ai sensi dell’art 183 ¢.15 d.lgs 50/16”.

Attraverso tale indagine ATER Provincia di Roma intende raggiugere 'obiettivo di effettuare il

miglioramento, da un punto vista energetico e di rischio sismico, del proptio patrimonio utilizzando

principalmente strumenti normativi che, in linea generale, non comportino esborsi economici per

l’azienda.
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Gli edifici oggetto del presente Progetto di Fattibilita, per i quali PATER Provincia di Roma ha
interesse nel migliorare il comportamento strutturale ed energetico, sono tutti quelli evidenziati

nell’elenco posto a base di gara.

L’intervento in oggetto si inserisce, a livello di sostenibilita economico finanziaria, all'interno di una
procedura di finanza di progetto di cui al’Art.183 del Dlgs. 50/2016 e risulta incentrato
principalmente sulle leve economiche previste dal Decreto Legge 19.05.2020 n° 34 (Decteto
Rilancio) - recante misure urgenti in materia di salute, sostegno al lavoro e all’economia, nonché di politiche sociali
connesse all’emergenza epidemiologica da COVID-19- convertito nella legge n. 77 del 17 luglio 2020,
pubblicata sulla Gazzetta Ufficiale della Repubblica italiana 18/07/2020, n. 180 - Supplemento ordinario n.
25/L.

L’articolo 119 della legge 77/2020 — Incentivi per Pefficienza energetica, sisma bonus,
fotovoltaico e colonnine di ricarica di veicoli elettrici- ai commi 1 e 2, porta al 110% le
detrazioni per gli interventi di cui all’art 14 del D.L. 63/2013 per Pefficienza energetica
(Ecobonus); al comma 4 porta al 110% le detrazioni per gli interventi di cui ai commi da 1-bis a

1-septies dell’art 16 del D.L. 63/2013 per gli interventi di miglioramento sismico (Sismabonus).

In particolare, ai sensi dell’articolo 119 del decreto Rilancio, le detrazioni piu elevate sono
riconosciute per le spese documentate e rimaste a carico del contribuente, sostenute dal 1° luglio
2020 al 31 dicembre 2021 /(, per le seguenti tipologie di interventi (cd. “trainanti”) di:

e isolamento termico delle superfici opache verticali, orizzontali e inclinate che interessano
Pinvolucro degli edifici, compresi quelli unifamiliati, con un'incidenza superiore al 25%
della superficie disperdente lorda dell'edificio medesimo o dell’'unita immobiliare sita
all'interno di edifici plurifamiliari che sia funzionalmente indipendente e disponga di uno o
piu accessi autonomi dall’esterno

e sostituzione degli impianti di climatizzazione invernale esistenti con impianti
centralizzati per il riscaldamento, e/o il raffrescamento e/o la fornitura di acqua calda
sanitaria sulle parti comuni degli edifici, o con impianti per il riscaldamento, e/o il
raffrescamento e/o la fornitura di acqua calda sanitaria sugli edifici unifamiliari o sulle unita
immobiliari site all'interno di edifici plurifamiliari che siano funzionalmente indipendenti e
dispongano di uno o piu accessi autonomi dall’esterno

e interventi antisismici di cui ai commi da 1-bis a 1-septies dell'articolo 16 del decreto legge

n. 63/2013 (cd. sismabonus).
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Il Superbonus spetta anche per le seguenti ulteriori tipologie di interventi (cd. “trainati’), a
p p p g polog >

condizione che siano eseguiti congiuntamente con almeno uno degli interventi trainanti

precedentemente elencati:

di efficientamento energetico rientranti nell’ecobonus, nei limiti di spesa previsti dalla
legislazione vigente per ciascun intervento

l'installazione di infrastrutture per la ricarica di veicoli elettrici negli edifici di cui all’articolo
16-ter del citato decreto legge n. 63/2013. 6 Previsti dall'articolo 14 del decreto legge n.
63/2013 5 SUPERBONUS 110% - luglio 2020 Il Superbonus spetta, infine, anche per i
seguenti interventi, a condizione che siano eseguiti congiuntamente con almeno uno degli
interventi di isolamento termico o di sostituzione degli impianti di climatizzazione invernale
o di riduzione del rischio sismico, precedentemente elencati:

l'installazione di impianti solari fotovoltaici connessi alla rete elettrica sugli edifici indicati
all'articolo 1, comma 1, lettere a), b), ¢) e d), del Dpr n. 412/1993

l'installazione contestuale o successiva di sistemi di accumulo integrati negli impianti solari

fotovoltaici agevolati.

11 Superbonus non spetta per interventi effettuati su unita immobiliari residenziali appartenenti alle

categorie catastali Al (abitazioni signorili), A8 (ville) e A9 (castelli).

La detrazione ¢ riconosciuta nella misura del 110%, da ripartire tra gli aventi diritto in 5 quote

annuali di pari importo, entro 1 limiti di capienza dell'imposta annua derivante dalla dichiarazione

dei redditi.

In alternativa alla fruizione diretta della detrazione, ¢ possibile optare per un contributo anticipato

sotto forma di sconto dai fornitori dei beni o servizi (sconto in fattura) o per la cessione del credito

corrispondente alla detrazione spettante.

La cessione puo essere disposta in favore:

dei fornitori dei beni e dei servizi necessari alla realizzazione degli interventi
di altri soggetti (persone fisiche, anche esercenti attivita di lavoro autonomo o d’impresa,
societa ed enti)

di istituti di credito e intermediari finanziati.

I soggetti che ricevono il credito hanno, a loro volta, la facolta di cessione.
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e DPer esercitare 'opzione, oltre agli adempimenti ordinariamente previsti per ottenere le
detrazioni, il contribuente oltre a dimostrare la regolarita urbanistica ed edilizia dell’edificio
oggetto di intervento (requisito indispensabile comunque per beneficiare di quanto ¢
previsto dal Super Bonus, deve acquisire anche:

e il visto di conformita dei dati relativi alla documentazione, rilasciato dagli intermediari
abilitati alla trasmissione telematica delle dichiarazioni (dottori commercialisti, ragionieri,
periti commerciali e consulenti del lavoro) e dai CAF

e lasseverazione tecnica relativa agli interventi di efficienza energetica e di riduzione del
rischio sismico, che certifichi il rispetto dei requisiti tecnici necessari ai fini delle

agevolazioni fiscali e la congruita delle spese sostenute in relazione agli interventi agevolati

11 presente progetto ha la finalita di individuare gli interventi necessari per il raggiungimento degli
obiettivi di ATER Provincia di Roma che consistono nel contrastare i fenomeni negativi di
"Poverta energetica" ¢ di "Degrado delle strutture".

Queste tematiche energetico-sociali sono ben presenti nel patrimonio immobiliare di proprieta
del’ATER, ove il degrado urbano si inserisce in contesti edificati in cattivo stato di conservazione
architettonico-strutturale e con standard energetici oramai obsoleti.

La risposta del Proponente si concretizza in un’azione combinata tecnico economica e finanziaria
creata a supporto dell'Ente per rilanciare e adeguare, con una serie di interventi mirati, il livello

estetico, funzionale, di sicurezza e ambientale degli immobili a vantaggio anche degli abitanti.

Il livello di approfondimento progettuale, conformemente all’art. 23 del Dlgs 50/2016 (Codice dei
contratti pubblici), ¢ quello del Progetto di Fattibilita tecnico economica che mette in correlazione
gli interventi proposti con il soddisfacimento dei fabbisogni della collettivita, con la qualita
architettonica, con i requisiti tecnico-funzionali, con la conformita alle norme energetiche ed
ambientali.

I diversi aspetti di dettaglio verranno meglio analizzati nelle relazioni illustrative e tecniche redatte
per ogni singolo Comune e negli elaborati grafici di progetto.

In particolare, saranno trattati tutti gli aspetti relativi all’'inserimento territoriale dell’opera, allo stato
di consistenza degli edifici, al dimensionamento tecnico dei diversi interventi, ai requisiti tecnico
prestazionali da garantire, ai risultati energetici ed economici attesi, ai criteri di posa e alle fasi di

realizzazione.
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1.3.STRUMENTI DI INCENTIVAZIONE

Nell’ottica di favorire il risparmio e I'efficienza energetica la Legge di Bilancio 2019 ha prorogato

1 principali bonus per i lavori di ristrutturazione, tra i quali 'ecobonus.

Inoltre, mediante il Decreto-Legge 19 maggio 2020, n. 34 recante "Misure urgenti in materia di
salute, sostegno al lavoro e all'economia, nonché di politiche sociali connesse all'emergenza
epidemiologica da COVID-19", sono state date maggiori opportunita finalizzate al recupero del

patrimonio edilizio e la riqualificazione energetica degli edifici.

L’ecobonus 2020 ¢ una delle detrazioni piu importanti per i contribuenti che effettuano lavori di

ristrutturazione volti a raggiungere determinati standard di risparmio energetico.

Le detrazioni previste dall’ecobonus vanno dal 50 al 65 per cento per i lavori su edifici singoli, ed
arrivano fino al 75 per cento per gli interventi di riqualificazione energetica di parti comuni degli

edifici condominiali.

Nel “Decreto Rilancio” ¢ stata inoltre inserita una norma fondamentale per il riavvio del settore
strategico dell'edilizia: I'innalzamento al 110% delle detrazioni per le ristrutturazioni legate
al’Ecobonus e al Sismabonus che amplia la platea dei possibili beneficiari degli interventi,
garantendo una forte leva agli investimenti. Viene inoltre data la possibilita di cessione del credito
anche a intermediari finanziari, in modo da favorire la riqualificazione energetica del patrimonio

edilizio in ottica ecosostenibile.

Nella Relazione Tecnica Generale si riportano 1 dettagli relativi ai requisiti per accedere a tali

agevolazioni.

In relazione a tali requisiti, ¢ opportuno evidenziare i vincoli e le restrizioni conseguenti al periodo
critico riferito al Covid-19 che hanno condizionato le attivita progettuali. In particolare, si

segnalano:
- I'impossibilita di poter svolgere tutte le indagini in sito di rito;
- le modifiche eventualmente necessarie al presente progetto volte a renderlo rispondente

alle nuove piu ampie detrazioni fiscali presentate dal “Decreto Rilancio”, le cui modalita

saranno nel prossimo futuro chiarite mediante appositi decreti attuativi.
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1.4.COMUNITA’ ENERGETICHE - PROGETTO DI AUTOCONSUMO
COLLETTIVO DA FONTI RINNOVABILI

Le comunita energetiche e T'attivazione di progetti di autoconsumo collettivo sono contenute
nell’art. 42 bis del Decreto Milleproroghe (D.L. 162/2019) approvato dalle commissioni Affari

costituzionali e Bilancio alla Camera.

Per “Autoconsumatore di energia rinnovabile” si intende un cliente finale che, operando in propri
siti situati entro confini definiti, produce energia elettrica rinnovabile per il proptio consumo e
puo immagazzinare o vendere energia elettrica rinnovabile autoprodotta purché, per un
autoconsumatore di energia rinnovabile diverso dai nuclei familiari, tali attivita non costituiscano
lattivita commerciale o professionale principale. L'impianto dell’autoconsumatore di energia
rinnovabile puo essere di proprieta di un terzo o gestito da un terzo, purché il terzo resti soggetto

alle istruzioni dell’autoconsumatore di energia rinnovabile.

Per “Autoconsumatori di energia rinnovabile che agiscono collettivamente” si intende un gruppo
1 almeno due autoconsumatori di energia rinnovabile che agiscono collettivamente e si trovano
di al d t tori di gia ri bile che agi lletti teesit

nello stesso edificio o condominio.

I sogeetti che intendono far parte del gruppo sono clienti domestici o altri soggetti purché, in
sy p grupp ggett p >
quest’ultimo caso, le attivita di produzione e scambio dell’energia elettrica non costituiscano

attivita commerciale o professionale principale.

Inoltre, rilevano ai fini dell'individuazione dell’autoconsumo collettivo solo gli impianti di
produzione alimentati da fonti rinnovabili, ubicati nel medesimo edificio o condominio, aventi
singolarmente una potenza complessiva non superiore a 200 kW e tutti entrati in esercizio dopo
il 1° marzo 2020 ed entro i sessanta giorni successivi alla data di entrata in vigore del

provvedimento di recepimento della Direttiva (UE) 2018/2001.

Gli impianti realizzati saranno destinatari di forme di incentivazione definite dal Ministero dello

Sviluppo e il cui valore ¢ attualmente in corso di definizione.

L’impianto che si intende realizzare sugli edifici oggetto di analisi non viene realizzato ai fini del
miglioramento dell’efficienza dell’edificio, bensi nasce dalla volonta di costituire per il condomini

un progetto di autoconsumo collettivo.
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1.5.SERVIZIO DI GESTIONE E CONDUZIONE
II contratto di gestione e conduzione o sara idoneo a mantenere “Perogazione dei beni e servizi
necessari a mantenere le condizioni di comfort negli edifici nel rispetto delle vigenti leggi
In materia di uso razionale dell’energia, di sicurezza e di salvaguardia dell’ambiente,
provvedendo nel contempo al miglioramento del processo di trasformazione e di utilizzo

dell’energia”.
Nell'ambito del Contratto, la societa in via generale e non esaustiva:

e fornira indicazione degli interventi di efficientamento energetico realizzati con le relative
spese ed 1 risultati energetici attesi anche in termini di passaggio di classe dell'edificio;

e predisporra l'attestato di prestazione energetica ante e post operam di tutte le unita
immobiliati nel rispetto del D.L. 192/05 e s.m.i;

e approvvigionera I'energia primaria per il riscaldamento e I'acqua calda sanitaria per ciascuna
unita immobiliare;

e provvedera alla messa a norma degli impianti interessati al servizio;

e provvedera all'esercizio e manutenzione a norma di legge delle centrali termiche fornendo
i combustibili necessari ed i servizi di misurazione e contabilizzazione dell'energia termica
erogata alle singole utenze, anche per mezzo di societa terze;

e provvedera a calcolare e rendicontare a ciascuna utenza la quota di canone annuo relativa
al servizio energetico di climatizzazione invernale e produzione di acqua calda sanitaria
proporzionalmente ai reali consumi misurati applicando il criterio che in ogni caso il
fabbisogno rendicontato non potra superare il fabbisogno presunto di energia termica,
revisionato in modo proporzionale al variare dei Gradi Giorno utilizzati, dei giorni di

funzionamento dell’Impianto e degli orari, maggiorata di un “alea tecnica” del 10%

11 progetto prevedra la centralizzazione di tutti gli impianti termici ad eccezione di quelli degli edifici
P e P’ attualmente serviti da teleriscaldamento. Ciascun edificio sara dotato della propria centrale
termica che produrra e distribuira alle unita immobiliati il vettore energetico per il riscaldamento e
l'acqua calda sanitaria. Sara inoltre installato un sistema di contabilizzazione dell'energia termica
utilizzata dalle diverse unita immobiliari per poter rendicontare i canoni secondo gli effettivi

consumi di ciascuno.

Di fatto ciascuna unita immobiliare, pur essendo collegata ad un servizio centralizzato, potra

usufruire di energia termica e acqua sanitaria in tutta liberta pagando esclusivamente in funzione
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dei propri consumi e liberandosi da tutti gli oneri di manutenzione, gestione ed esercizio dei propri

sistemi autonomi con 1 relativi costi connessi.

La nuova centrale sara del tipo ad alta efficienza energetica integrata a fonti rinnovabili ¢ permettera

quindi un risparmio economico dei costi di esercizio globali.

1.6.IORGANIZZAZIONE DEL PROGETTO

In ragione della complessita dell'intervento, che si articola con una estensione territoriale rilevante,
interessando molti Comuni della Provincia di Roma, la presente progettazione ¢ stata suddivisa
prevedendo:

- una parte generale relativa a tutti i Comuni;

- elementi integrativi di dettaglio specifici per ogni singolo Comune.
Tale suddivisione ¢ evidente nell’elenco elaborati in cui ¢ presente all’inizio la parte generale ed a
seguire la parte relativa ai singoli Comuni organizzata in ordine alfabetico del Comune di
appartenenza.
Lo sviluppo dell’intero progetto ¢ stato previsto secondo la metodologia Bim i cui aspetti salienti
sono descritti nell’lambito della relazione tecnica generale mediante un apposito paragrafo di
approfondimento.
Peraltro, ad oggi, gran parte degli edifici oggetto di analisi ¢ gia stata sviluppata con sistema Bim

come auspicato nel bando di gara.

Pagina 10 di 30



Efficientamento energetico e miglioramento sismico del patrimonio dell’ ATER Provincia di Roma

Relazione illustrativa generale

2. DESCRIZIONE DEL CONTESTO

La provincia di Roma, oggi Citta metropolitana di Roma Capitale, con i suoi 5300 km?, copre quasi
un terzo del territorio del Lazio. Occupa la zona pianeggiante dell'Agro Romano e della Valle del
Tevere e dell'Aniene fino ai monti Sabini, Monti Lucretili, Monti Ruffi, Monti Affilani e Monti
Simbruini a cui si aggiungono le zone dei Monti della Tolfa e dei Monti Sabatini a nord-ovest, la
zona dei monti Tiburtini, Monti Prenestini, la zona dei Colli Albani e delle propaggini settentrionali
dei monti Lepini e I'alta valle del Sacco a sud-est. Il limite ovest della provincia era rappresentato
dal Mar Tirreno su cui si sviluppava per circa 130 km il Litorale Romano da Civitavecchia a Torre
Astura.

Nel territorio si trovano diversi laghi, quasi tutti di origine vulcanica, che si concentrano nella zona
nord-ovest dei monti Sabatini ed in quella sud-est dei Colli Albani. Quasi un quarto (1.287 km?)
della sua superficie rientra nel comune di Roma. I confini amministrativi della provincia soppressa
corrispondono a quelli della attuale citta metropolitana, a nord con la provincia di Viterbo, a nord-
est con la provincia di Rieti, ad est con la provincia dell'Aquila e la provincia di Frosinone, a sud-
est con la provincia di Latina e ad ovest e a sud con il mar Tirreno. Per maggiori dettagli relativi al
contesto si rimanda alla relazione tecnica generale.

Nella Provincia di Roma rientrano i Comuni di seguito riportati:

Comune Residenti Densita per kmq
Roma 2.873.494 2.235,70
Guidonia Montecelio 89.141 1.127,50
Fiumicino 78.887 369,6
Pomezia 63.268 589,4
Tivoli 56.603 826,3
Anzio 54311 1.250,50
Velletri 53.365 471,4
Civitavecchia 52.816 734,1
Nettuno 49.657 694,9
Ardea 49.418 970,9
Marino 43.797 1.678,00
Albano Laziale 41.654 1.750,20
Ladispoli 41.174 1.583,60
Monterotondo 40.813 1.006,70
Ciampino 38.533 3.503,00
Cerveteri 37.759 280,9
Fonte Nuova 32.917 1.633,60
Genzano di Roma 23.894 1.316,50

Pagina 11 di 30


https://www.tuttitalia.it/citta-metropolitane/popolazione/
https://it.wikipedia.org/wiki/Chilo_(prefisso)
https://it.wikipedia.org/wiki/Metro_quadrato
https://it.wikipedia.org/wiki/Agro_Romano
https://it.wikipedia.org/wiki/Valle_del_Tevere
https://it.wikipedia.org/wiki/Valle_del_Tevere
https://it.wikipedia.org/wiki/Aniene
https://it.wikipedia.org/wiki/Monti_Sabini
https://it.wikipedia.org/wiki/Monti_Lucretili
https://it.wikipedia.org/wiki/Monti_Ruffi
https://it.wikipedia.org/wiki/Monti_Affilani
https://it.wikipedia.org/wiki/Monti_Simbruini
https://it.wikipedia.org/wiki/Monti_Simbruini
https://it.wikipedia.org/wiki/Monti_della_Tolfa
https://it.wikipedia.org/wiki/Monti_Sabatini
https://it.wikipedia.org/wiki/Monti_Tiburtini
https://it.wikipedia.org/wiki/Monti_Prenestini
https://it.wikipedia.org/wiki/Colli_Albani
https://it.wikipedia.org/wiki/Monti_Lepini
https://it.wikipedia.org/wiki/Sacco_(fiume)
https://it.wikipedia.org/wiki/Mar_Tirreno
https://it.wikipedia.org/wiki/Chilo_(prefisso)
https://it.wikipedia.org/wiki/Metro
https://it.wikipedia.org/wiki/Litorale_Romano
https://it.wikipedia.org/wiki/Civitavecchia
https://it.wikipedia.org/wiki/Torre_Astura
https://it.wikipedia.org/wiki/Torre_Astura
https://it.wikipedia.org/wiki/Chilo_(prefisso)
https://it.wikipedia.org/wiki/Metro_quadrato
https://it.wikipedia.org/wiki/Provincia_di_Viterbo
https://it.wikipedia.org/wiki/Provincia_di_Rieti
https://it.wikipedia.org/wiki/Provincia_dell%27Aquila
https://it.wikipedia.org/wiki/Provincia_di_Frosinone
https://it.wikipedia.org/wiki/Provincia_di_Latina
https://it.wikipedia.org/wiki/Mar_Tirreno

Efficientamento energetico e miglioramento sismico del patrimonio dell’ ATER Provincia di Roma

Relazione illustrativa generale

Mentana 23.122 959,8
Frascati 22.331 996,5
Palestrina 21.716 463,5
Colleferro 21.521 783,2
Grottaferrata 20.450 1.113,80
Anguillara Sabazia 19.401 259
Bracciano 19.238 135
Ariccia 19.118 1.041,30
Santa Marinella 18.882 383,8
Zagarolo 17.872 620,1
Rocca di Papa 17.144 426,7
Valmontone 16.035 392,3
Fiano Romano 15.708 379,3
San Cesareo 15.507 682,5
Artena 14.177 260,8
Lanuvio 13.605 309,8
Lariano 13.509 500,3
Palombara Sabina 13.218 175,8
Formello 13.010 418,2
Monte Compatri 12.023 493,2
Rocca Priora 12.013 428
Campagnano di Roma 11.592 251,6
Cave 11.378 641
Capena 10.659 361,9
Riano 10.565 416,8
Rignano Flaminio 10.232 263,9
Segni 9.220 151,1
Subiaco 8.987 141,7
Castel Gandolfo 8.971 609,9
Morlupo 8.729 365,8
Monte Porzio Catone 8.631 922,1
Castelnuovo di Porto 8.597 278,8
Sacrofano 7.806 274
Manziana 7.711 324,1
Castel Madama 7.422 260,8
Marcellina 7.363 482,2
Olevano Romano 6.657 254,9
Labico 6.445 546,6
Gallicano nel Lazio 6.326 243
Genazzano 5.984 186,8
Trevignano Romano 5.781 146,6
Montelibretti 5.353 121,6
Tolfa 5.074 30,2
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Sant'Angelo Romano 5.017 233,9
Carpineto Romano 4,448 52,7
Colonna 4.309 1.231,10
Canale Monterano 4.169 113
Allumiere 4,052 439
Vicovaro 3.994 110,6
Sant'Oreste 3.675 83,6
San Vito Romano 3.339 262,5
Mazzano Romano 3.135 108,7
San Polo dei Cavalieri 2.981 69,8
Bellegra 2.846 151,6
Moricone 2.611 129,6
Poli 2.425 113,4
Montelanico 2.144 61,3
Civitella San Paolo 2.075 101,1
Nerola 1.957 105
Montorio Romano 1.930 83,8
Nemi 1.910 259,5
Gavignano 1.907 128,1
Agosta 1.758 185,4
San Gregorio da Sassola 1.589 45,1
Arsoli 1.577 130
Affile 1.520 101,1
Nazzano 1.425 116,4
Magliano Romano 1.413 66,8
Arcinazzo Romano 1.342 47,5
Roviano 1.334 159,2
Ciciliano 1.333 70
Monteflavio 1.322 76,9
Gerano 1.259 124,8
Ponzano Romano 1.137 58,8
Cerreto Laziale 1.120 95,2
Torrita Tiberina 1.077 99,7
Licenza 983 55,7
Rocca Santo Stefano 971 100
Mandela 934 70,4
Sambuci 907 110,2
Anticoli Corrado 893 54,9
Castel San Pietro Romano 886 58,8
Marano Equo 780 102
Riofreddo 762 61,2
Pisoniano 753 57
Casape 722 135,5
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Gorga
Roiate
Cineto Romano
Filacciano
Camerata Nuova
Cervara di Roma
Rocca di Cave
Jenne
Capranica Prenestina
Canterano
Vallinfreda
Vallepietra
Roccagiovine
Percile
Rocca Canterano
Saracinesco
Vivaro Romano
Totale

Tabella 1.

720
719
595
462
457
448
378
364
351
346
279
268
265
241
188
182
170
4.353.738

Elenco Comuni Provincia di Roma
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27,3
69,3
56,5
80,5
11,4
14,2
34
11,5
17,4
47,3
16,6
5,2
30
13,7
11,9
16,5
13,6

Non in tutti 1 Comuni sopra riportati ’ATER della Provincia di Roma ha in gestione il patrimonio

immobiliare. Si porta di seguito I'elenco dei Comuni in cui PATER gestisce patrimonio immobiliare.

Comune

AGOSTA

ALBANO LAZIALE

ANGUILLARA SABAZIA

ANZIO

ARDEA

ARICCIA

ARTENA

BRACCIANO

CAMPAGNANO DI ROMA

Residenti

FONTENUOVA

FORMELLO

FRASCATI

GALLICANO NEL LAZIO

GENAZZANO

GENZANO DI ROMA

GORGA

GROTTAFERRATA

GUIDONIA MONTECELIO

Densita per kmq

NAZZANO
NEMI
NETTUNO
OLEVANO ROMANO
PALESTRINA
PALOMBARA SABINA
POLI
POMEZIA

RIANO
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CAPENA

CAPRANICA PRENESTINA

CARPINETO ROMANO

CASTEL GANDOLFO

CASTEL MADAMA

CASTEL SAN PIETRO ROMANO

CASTELNUOVO DI PORTO

CAVE

CIAMPINO

CICILIANO

CIVITELLA SAN PAOLO

COLLEFERRO

COLONNA

FIANO ROMANO

FILACCIANO

FIUMICINO

Tabella 2.

LABICO

LADISPOLI

LANUVIO

LARIANO

MANDELA

MANZIANA

MARCELLINA

MARINO

MAZZANO ROMANO

MENTANA

MONTE PORZIO CATONE

MONTECOMPATRI

MONTELANICO

MONTEROTONDO

MONTORIO ROMANO

MORLUPO

Relazione illustrativa generale

ROCCA DI PAPA
ROCCA PRIORA
ROVIANO
SACROFANO
SAN VITO ROMANO
SANT ORESTE
SEGNI
SUBIACO
Tivoll
TORRITA TIBERINA
TREVIGNANO ROMANO
VALLINFREDA
VALMONTONE
VELLETRI
VICOVARO

ZAGAROLO

Elenco Comuni gestione immobili ATER
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3. LOCALIZZAZIONE DEGLI INTERVENTI
I presente progetto interessa esclusivamente gli immobili gestiti dal’ATER nei Comuni elencati
nella tabella di seguito riportata, comprensiva del numero degli edifici e delle unita immobiliari

fornito in sede di gara.

Comune N. Edifici N. Alloggi
ALBANO LAZIALE 10 199
ANGUILLARA SABAZIA 2 54
ANZIO 15 306
ARICCIA 8 90
ARTENA 5 42
BRACCIANO 3 84
CARPINETO ROMANO 2 53
CASTEL GANDOLFO 4 67
CASTEL MADAMA 3 42
CAVE 3 55
CIAMPINO 6 356
COLLEFERRO 7 200
FIANO ROMANO 4 73
FIUMICINO 33 544
FONTE NUOVA 2 48
FRASCATI 22 231
GENAZZANO 4 80
GENZANO DI ROMA 8 137
GROTTAFERRATA 7 133
GUIDONIA MONTECELIO 13 346
LADISPOLI 3 81
LANUVIO 2 75
LARIANO 9 157
MARINO 9 257
MENTANA 2 36
MONTECOMPATRI 9 89
MONTELANICO 2 39
MONTEPORZIO CATONE 4 73
MONTEROTONDO 13 359
MORLUPO 1 25
NETTUNO 19 390
PALESTRINA 46 413
PALOMBARA SABINA 3 50
POLI 1 18
POMEZIA 13 717
ROCCA DI PAPA 6 59
ROCCA PRIORA 8 76
SEGNI 2 41
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TIVOLI 8 233
VALMONTONE 3 42
VELLETRI 27 565
VICOVARO 2 36
ZAGAROLO 3 65
Totale complessivo 356 7036
Tabella 3. Elenco Comuni oggetto di intervento con indicazione edifici e alloggi

FIUMICING\®

Figural.  Individuazione Comuni oggetto di intervento

In ragione di quanto sopra riportato, a fronte del patrimonio immobiliare costituito da circa 10.000
unita immobiliari, ATER ha previsto di intervenire limitatamente su 7.036 di esse.

Premesso quanto sopra ed al fine di meglio dettagliare gli interventi previsti sugli immobili la
progettazione ha individuato, per ogni singolo Comune, tipologie di immobili in cui poter

suddividere il patrimonio immobiliare.
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Nel progetto tali tipologie sono state nominate con la sigla che contiene le prime due lettere del
Comune di appartenenza (Anzio=AN, Albano Laziale=AL) per poi essere identificate con numeri
progressivi (1, 2, 3, ecc).
Ove la stessa tipologia ¢ stata impiegata in piu strade o in piu numeri civici della stessa strada, ¢
stata data evidenza mediante ulteriore identificazione (fabbricato A, B, C, ecc).
Lo stesso principio ¢ stato adottato sia per la implementazione degli elaborati grafici che nella stima
sommaria degli interventi che identifica univocamente il costo stimato per ogni tipologia di ogni
Comune.
A completamento di quanto sopra esposto, nelle relazioni di dettaglio di ogni singolo Comune
sono riportati:

- gli indirizzi degli immobili;

- il numero complessivo di edifici presenti nei Comuni;

- il numero complessivo di alloggi interessati dagli interventi;

- la suddivisione delle tipologie individuate;

- gli indirizzi delle tipologie definite;

- il numero di edifici ricadenti nelle tipologie individuate;

- il numero degli alloggi presenti in ogni tipologia.

Unitamente a quanto sopra nelle citate relazioni vengono descritti:
- gliinterventi previsti in ogni Comune e la relativa localizzazione;
- consistenza immobile;
- volumetria, superficie coperta;
- dimensioni principali;
- numero e destinazione d’uso dei piani;
- tipologia copertura e finitura immobile;

- anno costruzione, numero unita immobiliari, numero scale (ove piu di una).
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4. INDIVIDUAZIONE INTERVENTI

41.INTERVENTI STRUTTURALI
L’articolo 119 della legge 77/2020 — Incentivi per Pefficienza enetgetica, sisma bonus,
fotovoltaico e colonnine di ricarica di veicoli elettrici- al comma 4 dispone che le detrazioni
per gli interventi di adeguamento strutturale e antisismico (Sismabonus) di cui ai commi da 1-bis
a 1-septies dell’art 16 del D.I.. 63/2013 si applicano nella misura del 110% relativamente alle spese
sostenute dal 1/07/2020 fino al 31/12/2021 e nel caso specifico, trattandosi di IACP/ATER il
termine ultimo ¢ fissato nella data del 30/06/2022.
Alla luce di quanto sopra riportato, a seguito dei sopralluoghi effettuati e delle verifiche eseguite
(dettagliate in un paragrafo specifico della relazione tecnica) il presente progetto di fattibilita tecnico
economica propone interventi di miglioramento sismico che consentono di raggiungere almeno il
passaggio di una classe di rischio sismico, e in alcuni casi garantiscono un sostanziale
miglioramento della risposta sismica degli immobili permettendo il superamento anche di due classi
di rischio sismico.
La fattibilita di quest’'ultima possibilita verra adeguatamente valutata nelle successive fasi
progettuali.
Gli interventi previsti per la riduzione del rischio sismico si dividono in:
- interventi che consentono il passaggio ad una sola Classe di Rischio Sismico inferiore;
- interventi che, come sopra detto, potrebbero consentire il passaggio fino a due Classi di
Rischio Sismico inferiore.
La prima tipologia di interventi considerati ¢ quella contenuta nelle “Linee guida per la
classificazione del rischio sismico delle costruzioni” (D.M. 65/2017-allegato A). Per gli edifici in
cemento armato, se la struttura ¢ stata originariamente concepita con la presenza di telai in
entrambe le direzioni, ¢ prevista la possibilita di ritenere valido il passaggio alla Classe di Rischio
immediatamente inferiore se vengono effettuati gli interventi seguenti:
- incamiciatura dei pilastri e dei nodi pilastro-trave per tutte le pilastrate e le travi disposte
lungo il perimetro dell’edificio;
- opere volte a scongiurare il ribaltamento delle tamponature, compiute su tutte le
tamponature perimetrali presenti sulle facciate;
- eventuali opere di ripristino delle zone danneggiate e/o degradate.
La seconda tipologia di interventi considerati riguarda l'utilizzo di:
- isolamento sismico in fondazione;

- cappotto sismico applicato alle pareti esterne dell’edificio;
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- torri dissipative.
Alla luce di quanto sopra esposto ¢ sempre opportuno, sia per quanto disposto dalle norme
tecniche, ma anche per una questione di buon senso, che le strategie di intervento introdotte, siano
comunque sempre accompagnate dall’adozione di interventi sistematici di rinforzo tesi a migliorare

localmente tutti gli elementi strutturali esistenti con particolare riferimento ai meccanismi fragili.

4.1.1. Rinforzo dei nodi

11 rinforzo dei nodi viene preso in considerazione esclusivamente qualora siano presenti strutture
esistenti con intelaiatura in cemento armato. Tale intervento ¢ stato individuato nel caso in cui le
lavorazioni siano eseguite senza dover in alcun modo evacuare gli inquilini dell’edificio, e qualora
si manifestino del tutto o in parte le seguenti condizioni:

- ¢ presente un edificio il piu possibile regolare in pianta ed in altezza;

- ¢ presente un edificio che abbia elementi resistenti posizionati con la maggior simmetria

possibile rispetto agli assi baricentrici principali;

- ipilastri perimetrali siano disposti internamente rispetto al filo della facciata esterna.
11 rinforzo dei pilastri si pud ottenere cerchiando la sezione in cemento armato lungo tutto o parte
dello sviluppo verticale della pilastrata.
Gli obiettivi che si possono raggiungere attraverso I'adozione di un intervento di cerchiatura dei
pilastri sono molteplici:

- aumento della capacita portante a sforzo normale, a taglio ed a flessione;

- aumento della capacita deformativa;

- miglioramento delle giunzioni per sovrapposizione delle armature esistenti;

- aumento della rigidezza dell’organismo a telaio.
11 risultato che si riesce ad ottenere ¢ legato al fatto che I'effetto di confinamento fa aumentare la
resistenza a compressione del calcestruzzo ed inoltre ancor di piu fa aumentare la sua duttilita e
cio¢ la capacita di sopportare deformazioni plastiche nella fase post-elastica.
La tecnica del rinforzo ai nodi consiste sostanzialmente nel ringrossare i pilastri mediante una
camicia esterna in cemento armato (disposta su 1 o tutti e 4 i lati del pilastro) connessa al nucleo di

calcestruzzo armato originario in modo da ottenere una sezione finale monolitica.
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DESCRIZIONE INTERVENTO SOLUZIONI TECNICHE DETTAGLI TECNICI
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Figura 2.  Esempio tipologico di rinforzo ai nodi

4.1.2.  Isolatori sismici in fondazione

I’isolamento sismico in fondazione viene preso in considerazione esclusivamente qualora siano
presenti strutture esistenti con intelaiatura in cemento armato. Tale intervento ¢ stato individuato
nel caso in cui le lavorazioni siano eseguite senza dover in alcun modo evacuare gli inquilini
dell’edificio, e qualora si manifestino del tutto o in parte le seguenti condizioni:

- ¢ presente un piano interrato dove sono presenti garage;

- ¢ presente un piano terra dove sono presenti negozi;

- ¢ presente un piano pilotis dove sono presenti cantine.
Nel caso si adotti I'intervento di isolamento sismico in fondazione bisogna fare una differenza in
funzione della presenza o meno di un piano interrato.
Nel caso in cui fosse presente il piano interrato (adibito a garage o cantine), lintervento di
isolamento sismico alla base prevede di tagliare il pilastro del piano interrato all’altezza delle travi
del piano terra inserendo Iisolatore sismico opportunamente dimensionato e ringrossando ove
necessario il nodo trave pilastro. Risulta inoltre indispensabile creare una trincea perimetrale esterna
che consenta all’edificio gli spostamenti generati dall’azione sismica.
Nel caso in cui non fosse presente un piano interrato, ma ad esempio un piano pilotis con

cantine, 'intervento prevede di creare un piano di scorrimento che puo essere realizzato in funzione
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delle opportunita e delle esigenze o all’attacco tra fondazione e pilastri oppure direttamente sopra
la soletta del piano terra.

II piano di scorrimento viene creato attraverso un reticolo di travi in acciaio collegate ad ogni
pilastro sopra le quali viene posata una lamiera grecata con successivo getto di soletta armata con
rete. La soluzione ad unico piano di scorrimento anche per edifici estesi con giunti sismici risulta
essere ampiamente perseguibile.

Sotto ogni pilastro e sotto il piano di scorrimento viene predisposto un opportuno isolatore sismico
(ad esempio friction pendolum). Anche in questo caso come nel precedente risulta indispensabile
creare una trincea perimetrale che possa garantire gli spostamenti attesi dovuti all’azione sismica.
In tutti i casi citati, si tratta di interventi la cui progettazione richiede informazioni dettagliate sulla
geometria e sulle caratteristiche meccaniche degli elementi resistenti allo stato attuale e la cui
efficacia puo essere valutata solo con analisi strutturali condotte per mezzo di adeguati modelli di
calcolo. In questa fase ci si limitera, pertanto, ad una descrizione sommaria degli interventi e ad una

valutazione di massima del costo.
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Figura 3.  Esempio tipologico di isolatori sismici in fondazione
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4.1.3. Cappotto sismico

L’applicazione del cappotto sismico viene preso in considerazione qualora siano presenti sia
strutture esistenti con intelaiatura in cemento armato che strutture in muratura. Tale intervento ¢
stato individuato nel caso in cui le lavorazioni siano eseguite senza dover in alcun modo evacuare
gli inquilini dell’edificio, e qualora si manifestino del tutto o in parte le seguenti condizioni:

- ¢ presente un edificio il piu possibile regolare in pianta ed in altezza;

- edificio strutturalmente indipendente e presenza di solai rigidi o cordoli di piano;

- continuita dei sistemi resistenti verticali.
L’applicazione del cappotto sismico all’esterno del fabbricato riesce ad assicurare la realizzazione
di una nuova “pelle” sismo-resistente costituita da una lastra sottile in calcestruzzo armato gettato
in opera all'interno di due strati di materiale isolante che possono essere personalizzati in funzione
delle esigenze.
La tecnologia di sopra esposta, puo essere utilizzata per diversi livelli di incremento delle prestazioni
sismiche ed energetiche, in funzione degli spessori e dei materiali utilizzati.
I’adozione di questo tipo di intervento rientra nell’'ambito degli interventi di tipo globale, con

I'obiettivo di riqualificare I'intero organismo strutturale.

DESCRIZIONE INTERVENTO SOLUZIONI TECNICHE DETTAGLI TECNICI
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Figura4.  Esempio tipologico di cappotto sismico
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4.1.4. Torri dissipative
Lapplicazione del sistema a torri dissipative viene preso in considerazione qualora siano presenti
sia strutture esistenti con intelaiatura in cemento armato che strutture in muratura. Tale intervento
¢ stato individuato nel caso in cui le lavorazioni siano eseguite senza dover in alcun modo evacuare
gli inquilini dell’edificio, e qualora si manifestino del tutto o in parte le seguenti condizioni:
- presenza di solai rigidi o cordoli di piano;
- spazi liberi intorno all’edificio per la disposizione delle strutture a telaio in acciaio
controventate;
- la struttura esistente non necessita di pesanti interventi di rifunzionalizzazione ed
ammodernamento;
- non deve essere presente un piano interrato al di sotto delle fondazioni della torre
dissipativa.
Il sistema a torri dissipative sismo-resistenti consiste nella realizzazione di torri molto rigide,
solitamente in carpenteria metallica, collegate rigidamente alla struttura a livello di solaio ed
incernierate alla base, equipaggiate lungo il perimetro della base con dissipatori di energia che si
attivano a seguito della rotazione della torre indotta dagli spostamenti orizzontali della struttura.
Tale sistema ¢ nato proprio per rispondere alle esigenze di adeguare complessi edilizi, eliminando i
costi ed i disagi connessi all'interruzione ed al trasferimento delle attivita in altre sedi, richiesti dai
tradizionali sistemi di adeguamento sismico.
Il sistema a torri dissipative consente di sfruttare al massimo la capacita dei dispositivi di
dissipazione; infatti grazie alla loro collocazione alla base delle torri, i dissipatori non lavorano in
funzione degli spostamenti relativi d’interpiano, come in un classico sistema a controventi
dissipativi posti all’interno delle maglie dei telai, bensi in funzione dello spostamento assoluto che

si manifesta all’ultima elevazione.
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DESCRIZIONE INTERVENTO
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4.2.INTERVENTI DI EFFICIENTAMENTO ENERGETICO
4.2.1. Interventi passivi

Dal punto di vista energetico gli edifici risultano migliorabili sia dal punto di vista passivo (lato
involucro) che da quello attivo (lato impianti).
Per gli interventi passivi, si prevede di incrementare le prestazioni energetiche delle superfici
disperdenti attraverso:

- la posa in opera di isolante sulle strutture verticali;

- la sostituzione degli elementi finestrati e 'isolamento/sostituzione dei cassonetti;

- la demolizione e ricostruzione del pacchetto di copertura con isolamento termico e guaina

d'impermeabilizzazione.

Al fine di ridurre 1 consumi energetici e garantire il rispetto dei requisiti minimi delle strutture
opache imposti dalle normative vigenti, ¢ stata prevista la realizzazione di una coibentazione delle
pareti disperdenti esterne gli edifici, installato esternamente a queste, costituito da pannelli
termoisolanti per uno spessore calcolato con l'ausilio di software certificati dal CTI, Comitato
Termotecnico Italiano, in base alla relativa zona climatica. I pannelli saranno posti in opera in forma
sfalsata e fissati alla parete con colla resinosa e tasselli. Successivamente saranno ricoperti con due
strati di malta cementizia mediante intonaco dato in opera per uno spessore massimo di due
centimetti e tinteggiati.
Per quanto riguarda gli attuali elementi finestrati, poiché le loro caratteristiche prestazionali
risultano molto distanti dagli infissi moderni, se ne prevede la loro sostituzione associata anche la
sostituzione/isolamento del cassonetto copti avvolgibile in modo da minimizzare sia le dispersioni
che le rientrate di calore.
In copertura verra ricostruito il pacchetto sopra il solaio strutturale, composto da strato isolante,
massetto alleggerito, nuova impermeabilizzazione realizzata con doppio strato di guaina e finitura
in base alle caratteristiche dell’edificio. L’introduzione dello strato isolante nel solaio di copertura
andra a costituire, insieme alle opere sulle tamponature, un ottimo sistema di efficientamento

passivo denominato “cappotto termico”.

Le opere previste potranno accedere alle detrazioni fiscali disposte ai commi 1 e 2 dell’articolo 119
della legge 77/2020 — Incentivi per Pefficienza energetica, sisma bonus, fotovoltaico e
colonnine di ricarica di veicoli elettrici- applicate nella misura del 110% per gli interventi di cui
all’art 14 del D.I.. 63/2013, finalizzati al conseguimento dell’efficienza energetica (Ecobonus); in

tal modo verra ottimizzata la sostenibilita economica finanziaria dell'intervento.
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4.2.2. Interventi attivi

Oltre agli interventi sull'involucro si agira anche direttamente sul consumo attivo di combustibile,
attraverso la realizzazione di una nuova centrale termica per il riscaldamento e la produzione di
acqua calda sanitaria.
Per la fornitura del servizio di riscaldamento e per 'acqua calda sanitaria, ¢ stata prevista negli spazi
pertinenziali di ciascun edificio, ove non esistente, la realizzazione di un locale tecnico all'interno
del quale disporre la centrale termica a servizio della palazzina.
Ogni impianto termico sara costituito da:

— un nuovo generatore a condensazione dotato di regolazione climatica e sonda esterna;

— un anello primario con scambiatore a piastre, di opportuna potenza, e kit sicurezze INAIL;

— un bollitore di preriscaldo dell’acqua sanitaria interconnesso con un campo solare;

— un bollitore di accumulo dell’acqua calda sanitaria interconnesso con il nuovo generatore;

— un impianto di condizionamento chimico e addolcimento dell’acqua.
Thutti 1 circuiti idronici e sanitari saranno serviti con circolatori gemellari ad alta efficienza e giri
variabili e si interconnetteranno ai circuiti radiatori di ciascuna unita immobiliare attraverso una
nuova rete di distribuzione che si colleghera agli allacci delle attuali caldaie autonome. A ciascuna
unita immobiliare si installera un satellite di contabilizzazione, il quale permettera di misurare
I'energia fornita per il riscaldamento e per 'acqua calda sanitaria, permettendo la ripartizione dei
costi energetici secondo la UNI 10200. Infine, all'interno di ciascuna unita immobiliare si
installeranno delle valvole termostatiche a bassa inerzia termica su ogni emettitore.
Thutti gli interventi sono stati progettati in accordo con quanto disciplinato dai Criteri Ambientali
Minimi.
L’intervento previsto per le singole palazzine non insistendo sulla totalita della superficie
disperdente non rientra nell’ambito della definizione di “Ristrutturazione rilevante” di cui al decreto
legislativo 3 Marzo 2011, n. 28 e quindi non si applicano i limiti ivi previsti sulle coperture con fonti
rinnovabili dei fabbisogni energetici. D’altro canto, le superfici dei lastricati solari, siano queste
piane o a falde, ospiteranno oltre ai collettori solari termici anche campi fotovoltaici per la
produzione di energia elettrica da fonte rinnovabile.
Qualora su una ristretta area insistano diversi edifici per i quali siano previsti gli interventi appena
descritti, si prevede di accorpare i locali adibiti a centrale termica in un unico ambiante e lasciare
nel singolo edificio una sotto centrale termica. Dalla centrale termica le tubazioni raggiungeranno
le sotto centrali e tramite degli scambiatori a piastre ognuna di queste prelevera 'energia termica

necessaria. Gli accumuli di acqua calda sanitaria verranno gestiti nelle sottocentrali in modo da
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minimizzare i percorsi di tubazioni provenienti dai collettori solari. I’aggregazione dei diversi
generatori di calore in un unico elemento permettera di diminuire le opere di manutenzione sui vari
organi previsti al loro funzionamento e una significativa riduzione 1 costi di acquisto e di gestione.
Nel caso di edifici con centrali termiche gia esistenti si interverra soltanto con la sostituzione del

generatore.

5. INDICAZIONE FASI ESECUTIVE

Per 'esecuzione degli interventi si prevede una durata complessiva tale da permettere il ricorso agli
incentivi fiscali proposti dal Superbonus 110%. Ad oggi tali agevolazioni, per gli Istituti Autonomi
Case popolati (IACP) comunque denominati, si applicano alle spese sostenute dal 01/07/2020 al
30/06/2023. Per il progetto in esame si ipotizza, successivamente ai tempi utili e necessati per
I'espletamento delle procedure amministrative, un’attivita di cantiere a partire dal primo trimestre
del 2022, con termine 30/06/2023. L’organizzazione dei lavori dovra essere connaturata a questa
necessita in quanto le norme vigenti impongono che tutte le attivita siano concluse entro il termine
sopra indicato. In ragione di cio si prevede che gli interventi vengano svolti contemporaneamente

nei Comuni interessati dai lavori.

6. INDIRIZZI PER REDAZIONE SUCCESSIVE FASI PROGETTAZIONI
Per procedere alla redazione dei successivi livelli di progettazione rimangono da approfondire
alcuni aspetti di dettaglio, e in particolare si dovranno:
— eseguire ed integrare le indagini geognostiche;
— ecffettuare prove dirette ed indirette sulle strutture;
— verificare puntualmente le geometrie delle strutture anche accedendo all’interno delle unita
immobiliari;
— approfondire le tipologie di materiali impiegati;
— reperire, ove presenti, i progetti depositati presso competenti uffici all’atto della costruzione
degli immobili;

— approfondire lo studio di dettaglio dei ponti termici.
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7. STIMA SOMMARIA DEGLI INTERVENTI

Come si evince dall’elaborato di progetto “calcolo sommario della spesa” ¢ stata redatta la stima
degli interventi di progetto sulla base dei prezzari regionali vigenti nonché mediante analisi di
mercato e formulazioni di nuovi prezzi ricavati da interventi analoghi e da studi specialistici. Sulla
base della stima sommaria ¢ stato redatto il “quadro economico”. La stima dei lavori ¢ stata
impostata suddividendo le categorie dei lavori in funzione dei benefici fiscali previsti dalle vigenti
normative “sisma-bonus” ed “eco-bonus” al fine di favorire la redazione del “Piano economico e
finanziario”. Per I'importo complessivo dei lavori e I'importo di quadro economico si rimanda ai

rispettivi elaborati.
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8. CONCLUSIONI

II set d’interventi previsti agira in maniera sinergica su tutto il sistema edificio-impianto in maniera
tale da far raggiungere alle abitazioni oggetto di intervento:

- il miglioramento minimo di due classi energetiche (Si enfatizza che dalle analisi finora
condotte si ¢ evidenziato, in numerosi edifici, il superamento di anche di tre classi
energetiche);

- il miglioramento del comportamento della struttura in caso di sisma, che nel progetto
in esame prevede la riduzione di almeno una classe di rischio sismico.

Da un punto di vista energetico gli interventi proposti garantiranno un abbattimento dei consumi
dell’intero patrimonio edilizio attraverso due tipologie di interventi:

- passivi, agenti sull'involucro disperdente;

- attivi, riguardanti gli impianti tecnologici.

Gli interventi passivi mirano ad una riduzione delle dispersioni termiche dell’involucro tramite
un sistema a cappotto termico che interessera superfici opache verticali e di copertura e alla
sostituzione degli infissi.

Gli interventi attivi, invece, tendono al raggiungimento di una maggiore efficienza degli impianti
di riscaldamento e di produzione di acqua calda sanitaria oltre che a un miglior comfort interno.
Gli interventi energetici nel loro insieme garantiranno una sostanziale riduzione del consumo di
energia primaria, un conseguente abbattimento dell’emissione di CO, e al contempo una
significativa riduzione degli interventi di manutenzione impiantistici.

Per quanto concerne gli aspetti prettamente strutturali, 'obiettivo principale ¢ di garantire livelli di
sicurezza sismici maggiori degli attuali, rispettando le costruzioni originarie ed evitando di
stravolgere sotto l'aspetto architettonico I'equilibrio che le strutture instaurano con I'ambiente
esterno, anche nel rispetto di quanto previsto dal Decreto inerente i Criteri Minimi Ambientali
(DM 11/10/2017). Un altro aspetto fondamentale, che ha influenzato la scelta della tipologia degli
interventi strutturali previsti, riguarda la volonta dei progettisti di garantire agli inquilini di
continuare ad occupare le abitazioni per tutta la durata dei lavori. In funzione di cio tutti gli
interventi individuati, riescono a consentire il passaggio a classi di rischio sismico inferiori unendo
praticita, ridotta invasivita, velocita di esecuzione ed economicita dell'intervento.

Il progetto riesce cosi a risolvere in modo sistematico i problemi di “Poverta energetica” e di
“Degrado delle strutture”, che caratterizzano Iattuale patrimonio immobiliare del’ ATER Provincia
di Roma, e al contempo promuovere la riqualificazione architettonica del tessuto urbano delle

periferie, migliorando la vita quotidiana di decine di migliaia di abitanti.
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