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PREMESSA 

L’intervento sull’edificio di Edilizia Residenziale Pubblica sito in Via Milonia, 

consiste nella sostituzione edilizia di un manufatto esistente senza variazione di 

superficie residenziale, sagoma (a meno della disposizione del piano sottotetto) ed 

ubicazione e con minimo incremento di volume legato alla sola necessità di 

adeguamento energetico (variazione in aumento dello spessore assegnato al 

pacchetto del solaio tipo). 

La soluzione selezionata, orientata alla realizzazione di un edificio nuovo e non 

alla riparazione del manufatto esistente, risiede principalmente nella criticità dello 

stato di danneggiamento conseguente agli eventi tellurici del 2009. A seguito degli 

stessi, l’edificio ha subito classificazione di danno di tipo “E” (inagibilità effettiva 

per rischio strutturale, non strutturale o geotecnico). Nei paragrafi successivi verrà 

descritto con maggiore minuzia lo stato di fatto soffermandosi, in particolare, sul 

danneggiamento a carico sia degli elementi resistenti che non.  

Un intervento di sostituzione edilizia, d’altronde, consente non solo la 

realizzazione di un edificio adeguato alla normativa tecnica (NTC 2008) e quindi 

antisismico, ma anche il perseguimento di obiettivi di valenza architettonica, di 

sostenibilità ambientale, di adeguamento alle norme di settore in campo di edilizia 

residenziale (acustica, energetica, ecc) indirizzando le risorse economiche ad un 

risultato qualitativamente preferibile. 
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1. INQUADRAMENTO TERRITORIALE 

1.1 Localizzazione dell’area oggetto di intervento 

Il fabbricato, individuato nell’immagine sotto riportata con simbolo di colorazione 

rossa, è situato in un quartiere a carattere prevalentemente residenziale, inserito 

tra edifici di scarsa rilevanza architettonica e in precarie condizioni statiche, poiché 

tutti fortemente danneggiati dal sisma del 2009, molti dei quali già interessati da 

interventi di sostituzione edilizia o adeguamento con riparazione. 

 
Figura 11 

 

Figura 22 

                                                             

1 Vista aerea dell’edificio residenziale di Via Milonia 
2 Immagine estratta da “Google Maps” che mostra la posizione del quartiere residenziale. 



5 

 

La zona si trova in prossimità del tratto autostradale A24, il cui tracciato è visibile 

anche dall’immagine riportata alla pagina precedente (Figura 2), estratta da 

“Google maps”. 

Il condominio, costituito da due edifici gemelli collegati attraverso un blocco 

avente minore altezza e disposti con il lato maggiore parallelo all’asse eliotermico, 

è servito da adeguata viabilità (in parte carrabile) su entrambi i fronti nord e sud.  

L’accesso ai locali seminterrati avviene attraverso la strada che lambisce il 

prospetto meridionale sfruttando la naturale acclività del sito che determina un 

profilo ascendente verso nord (per tale ragione i due prospetti longitudinali 

opposti presentano un numero differente di piani fuori terra). 

 

Figura 33 

La figura 3 è un estratto della planimetria riassumente la classificazione del danno 

sugli edifici appartenenti all’area in cui insiste il manufatto oggetto di interesse. 

Dalla lettura della stessa si desume che il danno riscontrato sul condominio in 

oggetto è comune alla totalità dei manufatti ricadenti nell’area limitrofa. 

 

1.2 Inserimento catastale  
                                                             

3 Planimetria (stralcio) della classificazione del danno post-sisma. 
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L’immobile, individuato nella planimetria catastale sotto riportata e 

contrassegnato con colorazione rossa, è censito al catasto del comune di L’Aquila 

al foglio 69, particella 713.  

 

Figura 44 

Le unità immobiliari in esso incluse hanno classificazione catastale del tipo A2, A3, 

C2, C3, C6. 

 

 

 

 

 

 

                                                             

4 Planimetria catastale con indicazione dell’edificio oggetto di trattazione, FG.69, particella 713 
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1.3 Destinazione urbanistica  

 

Figura 5 

Come dimostra l’estratto di PRG riportato nella figura 4, l’edificio rientra nella 

“Zona residenziale di completamento del capoluogo” (art. 47 delle N.T.A.). 

1.3 Stato di possesso  
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L’edificio è di proprietà del Comune dell’Aquila. Tale stato giuridico risulta 

comprovato dalla compravendita avvenuta nel 1984 (Rep. 40596 del 17/02/1984). 

Restano esclusi i locali posti al piano terra ospitanti due attività commerciali ed i 

relativi spazi di servizio nel piano semi-interrato, entrambi di proprietà privata. 
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2. ANALISI DEI VINCOLI  

Dall’analisi delle cartografie allegate al Piano di assetto Idrogeologico della 

Regione Abruzzo non risultano particolari condizioni di vincolo, associate all’area 

oggetto di studio, che possano far scaturire peculiari indicazioni cogenti nel 

merito.  

Per chiarezza e completezza se ne riportano alcuni stralci. 

 

Figura 65 

 

                                                             
5 Stralcio di planimetria allegata al P.A.I., “fenomeni gravitativi e processi erosivi”, estratto della “carta della 
pericolosità da frana”. L’area su cui insiste l’edificio oggetto di trattazione è contrassegnata dal simbolo rosso. 
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Figura 76

Figura 87 

                                                             
6 Stralcio di planimetria allegata al P.A.I., “fenomeni gravitativi e processi erosivi”, estratto della “carta del 
rischio da frana”. L’area su cui insiste l’edificio oggetto di trattazione è contrassegnata dal simbolo rosso. 
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Figura 98 

Anche l’analisi dei vincoli desunti dal Piano regionale Paesistico non denota 

alcuna prescrizione nell’area di studio. 

  

                                                                                                                                                                                         
7 Stralcio di planimetria allegata al P.A.I., “fenomeni gravitativi e processi erosivi”, estratto della “carta 
geomorfologica”. L’area su cui insiste l’edificio oggetto di trattazione è contrassegnata dal simbolo rosso. 
8 Estratto della “carta dei Luoghi e dei Paesaggi”, Piano Regionale Paesistico. 
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3. STATO DI FATTO  

3.1 Descrizione dell’edificio esistente 

L’edificio in oggetto è composto da due palazzine (collegate tra loro ma 

indipendenti e provviste di vano scala separato) assimilabili alla tipologia 

architettonica degli “edifici in linea”, ognuna costituita da quattro piani fuori terra 

oltre ad un piano sottotetto ed un seminterrato (complessivamente sei livelli).  

I due volumi principali (contraddistinti nello schema planimetrico riportata alla 

pagine seguente con le lette C2 e C3) sono collegati tra loro, come brevemente 

accennato in precedenza, da un corpo avente minore dimensione sia in pianta che 

in altezza (indicato come C1. 

L’epoca di realizzazione risale alla fine degli anni ’70.  

La struttura portante è costituita da telai in cemento armato con solai in 

laterocemento, così come la copertura.  

Le fondazioni sono di tipo diretto a travi rovesce, le scale a soletta rampante.  

I tre corpi (i due volumi principali e quello centrale, più basso, che li collega) sono 

strutturalmente sconnessi attraverso l’interposizione di giunti tecnici. Gli impianti 

tecnologici sono di tipo tradizionale. 

I due edifici in linea (C2 e C3) sono uguali per dimensioni e si sviluppano su 

un’area di sedime di circa 260 metri quadri. Il corpo centrale (identificati come C1) 

ha una superficie di 80 metri quadri che si sviluppa su due livelli, di cui uno fuori 

terra (per un’altezza di circa 3 metri) e l’altro seminterrato ed ospita un’attività 

commerciale e locali magazzino. 
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C2 C1 C3

 
Figura 109 

L’edificio in linea, identificato catastalmente come “scala C.3”, ospita in totale 

dieci appartamenti, un’attività commerciale al piano terra, e locali destinati ad 

autorimesse e cantine nel piano seminterrato. Gli appartamenti situati in questa 

porzione di fabbricato sono sostanzialmente di due tipologie: 

TIPOLOGIA 1: appartamenti di circa 100 mq, costituiti da zona giorno, cucina, 

doppi servizi e due camere doppie; 

TIPOLOGIA 2: appartamenti di circa 70 mq, costituiti da zona giorno, cucina, 

doppi servizi e due camere doppie. 

Dai dati in possesso dell’Amministrazione risulta che, prima del 6 Aprile 2009, gli 

occupanti totali degli appartamenti suddetti era pari a 19 unità. 

Da un’analisi qualitativa e quantitativa degli alloggi in oggetto, sulla base della 

tipologia distributiva e dei metri quadri abitabili e considerando il numero 

massimo di occupanti che ogni alloggio avrebbe potuto ospitare (5 persone per 

                                                             
9 Planimetria del lotto e dell’edificio residenziale con distinzione dei volumi che costituiscono il complesso. 
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alloggi di tipo 1, e 4 persone per alloggi di tipo 2), è lecito stimare che la palazzina 

C/3 avrebbe potuto ospitare 39 persone. 

L’edificio identificato come “scala C.2”, ospita in totale undici appartamenti e 

locali destinati a garage e cantine nel piano seminterrato.  

Gli appartamenti situati in questa porzione di fabbricato sono sostanzialmente di 

due tipologie: 

TIPO 1: appartamenti di circa 100 mq, costituiti da zona giorno, cucina, doppi 

servizi e tre camere doppie; 

TIPO 2: appartamenti di circa 70 mq, costituiti da zona giorno, cucina, doppi 

servizi e due camere doppie. 

Dai dati in possesso dell’Amministrazione risulta che, prima del 6 Aprile 2009, gli 

occupanti totali degli appartamenti suddetti era pari a 18 unità. 

Da una analisi qualitativa e quantitativa degli alloggi in oggetto, sulla base della 

tipologia distributiva e dei metri quadri abitabili e considerando il numero 

massimo di occupanti che ogni alloggio avrebbe potuto ospitare (5 persone per 

alloggi di tipo 1, e 4 persone per alloggi di tipo 2), è lecito stimare che la palazzina 

C/2 avrebbe potuto ospitare 44 persone. 

Gli accessi pedonali alle due palazzine e alle attività commerciali situate a piano 

terra, si trovano sul fronte nord del fabbricato e sono raggiungibili percorrendo un 

cortile privato prospiciente la pubblica via; l’accesso alle autorimesse è invece 

posizionato sul fronte sud del fabbricato. Ciascuna palazzina è dotata di un corpo 

scala e di un ascensore che servono tutti i livelli compreso quello seminterrato.  

Complessivamente il fabbricato ha una superficie coperta di circa 600 metri 

quadri, altezza di circa 18,5 metri (di cui 16 circa fuori terra).   

Si riportano nel seguito alcuni dati dimensionali: 

Superficie del  lotto = 1.337 mq 

Riepilogo dei parametri quantitativi del fabbricato esistente: 

n. piani = 4 + 1(seminterrato) + 1 (sottotetto) 
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sup. coperta = 600 mq  

cubatura = 8.500 mc 

numero tot. alloggi = 17  

numero tot. attività commerciali = 2 

Superfici residenziali: 

di categoria A/2 = 920 mq (abitazioni di tipo civile) 

di categoria A/3 = 967 mq (abitazioni di tipo economico) 

Numero di alloggi di tipo A/2 = 8 

Numero di alloggi di tipo A/3 = 9 

N.B. (quantità desunte dalle mappe catastali) 

Superfici non residenziali, accessorie e pertinenze delle residenze:  

attività commerciali, categoria C/1 = 141 mq 

autorimesse, categoria C/6 = 284 mq 

locali tecnici e magazzini, categoria C/2 =138 mq  

N.B. (quantità desunte dai metri quadri riportati nelle visure catastali) 

3.2 Descrizione dei principali danneggiamenti causati dal sisma e 
soluzione selezionata 

Come già descritto nei precedenti paragrafi, a causa del sisma del 6 Aprile 2009, 

l’immobile in oggetto ha subito classificazione di danno di tipo “E”, definita dal 

sopralluogo effettuato dai tecnici incaricati dal Dipartimento di Protezione Civile 

in data 20/04/2009.  

Dalle schede AEDES di rilevamento del danno (barcode n.71061 e n.71162), 

emerge che lo stato di danneggiamento degli edifici ha interessato sia gli elementi 

resistenti che le tamponature e gli impianti. 

In particolare i danni rilevati a carico della struttura si concentrano in prossimità 

dei nodi trave-pilastro (con conseguente trasformazione del vincolo di incastro in 
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cerniera) e sulle travi in prossimità delle sezioni maggiormente sollecitate, con 

evidenti espulsioni del copriferro. 

Gravi danneggiamenti si sono riscontrati in corrispondenza dei corpi scala 

interessati da crolli parziali e gravi stati fessurativi.  

Gravemente danneggiate risultano anche le tamponature, costituite da un doppio 

strato di laterizi, interessate da significativi distacchi nei punti di contatto con le 

strutture, rotture diagonali o scorrimenti, schiacciamenti e crolli parziali.  

Anche le tramezzature interne presentano danni estesi. Conseguentemente le 

componenti impiantistiche ivi alloggiate sono completamente compromesse. 
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4. VALUTAZIONE DELLE ALTERNATIVE PROGETTUALI 

Sinteticamente, trattandosi di edificio esistente, le principali alternative valutabili 

erano sostanzialmente due: 

1. la sostituzione edilizia con o senza delocalizzazione;  

2. ristrutturazione edificio esistente.  

Lo stato di dissesto e la sua estensione hanno determinato una scelta progettuale 

tesa alla sostituzione edilizia senza delocalizzazione (il sito non presentava 

caratteristiche ostative all’attività costruttiva, pertanto non aveva senso 

percorrere una strada di quel tipo) anziché al recupero con riparazione 

dell’esistente, sicuramente meno economico e comportante un risultato atteso di 

scarsa qualità anche in virtù del fatto che la struttura, risalente agli anni ’70, 

risponde ai requisiti di una normativa ormai superata e non performante sia da 

un punto di vista strutturale (Legge n.64 del 1974, Norme Tecniche per le 

Costruzioni D.M. 03/03/1975) che energetico, ecc.  

Per perseguire il miglior risultato, esulando in prima istanza dall’aspetto di 

contrazione della spesa (ciò per garantire il raggiungimento della massima 

qualità senza far primeggiare il fattore economico a discapito delle prestazioni 

attese), si è proceduto individuando le principali carenze dello stato di fatto e 

verificando quale delle soluzioni alternative fosse in grado di eliminarle tutte o in 

parte. 

I principali limiti riscontrati nell’edificio esistente risultano essere: 

a.  la cattiva distribuzione degli alloggi e degli spazi comuni; 

b. la realizzazione di un esiguo numero di alloggi a fronte di una 

considerevole superficie utile; 

c. la non adeguatezza del manufatto alla normativa tecnica, energetica ed 

acustica.  

Mentre da un punto di vista di adeguamento alla normativa tecnica ed 

energetica, la possibilità di effettuare interventi mirati al raggiungimento di tale 

obiettivo con riparazione dell’esistente (a fronte di una spesa considerevole e di 

opere estese a tutto il manufatto) è perseguibile, resta molto improbabile, 

mantenendo le stesse altezze e la stessa distribuzione, conseguire l’adeguamento 

acustico per via dell’esistenza dei ponti acustici in prossimità degli elementi 

strutturali. 
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Inoltre, intervenire sull’edificio esistente, rende impossibile il miglioramento della 

distribuzione degli spazi comuni e non consente di incrementare il numero di 

alloggi proporzionando l’utilizzo di superficie utile ad una maggiore offerta 

abitativa. 

Tale aspetto assume un ruolo di primaria importanza in considerazione del fatto 

che, attraverso Delibazione di Giunta n.1 del 24.1.2013, l’Amministrazione 

procedente sancisce la volontà di aumentare il numero di alloggi servendone tre 

per vano scala al posto dei precedenti due. Tale indicazione avrebbe reso 

necessaria la totale demolizione delle tramezzature e delle tamponature 

(spostamento porte, finestre, ecc) per ridefinire ex novo tutti gli spazi.  

Da tali analisi è emersa la necessità di scartare l’ipotesi risolutiva n.2 e di 

procedere alla realizzazione di un nuovo edificio previa demolizione di quello 

esistente. 

La scelta di realizzare un edificio insistente sullo stesso lotto e privo di 

ampliamenti di superficie coperta (il nuovo manufatto ha le stesse caratteristiche 

dimensionali di quello esistente) consente di perseguire, tra gli altri, anche il 

principio del contenimento del consumo di suolo a cui la pubblica 

amministrazione deve ispirarsi nel rispetto dei nuovi orientamenti normativi sia 

nazionali che di indirizzo europeo.  
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5. SOLUZIONE PROGETTUALE SELEZIONATA 
5.1 Descrizione dell’intervento 

Adottare una soluzione improntata alla realizzazione di un nuovo edificio 

consente, a parità di spesa, di conseguire l’adeguamento normativo sotto il profilo 

non solo tecnico-costruttivo ma anche acustico, energetico, ecc.  

Il progetto di ricostruzione ricalcherà sotto il profilo dimensionale, lo stato di fatto, 

riproducendo un edificio in sagoma senza variazioni di superfici e volumi (a meno 

della disposizione del piano sottotetto) avente destinazione prevalentemente 

residenziale con riproposizione dei locali commerciali al piano terra. 

La nuova costruzione perseguirà i massimi standard raggiungibili per un’edilizia 

di questo tipo garantendo prestazioni minime nel rispetto dei seguenti criteri 

progettuali: 

1. realizzazione di un intervento basato sulla qualità architettonica, sulla 

ricerca e l’innovazione nel settore dell’edilizia residenziale, nel rispetto del 

miglior rapporto tra benefici e costi, e con facilità di manutenzione e 

gestione; 

2. la contestualizzazione dell’intervento e la compatibilità paesaggistica con il 

contesto in cui si inserisce. Al fine di garantire la continuità architettonica e 

volumetrica del fabbricato in oggetto con il contesto e di sfruttare al meglio 

la potenzialità edificatoria del lotto, lo sviluppo in pianta del nuovo edificio 

è analogo all’esistente, se pur con modifiche dimensionali e distributive; 

3. l’ottimizzazione della qualità ambientale e funzionale degli spazi collettivi, 

di quelli di pertinenza delle residenze e di quelli commerciali. Per 

migliorare la percezione spaziale delle diverse destinazioni d’uso poste a 

piano terra, si è previsto di collocare i due accessi agli alloggi in posizione 

“riconoscibile” e indipendente rispetto al fronte commerciale. Tale 

disposizione spaziale consentirà una miglior fruizione dello spazio 

“pubblico-privato”; 

4. la proposta di soluzioni distributive e funzionali della tipologia residenziale 

in alternativa a quelle esistenti, caratterizzate dal miglioramento 
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distributivo e dimensionale degli alloggi, dalla flessibilità tipologica e dalla 

migliore fruibilità; 

5. L’accessibilità alle residenze e alle attività commerciali tramite 

l’abbattimento delle barriere architettoniche. A tale fine, nel rispetto della 

normativa di settore è stato realizzato un numero pari al 5% del totale degli 

alloggi nel rispetto delle caratteristiche di accessibilità. Le restanti unità 

immobiliari sono caratterizzate da visitabilità ed adattabilità (vedi 

paragrafo 5.8); 

6. l’utilizzazione di materiali aventi caratteristiche di durabilità ed 

economicità di manutenzione;  

7. l’adozione di tecnologie, soluzioni architettoniche e impiantistiche volte a 

garantire il risparmio energetico nel rispetto delle normative vigenti. 

 

5.2 Verifica dei parametri urbanistici ed edilizi 

Stando a quanto indicato nei precedenti paragrafi, l’edificio insiste su un’area 

ricadente all’interno dell’Art.47 del P.R.G. di l’Aquila, “Zona residenziale di 

completamento del Capoluogo (Zona B ai sensi del D.M. 2.4.1968)”. 

Le indicazioni fornite dal P.R.G. per questa zona sono le seguenti: 

“- Superficie minima di intervento = Sm = 600 mq 

- Indice di utilizzazione fondiaria = Uf = 0,65 mq/mq 

- Rapporto di copertura = Q,= 35% di Sf 

- Altezza massima = H= 18 mt, da ridursi a 14,50 mt nelle zone sottoposte a 

vincolo Paesistico ai sensi della Legge 29.6.1939 n.1497 

- Indice di Visuale libera = Vl = 0,4 

- Area di verde privato permeabile di sagoma compatta pari al 25% di Sf” 

Trattandosi di sostituzione edilizia in sagoma senza incremento di superfici e 

volumi, tutti i parametri riferiti alla Sm, Uf, Q, superficie verde e Vl non cambiano 

tra l’esistente e lo stato di progetto.  
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Figura 1110 

Come testimonia il grafico sintetico sopra riportato, l’unica variazione apportata, 

oltre alla distribuzione interna e alla soluzione compositiva e architettonica dei 

prospetti, è l’articolazione del piano sottotetto (ultimo piano).  

Quest’ultimo è stato radicalmente riorganizzato senza alcun incremento di 

superficie (anzi con una piccola variazione in diminuzione) ma semplicemente 

rendendo più funzionale la distribuzione interna degli spazi.  

Si desume, in sintesi, che lo stato di progetto mantiene inalterati i volumi e le 

superfici abitabili. La necessità di perseguire l’adeguamento energetico ed acustico 

ha determinato un aumento, pari a 10 cm, del pacchetto del solaio di interpiano 

per ognuno dei piani, implicando un’altezza definitiva nel post-operam di poco 

maggiore dell’ante operam, ma comunque inferiore al limite imposto dalle NTC 

(18,00 m).  

 

 

5.3 Scelte architettoniche 
                                                             

10 Grafico che sovrappone lo stato ante-operam (con colorazione rossa) al post-operam 
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La soluzione progettuale intrapresa è volta, da una parte, ad ottenere un 

complesso edilizio architettonicamente e funzionalmente migliore, dall’altra, a 

raggiungere un aumento della capacità abitativa del fabbricato. Tale obiettivo è 

perseguibile attraverso una diversa distribuzione funzionale e dimensionale degli 

spazi privati e collettivi, alternando all’interno del nuovo manufatto, tre distinte 

tipologie di residenze come sotto indicate. 

Residenza di tipologia A: appartamenti di circa 60 mq, costituiti da zona giorno, 

cucina, doppi servizi, una camera matrimoniale e una singola; 

Residenza di tipologia B: appartamenti di circa 70 mq, costituiti da zona giorno, 

cucina, doppi servizi, una camera matrimoniale ed una camera doppia; 

Residenza di tipologia C: appartamenti di circa 80 mq, costituiti da zona giorno, 

cucina, doppi servizi, una camera matrimoniale ed una camera doppia; 

Residenza di tipologia D: appartamenti di circa 100 mq (un solo appartamento), 

costituiti da zona giorno, cucina, doppi servizi, una camera singola, una doppia ed 

una matrimoniale. 

Attraverso questa nuova distribuzione, senza che tale variazioni comporti 

incremento di superficie, si ha un numero totale di appartamenti pari a 24, a fronte 

dei 17 dell’attuale configurazione. 

Inoltre la presenza di diversi “tagli” degli appartamenti consentirà di 

incrementare notevolmente il numero massimo delle persone che nel fabbricato 

potranno trovare alloggio portandolo ad un massimo di 87. 

Infine si precisa che la distribuzione funzionale del piano semi-interrato proposta 

consente la realizzazione di posti auto, di locali di servizio correlati agli 

appartamenti, e di locali tecnici a servizio del condominio. 

Si riporta nelle pagine seguenti qualche schema grafico descrivente le diverse 

tipologie di appartamento utilizzate. 
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Tipologia A: 

PS
22.50 mq
r.i. 0.22

B1
3.70 mq

B2
4,53 mq
r.i. 0.18

D
2.03 mq

L2
10.78 mq
r.i. 0.15

L1
14,00 mq
r.i. 0.25

D
5.0 mq

B2
4,3 mq

r.i.= 0.17

0,
50
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Tipologia B: 

 

 

L1
14.00 mq
r.i.= 0.30

LM
14.50 mq
r.i. 0.128

B2
4.60 mq

B1
4.02 mq
r.i. 0.30

D
3.00 mq

a=0.17
p=0.30

PS
27.80 mq
r.i. 0.26

90 21
0
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Tipologia C: 

D
5.50 mq

PS
30.06 mq
r.i. 0.28

B1
4.65 mq

LM
14.00 mq
r.i.= 0.40

L1
14.00 mq
r.i. 0.16

B2

B2
7.90 mq
r.i.= 0.17

B1
3.40 mq

L1
14.00 mq
r.i. 0.25

B1
1.55 mq

90 21
0
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Tipologia D: 

+0.70

L1
10.75 mq
r.i. 0.125

P
21.20 mq

r.i.
S

26.90 mq
r.i. 0.125

D1
2.0 mq

15.50 mq
r.i. 0.20

B
4.40 mq
r.i. 0.60

LM
15.30 mq
r.i.= 0.175

B2
6.00 mq
r.i.= 0.17

D2
2.1 mq

 

Riepilogando: 

Numero di appartamenti ANTE OPERAM = 17  

Numero di appartamenti POST OPERAM = 24  

Numero di occupanti degli alloggi STATO DI FATTO = 37 

Numero massimo di occupanti degli alloggi ANTE OPERAM = 83 

Numero massimo di occupanti degli alloggi POST OPERAM = 87 
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In conclusione risulta che, con le variazioni distributive apportate, a parità di superficie 

residenziale, si incrementa il numero degli alloggi di oltre il 47% e quello degli occupanti 

di oltre il 27%. 

5.4 Soluzioni tecnico-strutturali 

La soluzione prescelta per il complesso residenziale prevede la realizzazione di tre 

corpi giuntati tra loro con strutture miste in telai di acciaio. Le fondazioni sono 

dirette del tipo a travi rovesce. 

Si utilizzeranno profili del tipo HEA300 per i pilastri, HEB 270 per le travi.  

Il solaio sarà misto in acciaio e cls, con travi HEB 150, realizzato con lamiera 

grecata di spessore 8/10 mm (o come da esecutivi), connettori a taglio aventi le 

caratteristiche previste dalla norma di settore, riempimento in cls e controsoffitto 

di rivestimento sull’estradosso.  

Nella fase esecutiva della progettazione dovranno essere allegati opportuni calcoli 

per il dimensionamento del solaio e dei singoli elementi che lo costituiscono, oltre 

che particolari costruttivi descriventi le modalità di assemblaggio di ogni 

componente. 

 La relazione specialistica fornisce in maniera dettagliata tutte le informazioni non 

contenute nel presente paragrafo. 

5.5 Approccio bioclimatico e sostenibile 
L’elemento generale caratterizzante il progetto è l’utilizzo di tecniche costruttive, 

materiali e tecnologie rispondenti ai principi della architettura sostenibile, al fine 

di garantire un elevato comfort abitativo, importanti risparmi sui consumi 

energetici e significativi standard ambientali. 

Per tale ragione si è prestata massima attenzione anche al corretto orientamento 

dei vari ambienti interni, elemento imprescindibile da cui partire per la 

sostenibilità energetica dell’edificio. Le zone destinate alla vita diurna e alla 

permanenza delle persone, sono state disposte a sud o con affaccio libero a est-

ovest, privilegiando l’esposizione settentrionale per i servizi o la zone notte.  

L’edificio presenta una copertura con un'unica falda inclinata su entrambi i 

volumi principali (aventi altezza maggiore) con orientamento della pendenza verso 
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sud, quindi particolarmente adatta all’installazione dei pannelli fotovoltaici, utili 

all’alimentazione dell’impianto termico e di ventilazione controllata e dei pannelli 

solari necessari per la produzione di acqua calda sanitaria. 

L’attenta progettazione dell’involucro esterno costituito dalla muratura, solaio a 

terra e copertura coibentata, permetterà di raggiungere ottimi livelli prestazionali 

dal punto di vista del contenimento energetico, utilizzando blocchi di calcestruzzo 

cellulare (materiale interamente minerale, ecosostenibile e biocompatibile). Le 

proprietà termiche di questa soluzione, caratterizzata da elementi isotropi ed 

omogenei, sono particolarmente prestazionali poiché consentono, anche con la 

posa in opera di pezzi speciali, la perfetta eliminazione dei ponti termici, (anche 

in prossimità di architravi, porte e finestre) senza dover ricorrere a strati 

addizionali. 

La progettazione integrata degli impianti con l’involucro edilizio ha permesso di 

ridurre in modo sostanziale le dispersioni termiche. 

Il nuovo edificio, da un punto di vista energetico non sarà inferiore alla classa B. 

5.6 Soluzioni tecnologiche e involucro edilizio 
L’involucro edilizio, come brevemente accennato, è costituito da una facciata la 

cui parte opaca verrà realizzata con la posa in opera di mattoni in calcestruzzo 

cellulare idrofobizzato avente spessore di 40 cm.  

Gli stessi, oltre ad essere caratterizzati da un elevata inerzia termica, essere 

ininfiammabili, ed avere un’estrema facilità di posa in opera, presentano ottime 

proprietà acustiche (che saranno meglio dettagliate nel paragrafo dedicato). 

La parte trasparente della facciata sarà realizzata con la posa in opera di infissi 

in alluminio a doppio vetro con gas Argon interposto e a taglio termico, aventi 

proprietà termiche meglio dettagliate nella relazione specialistica. Le 

caratteristiche acustiche saranno differenziate a seconda delle esigenze e nel 

rispetto del calcolo effettuato sui requisiti passivi (indispensabile nella fase 

esecutiva della progettazione). Le superfici trasparenti sono state verificate sulla 

base degli standard minimi richiesti per garantire il corretto rapporto aero-

illuminante di 1/8 della superficie di pavimento (1/12 per i locali accessori). Nei 

locali (servizi igienici) sprovvisti di superficie illuminata e di affaccio all’esterno, il 

rapporto di aerazione viene garantito dal sistema di ventilazione meccanica 

controllata. 
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5.7 Prestazioni acustiche 
L’intero edificio, i suoi componenti e degli impianti tecnologici, devono rispettare 

le indicazioni fornite dalla norma di settore (447/1995 “Legge quadro 

sull’inquinamento acustico”) in termini di prestazioni acustiche, anche nei 

riguardi dei requisiti acustici passivi (DPCM del 5/12/1997, “Determinazione dei 

requisiti acustici passivi degli edifici”).  

Stando alle indicazioni della succitata fonte normativa, la tabella che sintetizza i 

valori di riferimento divisi per categorie di edifici (i residenziali rientrano nella A), 

viene riproposta nel seguito: 

 

Figura 1211 

Per chiarezza si descrivono le grandezze indicate in tabella: 

Rw’: indice del potere fonoisolante apparente di partizioni fra ambienti adiacenti e 

sovrapposti; 

D2m,nT,w: indice dell'isolamento acustico standardizzato di facciata; 

Ln,w: indice del livello di rumore di calpestio di solai, normalizzato; 

LASmax: livello massimo di pressione sonora ponderata A con costante di tempo 

slow; 

LAeq: livello continuo equivalente di pressione sonora, ponderata A. 

In fase di progettazione esecutiva dovrà essere valutato, per ogni ambiente 

interessato dal rispetto dei limiti normativi, il valore delle prestazioni acustiche 

complessive in termini di requisiti acustici passivi (calcolo previsionale). 

Il D.P.C.M. 5/12/97 prescrive che le prestazioni di isolamento acustico dei 

componenti siano assicurate in opera. In altri termini, nella fase di progettazione 
                                                             
11 Tabella estratta dal D.M.5/12/95 che fornisce i limiti divisi per le diverse categorie edilizia. 
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è necessario disporre di un metodo di calcolo analitico che consenta di prevedere 

con sufficiente approssimazione tali prestazioni a partire dalle caratteristiche 

acustiche dei singoli elementi che compongono l'edificio; queste sono 

normalmente rilevabili dalle certificazioni di laboratorio fornite dai produttori dei 

vari componenti edilizi (pareti, solai, serramenti, ecc.), oppure dai dati reperibili 

in letteratura, e dipendono in buona parte dalle modalità costruttive e di 

montaggio che si ritiene di dover adottare. 

Le norme UNI EN ISO 12354: 2001 (Acustica edilizia, stima delle prestazioni 

acustiche degli edifici a partire dalla prestazioni dei componenti), e la UNI TR 

11175: 2005 (Acustica in edilizia - Guida alle norme serie UNI EN 12354 per la 

previsione delle prestazioni acustiche degli edifici. Applicazione alla tipologia 

costruttiva nazionale), riportano metodi di calcolo utilizzabili per tale valutazione. 

Occorre evidenziare che l'attendibilità dei metodi di calcolo è strettamente 

vincolata: 

§ alla veridicità delle certificazioni acustiche dei componenti edilizi; 

§ alla effettiva utilizzazione in corso d'opera dei componenti certificati; 

§ alla esecuzione a regola d'arte dei componenti oggetto di valutazione 

(pareti, solai); 

§ alla corretta installazione dei serramenti (finestre, porte); 

§ alle incertezze insite nel modello stesso, e comunque presenti in ogni 

valutazione analitica del tipo in esame. 

Si deve inoltre tener conto del fatto che il calcolo del potere fonoisolante del 

singolo elemento (che si tratti di solaio o di partizione verticale, ecc) è 

strettamente connesso all’integrità dello stesso e cioè alla mancanza di 

demolizioni per il passaggio di tubazioni, canalizzazioni, ecc al suo interno. 

Le indicazioni fornite nel seguito si riferiscono alle caratteristiche delle singole 

partizioni (indice del potere fonoisolante apparente di partizioni fra ambienti –Rw- 

da calcolare secondo la norma UNI 8270: 1987, Parte 7, para. 5.1) che vengono 

ad essere poste in opera.  

In genere tutto il contenuto del presente paragrafo va inteso come meramente 

indicativo e di indirizzo; si rimanda alla progettazione esecutiva la definizione di 

contenuti di dettaglio e di particolari costruttivi atti a massimizzare le prestazioni 

acustiche dell’intervento. Va inoltre specificato che la norma si riferisce a 

prestazioni fornite in opera, pertanto l’R’w (appunto, in opera) sarà sempre 

minore dell’Rw di laboratorio e, proprio per tale ragione, risultano indispensabili 
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misurazioni da effettuarsi a conclusione dell’attività di posa in opera per 

accertare o meno l’avvenuto rispetto della normativa. 

Partizioni interne di separazione tra ambienti costituenti differenti unità 

immobiliari: 

per rispettare le indicazioni fornite dalla norme in merito all’indice di valutazione 

del potere fonoisolante apparente (R’w) tra ambienti adiacenti e sovrapposti, che 

tiene conto dell’interazione dei diversi componenti, si prevede di utilizzare 

partizioni interne costituite dallo stesso materiale utilizzato per la facciata ossia 

da calcestruzzo cellulare in blocchi aventi massa volumica non inferiore ai 325 

kg/mc e disposti per formare una muratura a cassetta avente l’intercapedine 

riempita da materiale isolante (fibra minerale). I blocchi saranno posti in opera 

con spessori diversi per ovviare all’effetto di “coincidenza” che, in corrispondenza 

di alcune frequenze, potrebbe cagionare un crollo del potere fonoisolante.  

Per la sua particolare struttura fisica, il materiale scelto, si comporta 

particolarmente bene da un punto di vista acustico fornendo risultati di 

laboratorio anche superiori a quelli ottenuti dall’applicazione della “legge della 

massa”. Per garantire il soddisfacimento del requisito dei 50 dB(A) in opera 

(imposto dalla norma) si deve progettare un paramento di divisione avente un Rw 

non inferiore ai 56 dB(A).  

Anche per la posa in opere di tali divisori si dovranno assicurare alcuni 

accorgimenti atti a limitare la formazione di ponti acustici. Le pareti devono 

essere sconnesse dal pavimento, dal soffitto e dalle partizioni adiacenti attraverso 

l’apposizione di fasce desolidarizzanti di larghezza pari a quello della parete 

completa. Entrambi i paramenti che compongono la muratura dovranno essere 

intonacati (anche sulle superfici interne) per evitare la formazione di vuoti e per 

massimare il potere fonoisolante del pacchetto nel suo insieme. 

Sarà opportuno procedere alla progettazione impiantistica facendo si che gli 

elementi tecnologici non interessino in alcun modo le pareti divisorie tra diverse 

unità immobiliari, concentrandole, ove possibile, sui tramezzi interni di 

separazione tra ambienti della stessa unità.  

Particolare attenzione deve essere posta per la scelta e per la posa in opera degli 

infissi interni (porte e portoni su pianerottoli comuni). Questi ultimi devono avere 

caratteristiche di isolamento adeguate e devono essere fissati in modo tale da 

limitare o eliminare le fessure sotto-porta attraverso l’uso di opportune 

guarnizioni doppie o triple e giunti speciali in corrispondenza delle 

pavimentazioni. Stessi accorgimenti vanno presi per limitare i vuoti nelle 
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connessioni tra infisso e parete utilizzando guarnizioni in materiale sintetico o 

schiume. 

Solai: 

La tecnologia migliore da utilizzare in concomitanza alla posa in opera di 

impianto di riscaldamento a pavimento è del tipo a “pavimento galleggiante” che 

consente appunto, con l’interposizione di materiali resilienti, di desolarizzare la 

parte rigida connessa alla struttura con quella superiore. Il requisito previsto 

dalla norma prevede un Ln,w non superiore a 63 dB(A). 

Facciata: 

Si considera che la parte opaca della componente verticale di facciata sia 

costituita da una tecnologia in grado di garantire, da sola, un Rw pari ad almeno 

48 dB(A), calcolato rispetto alla sola struttura base (nel caso specifico non 

esistono strati addizionali perché la tecnologia selezionata prevede una muratura 

monolitica). Tale parametro è da ritenersi congruo perché si mette in sicurezza 

rispetto al decadimento delle prestazioni legate alla presenza dei ponti acustici e 

alle demolizioni eventuali causate dall’alloggiamento delle canalizzazioni 

impiantistiche. A tal proposito si prevede, comunque, che oltre alla 

predisposizione di appositi cavedi aventi come fine quello di convogliare le 

canalizzazioni impiantistiche, che la progettazione esecutiva degli impianti tenga 

conto preminentemente della necessità di limitare il più possibile le opere di 

demolizione.  

Poiché l’indice di valutazione dell’isolamento acustico di facciata tiene conto 

dell’interazione di tutti gli elementi componenti la facciata stessa, anche gli infissi 

ed eventuali griglie di areazione devono assicurare prestazioni acustiche ottimali. 

Per gli infissi si prescrive l’utilizzo di serramenti aventi caratteristiche tali da 

garantire il rispetto del valore indicato dalla norma e, cioè, con Rw ≥ 42 dB(A) e 

classe di permeabilità all’aria almeno pari a 4. Si prevede l’utilizzo di infissi a 

doppia battuta e il cui peso per unità di superficie dell’infisso sia simile a quello 

del vetro per evitare vie preferenziali di propagazione del rumore. E’ ovvio che le 

indicazioni fornite (si vedrà che tale considerazione è valida anche per quelli 

interni) devono tener conto non solo delle prestazioni garantite dal sistema ma 

anche di una corretta posa in opera degli stessi. A tal proposito si dovrà garantire 

la massima attenzione nell’assicurare l’integrità delle guarnizioni, l’assenza di 

lesioni e la continuità lungo tutto il perimetro dell’infisso, quindi anche in 

corrispondenza degli angoli. La superficie di contatto tra infisso e parete (e quindi 

anche con il controtelaio) dovrà essere opportunamente sigillata per evitare 
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qualunque tipo di fessura e passaggio di rumori (tener conto che si sigillano i 

vuoti con malte aventi un determinato ritiro, lo stesso potrebbe innescare la 

formazione di fessure che vanificano il risultato acustico finale). Lo spazio incluso 

tra controtelaio e telaio può essere riempito con materiale fonoassorbente o con 

schiume, purché si garantisca il perfetto riempimento dello stesso. Il montaggio 

di un supporto di fondo giunto di diametro opportuno, inserito nella fuga, 

eserciterà sulle pareti una pressione tale da resistere all’iniezione della schiuma e 

permettere di fissare la profondità di inserimento del sigillante conferendo ad 

esso la libertà di dilatazione o di contrazione. Dovranno inoltre essere 

correttamente realizzati giunti sigillanti in corrispondenza dei davanzali sia 

internamente che esternamente.  

Tutti i fori di areazione posti in corrispondenza dei locali destinati ad ospitare le 

cucine, andranno opportunamente insonorizzati, utilizzando congegni con un 

Dn,e,w pari almeno a 52 dB, a meno di differenti risultanze emergenti in fgase di 

progettazione acustica. 

Impianti: 

Gli impianti tecnologici causano rumori di tipo aereo e vibrazioni strutturali. 

Il controllo del rumore generato da questi ultimi si effettua limitandone le 

interazioni con il resto delle strutture dell’edificio. 

Considerata la diversa natura degli impianti che trovano alloggiamento in un 

edificio residenziale, i modelli previsionali che ne descrivono il comportamento 

acustico sono complicati dall’elevato numero di variabili coinvolte. La valutazione 

previsionale (la norma distingue il rumore prodotto dagli impianti a 

funzionamento continuo da quello prodotto da impianti a funzionamento 

discontinuo) non è comunque oggetto di trattazione nella presente relazione. la 

propagazione del rumore può avvenire per via aerea e per via solida. La prima 

verrà controllata utilizzando tubazioni adeguate e cavedi insonorizzate, la 

seconda. Causata dalla vibrazione delle condotte rigide, deve essere eliminata 

staffando le tubazioni con sistemi smorzanti ed evitando il contatto delle stesse 

con gli elementi strutturali e con le altre componenti edilizie. 
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5.8 Eliminazione delle barriere architettoniche 
L’edificio, così come progettato, risponde perfettamente alle indicazione della 

normativa di settore (Legge 9 gennaio 1989, n. 13 e s.m.i, Decreto del Ministro 

dei lavori pubblici 14 giugno 1989, n. 236 e s.m.i, Decreto del Presidente della 

Repubblica 24 luglio 1996, n. 503 - Regolamento recante norme per 

l'eliminazione delle barriere architettoniche negli edifici, spazi e servizi pubblici-) 

in tema di eliminazione delle barriere architettoniche, di accessibilità, 

trasformabilità e visitabilità per quanto attiene all’edilizia residenziale pubblica. 

Per comprendere a pieno quali siano gli accorgimenti progettuali e gli obblighi 

normativi che hanno fornito gli strumenti base per una progettazione “accessibile 

e funzionale”, si espongono brevemente alcune definizioni fornite dalla 

normativa. 

D.M. 14.06.1989, n.236: 

“Art.2: 

A) Per barriere architettoniche si intendono: 

a) gli ostacoli fisici che sono fonte di disagio per la mobilità di chiunque ed in 

particolare di coloro che, per qualsiasi causa, hanno una capacità motoria ridotta o 

impedita in forma permanente o temporanea;  

b) gli ostacoli che limitano o impediscono a chiunque la comoda e sicura 

utilizzazione di parti, attrezzature o componenti;  

c) la mancanza di accorgimenti e segnalazioni che permettono l'orientamento e la 

riconoscibilità dei luoghi e delle fonti di pericolo per chiunque e in particolare per i 

non vedenti, per gli ipovedenti e per i sordi.(…) 

(…) G) Per accessibilità si intende la possibilità, anche per persone con ridotta o 

impedita capacità motoria o sensoriale, di raggiungere l'edificio e le sue singole 

unità immobiliari e ambientali, di entrarvi agevolmente e di fruirne spazi e 

attrezzature in condizioni di adeguata sicurezza e autonomia. 

H) Per visitabilità si intende la possibilità, anche da parte di persone con ridotta o 

impedita capacità motoria o sensoriale, di accedere agli spazi di relazione e ad 

almeno un servizio igienico di ogni unità immobiliare. Sono spazi di relazione gli 

spazi di soggiorno o pranzo dell'alloggio e quelli dei luoghi di lavoro, servizio ed 

incontro, nei quali il cittadino entra in rapporto con la funzione ivi svolta. 

I) Per adattabilità si intende la possibilità di modificare nel tempo lo spazio 

costruito a costi limitati, allo scopo di renderlo completamente ed agevolmente 
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fruibile anche da parte di persone con ridotta o impedita capacità motoria o 

sensoriale. 

 

Nel dettaglio la norma specifica, all’art.3 del Decreto del Ministro dei lavori 

pubblici 14 giugno 1989, n. 236: 

“Art.3: 

3.1.In relazione alle finalità delle presenti norme si considerano tre livelli di qualità 

dello spazio costruito.  

L'accessibilità esprime il più alto livello in quanto ne consente la totale fruizione 

nell'immediato.  

La visitabilità rappresenta un livello di accessibilità limitato ad una parte più o 

meno estesa dell'edificio o delle unità immobiliari, che consente comunque ogni tipo 

di relazione fondamentale anche alla persona con ridotta o impedita capacità 

motoria o sensoriale.  

La adattabilità rappresenta un livello ridotto di qualità, potenzialmente suscettibile, 

per originaria previsione progettuale, di trasformazione in livello di accessibilità; 

l'adattabilità è, pertanto, un'accessibilità differita (…) 

(…) 3.3 Devono inoltre essere accessibili:  

“a) almeno il 5% degli alloggi previsti negli interventi di edilizia residenziale 

sovvenzionata, con un minimo di 1 unità immobiliare per ogni intervento.”(…) 

(…) 3.4. Ogni unità immobiliare, qualsiasi sia la sua destinazione, deve essere 

visitabile, fatte salve le seguenti precisazioni:  

a) negli edifici residenziali non compresi nelle precedenti categorie il requisito di 

visitabilità si intende soddisfatto se il soggiorno o il pranzo, un servizio igienico ed i 

relativi percorsi di collegamento interni alle unità immobiliari sono accessibili;  

3.5. Ogni unità immobiliare, qualunque sia la sua destinazione, deve essere 

adattabile per tutte le parti e componenti per le quali non è già richiesta 

l'accessibilità e-o la visitabilità, fatte salve le deroghe consentite dal presente 

decreto. (…)” 

Nel rispetto di queste e delle altre prescrizioni di dettaglio contenute negli 

strumenti normativi elencati, gli alloggi sono stati concepiti garantendo il 

perseguimento di una fruibilità il più possibile allargata ai portatori di disabilità. 

A tale fine è stato realizzato un alloggio (essendo 24 il numero totale di alloggi, il 

5% del totale corrisponde ad uno), collocato al piano terra a diretto contatto con 
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le rampe esterne, avente la caratteristica dell’accessibilità e cioè dimensionato in 

modo da poter essere interamente fruibile da un individuo su sedia a rotelle. 

Nel seguito si riporta la planimetria dell’alloggio con la sovrapposizione del 

simbolo indicante lo spazio di manovra necessario per potere effettuare, con 

sedia a rotella, una rotazione a 360° per inversione di marcia (che corrisponde 

alla casistica con maggior necessità di spazio di manovra) o uno spazio di 

manovra di altro tipo che tenga conto dell’ingombro di una carrozzella pari a 75 

cm. 
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Figura 1312 

Oltre all’applicazione dei minimi inderogabili previsti dalla norma si è prestata 

massima attenzione alla reale fruibilità degli spazi privilegiando passaggi ampi 

(quasi sempre oltre i 100 cm che è il limite imposto dal D.M. 236/89 al punto 

8.1.9) ed eliminando i corridoi che lasciano il posto a disimpegni ampi e 

                                                             

12 Schema grafico dell’alloggio sito al piano terra e dimensionato per gli utenti con disabilità. 
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caratterizzati da massima flessibilità d’uso. Le porte di accesso a tutti i locali 

sono maggiori di 75 cm (la minore ampiezza considerata è quella della porta del 

locale igienico pari ad 80 cm). 

La pavimentazione è ovunque complanare e priva di gradini o dislivelli di 

qualunque tipo. 

Anche le camere da letto sono state dimensionate utilizzando una superficie 

molto maggiore di quella minima prevista dal regolamento edilizio per le 

residenze ordinarie (la camera doppia misura 17 mq) per poter ottenere al loro 

interno una superficie facilmente utilizzabile anche a seguito di un ipotesi di 

arredamento della stanza. In entrambe le stanze sono stati previsti spazi liberi 

sufficientemente ampi per consentire un inversione di manovra con rotazione 

completa 360°. 

Per quanto invece attiene il rispetto del principio di visitabilità previsto dalla 

norma: 

“D.M.236/89: 

Art.5 

5. 1. Residenza.  

Nelle unità immobiliari visitabili di edilizia residenziale, di cui all'art. 3, deve essere 

consentito l'accesso, da parte di persona su sedia a ruote, alla zona di soggiorno o 

di pranzo, ad un servizio igienico e ai relativi percorsi di collegamento.  

A tal fine si deve assicurare la rispondenza ai criteri di progettazione di cui ai punti 

4.1.1, 4.1.6, 4.1.9, 4.2 e alle relative specifiche dimensionali e-o soluzioni tecniche.  

In particolare per i percorsi orizzontali si vedano anche le soluzioni tecniche di cui 

al punto 9.1.1.” 

Il grafico riportato alla pagina che segue consente di verificare il rispetto del 

requisito sulla planimetri del “piano tipo” che si ripete per i tre livelli fuori terra.  

L’ulteriore requisito dell’adattabilità viene identicamente soddisfatto nel rispetto 

della norma di settore. 

“Art. 6. Criteri di progettazione per la adattabilità. 

6.1. Interventi di nuova edificazione.  

Gli edifici di nuova edificazione e le loro parti si considerano adattabili quando, 

tramite l'esecuzione differita nel tempo di lavori che non modificano né la struttura 

portante, né la rete degli impianti comuni, possono essere resi idonei, a costi 

contenuti, alle necessità delle persone con ridotta o impedita capacità motoria, 
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garantendo il soddisfacimento dei requisiti previsti dalle norme relative alla 

accessibilità.  

La progettazione deve garantire l'obiettivo che precede con una particolare 

considerazione sia del posizionamento e dimensionamento dei servizi ed ambienti 

limitrofi, dei disimpegni e delle porte, sia della futura eventuale dotazione dei 

sistemi di sollevamento.(…)” 
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Figura 1413 

L’adattabilità (così come anche la visitabilità) viene garantita dall’esistenza del 

vano ascensore opportunamente dimensionato per i portatori di disabilità e 

                                                             

13 Schema grafico sulla visitabilità degli alloggi effettuato sulla planimetri del “piano tipo” che si ripete 
identicamente per i tre livelli fuori terra. 
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attraverso uno studio effettuato sulle varie pezzature degli appartamenti 

ipotizzati. La posizione dei locali igienici e delle colonne di scarico è stata 

effettuata in considerazione della possibile futura necessità di riadattare gli spazi 

anche alle esigenze dei portatori di handicap senza che ciò determini variazioni 

sostanziali agli impianti (non si trasformeranno le parti comuni) né alcun tipo di 

interferenza con le strutture. 
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Figura 1514 

Si riporta lo studio dell’adattabilità effettuato su una planimetria del “piano tipo”. 

In rosso vengono evidenziati i tramezzi che andrebbero modificati per rendere 

l’alloggio accessibile ai disabili su sedia a ruote.  

Nella pagina seguente si riporta lo schema grafico dell’appartamento così come 

trasformato ai sensi dell’adattabilità.  

 

                                                             

14 Pianta di uno degli alloggi del “piano tipo”. Con tratteggio rosso vengono indicati i tramezzi da modificare 
per rendere l’appartamento dimensionato per i portatori di handicap. 
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Figura 1615 

  

                                                             

15 Planimetria dell’alloggio a seguito della realizzazione delle opere di adattabilità. 
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6. ATTUAZIONE DELL’INTERVENTO 

Come brevemente accennato nei precedenti paragrafi, l’intervento di ricostruzione 

dell’edificio residenziale si attuerà in due macro fasi, temporalmente distinte tra di 

loro, al fine di garantire il ripristino immediato di condizioni di sicurezza 

nell’intera area interessata.  

L’esistenza di un manufatto gravemente danneggiato ed interessato da crolli - 

anche estesi alle porzioni esterne al corpo di fabbrica ed insistenti su spazi comuni 

(vedi immagini sotto riportate)-, rende indispensabile l’attuazione del prodromico 

intervento di demolizione e, quindi, della messa in sicurezza dei luoghi. Solo 

successivamente si procederà all’attivazione della fase di ricostruzione passante 

prima per l’individuazione del soggetto da incaricare della redazione del progetto 

esecutivo e, successivamente, di quello incaricato dell’esecuzione delle opere. 
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La fase di progettazione esecutiva prevede anche l’elaborazione di un 

cronoprogramma con l’indicazione delle lavorazioni eseguibili, della loro 

articolazione e, quindi, di una prima stima dei tempi di attuazione dell’intervento.  

                                                             

16 Immagine dell’esterno del corpo di fabbrica che dimostrano l’estensione dei crolli e il perdurare del pericolo 
esterno ed interno determinante l’urgenza dei lavori di demolizione. 

Figura 17 
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7. QUADRO ECONOMICO 
7.1Stima dei costi dell’intervento 

Il quadro economico degli interventi è stato predisposto in rapporto al livello di 

progettazione a cui è riferito, vale a dire quantificando gli oneri relativi alle 

operazioni di ricostruzione calcolati sulle quantità stimate. 

 

 

 

 

 


