
DIPARTIMENTO SERVIZI SOCIALI, SOCIO SANITARI E ABITATIVI
DIVISIONE INCLUSIONE SOCIALE

ATTO N. DD 3772 Torino, 27/06/2024

DETERMINAZIONE DIRIGENZIALE

OGGETTO: AVVISO DI CONSULTAZIONE PRELIMINARE DEL MERCATO EX ART. 77,
COMMA  1,  D.LGS.  36/2023  FINALIZZATA  ALLA  SCELTA  DELLA
PROCEDURA  COMPETITIVA  E  ALLA  SUCCESSIVA  PREDISPOSIZIONE
DEGLI  ATTI  PER  LA  GESTIONE  DEL  COMPLESSO  IMMOBILIARE  DI
PROPRIETA’  DELLA  CITTA’  DI  TORINO  SITO  IN  VIA  VAGNONE  15.
APPROVAZIONE.

La Città di Torino è proprietaria dell’immobile situato in via Vagnone 15, progettato dalla Città
nell’ambito  di  programmi  sperimentali  per  la  realizzazione  di  condomini  solidali  riservati
principalmente  agli  anziani,  già  previsti  dal  Piano  Casa  della  Città  2009-2010  di  cui  alla
Deliberazione del Consiglio Comunale del 29 dicembre 2008 (mecc. 2008 03563/104), esecutiva
dal 20 gennaio 2009.
L’immobile fu progettato a partire dal 2011 con successive rimodulazioni dei finanziamenti previsti
in relazione alla progettazione definitiva ed esecutiva; in particolare, il progetto preliminare è stato
approvato con Deliberazione di Giunta Comunale del 12 aprile 2011(mecc. 2011 02065/047), il
progetto definitivo è stato approvato in linea tecnica con DGC del 24 gennaio 2017 (mecc. 2017
00035/047)  ed  il  progetto  esecutivo  con DGC del  6  novembre  2018 (mecc.  2018 04815/047).
Attualmente i lavori di realizzazione dell’immobile sono in fase di ultimazione.
Compreso tra il civico n°13 e il civico n°17 di via Vagnone, via Le Chiuse, via Tenivelli e via San
Donato, l’edificio ha una superfice coperta di 646 mq e si sviluppa su sei piani, di cui cinque fuori
terra e uno interrato e comprende un parcheggio verde a raso di 927 mq e una cabina elettrica
necessaria per l’allacciamento alla rete IRETI. 
Il compendio immobiliare descritto è collocato in un contesto di storica urbanizzazione, ove sono
presenti residenze, giardini pubblici, attività mercatali e commerciali. Sono altresì presenti, nelle
vicinanze, i servizi sociali distrettuali di via Bogetto n. 3. 
La  destinazione  originaria  prevalente  dell’immobile  era  rivolta  ad  anziani  in  condizioni  di
autonomia e la Città intende ora avviare forme sperimentali di housing sociale ad utenza mista, che
possa offrire risposte ai bisogni abitativi e relazionali emergenti di soggetti rappresentati, oltre che
dagli anziani ultrasessantacinquenni autosufficienti, anche da persone adulte con bisogni specifici o
anziane a ridotta autonomia o non autosufficienti accompagnate da assistenti familiari, nonché da
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studenti anche fuori sede, da giovani con una precaria indipendenza economica, da famiglie in cerca
di una nuova soluzione abitativa a causa di sfratto o di temporanee difficoltà.
Si evidenzia che con deliberazione della Giunta regionale n. 27-7346 del 5 novembre 2007 sono
state  approvate  le  “Linee  Guida per  il  social  housing in  Piemonte”,  che prevedono due macro
tipologie di  interventi,  una relativa alle  residenze temporanee,  a  loro volta  articolate  in  alloggi
individuali,  residenze  collettive  e  alloggi  per  l’inclusione  sociale,  ed  una  relativa  a  soluzioni
alloggiative di più lunga durata.  Più precisamente,  le residenze temporanee possono offrire una
prima  risposta  alla  perdita  di  stabilità  dovuta  a  cambiamenti  sistemici,  quali  le  trasformazioni
dell’organizzazione del lavoro, l’irrigidimento del mercato abitativo in locazione o le modificazioni
dell’organizzazione familiare, ovvero una risposta al mancato o precario inserimento nei contesti
del lavoro e della famiglia, nonché alle situazioni di vulnerabilità causate da sovraccarico di cura.
La loro principale caratteristica è costituita dalla necessità che il servizio abitativo sia integrato con
servizi di accompagnamento sociale a pregnanza variabile in relazione alla marginalità considerata,
fino alla  possibilità  per il  beneficiario  di  essere inserito  in  progetti  personalizzati  di  inclusione
sociale  e  ricostruzione  della  rete  di  coesione  sociale;  l’altra  tipologia  costituisce  un’ulteriore
possibile soluzione all’esigenza di trovare una sistemazione alloggiativa a canoni inferiori a quelli
del  libero  mercato  per  quei  cittadini  che,  pur  avendo redditi  superiori  al  limite  di  permanenza
nell’edilizia  sovvenzionata,  non riescono  ad  accedere  al  mercato  della  libera  locazione  o  della
proprietà, ovvero devono essere avviati ad un progetto di autonomia in uscita da altri percorsi di
accoglienza.
Inoltre,  le  Linee  Guida  prevedono  che,  al  fine  di  favorire  il  mix  sociale  e  il
consolidamento/ricostruzione delle reti sociali, siano preferibili interventi che contemplino tutte o
parte delle tipologie e delle destinazioni d’uso sopra indicate e siano possibilmente inseriti in più
ampi contesti di edilizia residenziale pubblica o privata.

In vista dell’imminente ultimazione dei lavori di nuova costruzione, si intende ora procedere ad una
consultazione preliminare di mercato ex art. 77 del D.lgs. 36/2023, oggetto di comunicazione alla
Giunta Comunale in data 18 giugno 2024, per valutare la tipologia di procedura competitiva e le
condizioni da applicarsi per la futura gestione del medesimo.
Obiettivo dell’Avviso è quello di avviare una consultazione degli operatori economici del mercato
per individuare soluzioni che possano risultare economicamente sostenibili ai fini della gestione del
complesso immobiliare e della sua funzionalizzazione al progetto di social housing, in coerenza con
quanto  previsto  dal  documento  Unico  di  Programmazione  approvato  con  Deliberazione  del
Consiglio Comunale n. 837/2023 del 18 dicembre 2023.
In particolare, con la consultazione si intendono acquisire informazioni, consulenze, relazioni e ogni
altra documentazione idonea alla scelta della procedura, alla predisposizione degli atti di gara e ad
identificare  i  presupposti  di  sostenibilità  economica  per  gli  operatori  economici  di  mercato,
individuando gli interventi necessari e le modalità di realizzazione più adeguate. In questo modo si
potrà arricchire il quadro conoscitivo della Città, tenuto conto dei vigenti strumenti di pianificazione
e di programmazione, per poter valutare attività, funzioni e strategie economiche capaci di sostenere
la gestione dell’immobile. 

Ai sensi della circolare prot. 9649 del 26/11/2012 il presente provvedimento non comporta oneri di
utenza e non è pertinente alle disposizioni in materia di valutazione dell’impatto economico dettate
dalla  circolare  del  19/12/2012  prot.  n.  16298,  in  applicazione  alla  deliberazione  della  Giunta
Comunale del 16/10/2012 n. mecc. 05288/128.

Il presente provvedimento non comporta impegni di spesa e non ha rilevanza contabile.
Il  presente  atto  è  rilevante  ai  fini  della  pubblicazione  nella  sezione  Internet  “Amministrazione
trasparente”.
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Richiamati i principi contabili in materia di imputazione delle spese di cui al D.Lgs. 118/2011 così
come integrati e corretti con D.L.vo 126/2014.

Il Dirigente dichiara, ai sensi dell’art. 6 bis della legge n. 241/1990 e delle disposizioni del Codice
di Comportamento della Città, l’insussistenza di cause di conflitto di interesse, anche potenziale in
capo al medesimo.

Tutto ciò premesso,

IL DIRIGENTE

• Visto l’art. 107 del Testo Unico delle leggi sull’Ordinamento degli Enti Locali, approvato

con D.Lgs 18 agosto 2000 n. 267

• Visto l’art. 74 dello Statuto della Città;

• Visti gli art.182, 183 e 191 del D.Lgs.267/2000 e s.m.i.;

• Visto l'art. 3 del D. Lgs 118/2011 e s.m.i.;

• Visto il vigente Regolamento comunale di contabilità armonizzata;

• Nell'ambito delle risorse finanziarie assegnate;

DETERMINA

- di avviare, per le motivazioni in premessa indicate, che fanno parte integrante del presente atto, la
consultazione preliminare del mercato ex art. 77, comma 1, d.lgs. 36/2023 finalizzata alla scelta
della  procedura  competitiva  e  alla  successiva  predisposizione  degli  atti  per  la  gestione  del
complesso immobiliare sito in Torino, via Vagnone 15 da destinare a social housing;
-  di  approvare  l’Avviso  di  consultazione  preliminare  del  mercato  ex  art.  77,  comma  1,  d.lgs.
36/2023 finalizzata alla scelta della procedura competitiva e alla successiva predisposizione degli
atti per la gestione del complesso immobiliare sito in via Vagnone 15 di proprietà della Città di
Torino (ALL. 1), parte integrante della presente determinazione e i suoi allegati:
• Modello A) Istanza per la partecipazione alla consultazione (ALL. 1A);
• Relazione illustrativa, con la descrizione dell’immobile, le consistenze, le planimetrie e alcune

immagini dell’immobile (ALL. 1B);
• Relazione tecnica degli impianti installati nell’immobile (ALL. 1C). 
-  di  attestare  che  il  servizio  oggetto  della  consultazione  rientra  nelle  competenze  d’acquisto
attribuite dal Regolamento per la disciplina dei contratti della Città di Torino n. 386 al Servizio
scrivente;
- di nominare Responsabile del Procedimento l’Arch. Silvia Giunta;
- di dare atto che il presente provvedimento:
• ai sensi della circolare prot. 9649 del 26/11/2012 non comporta oneri di utenza;
• non è pertinente alle disposizioni in materia di valutazione dell’impatto economico dettate dalla
circolare del 19/12/2012 prot. n. 16298, in applicazione alla deliberazione della Giunta Comunale
del 16/10/2012 n. mecc. 05288/128;
• non comporta impegni di spesa e non ha rilevanza contabile;
• è rilevante ai fini della pubblicazione nella sezione Internet “Amministrazione trasparente”;
-  di  attestare  che  la  presente  determinazione  è  stata  sottoposta  al  controllo  di  regolarità
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amministrativa  ai  sensi  dell’art.  147-bis  TUEL e  che  con la  sottoscrizione  si  rilascia  parere  di
regolarità tecnica favorevole;

IL DIRIGENTE
Firmato digitalmente

Maurizio Pia
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AVVISO DI CONSULTAZIONE PRELIMINARE DEL MERCATO EX ART. 77 COMMA 1 

D.LGS. 36/2023 FINALIZZATA ALLA SCELTA DELLA PROCEDURA COMPETITIVA E 

ALLA SUCCESSIVA PREDISPOSIZIONE DEGLI ATTI PER LA GESTIONE DEL 

COMPLESSO IMMOBILIARE DI PROPRIETA’ DELLA CITTA’ DI TORINO SITO IN VIA 

VAGNONE 15 CON VINCOLO DI DESTINAZIONE D’USO A HOUSING SOCIALE 

FAVORENDO LA COABITAZIONE SOLIDALE TRA PERSONE ANZIANE, GIOVANI,  

FAMIGLIE IN CONDIZIONI DI TEMPORANEA DIFFICOLTA’ ABITATIVA. 

 
La presente consultazione preliminare di mercato è volta a valutare la tipologia di procedura 

competitiva, con particolare riferimento al Codice del Terzo Settore, e le condizioni da applicarsi per 

la gestione del complesso immobiliare in oggetto, al fine di acquisire, in relazione ai requisiti 

essenziali dei servizi di seguito descritti a cui la struttura è destinata, informazioni, consulenze, 

relazioni e ogni altra documentazione idonea alla scelta della procedura, alla predisposizione degli atti 

di gara e ad identificare i presupposti  di sostenibilità economica per gli operatori economici di 

mercato.  

 

PREMESSE 
L’immobile di via Vagnone 15, situato nell’isolato compreso tra via Vagnone, via Le Chiuse, via 

Tenivelli e via San Donato fu progettato a partire dal 2011 con successive rimodulazioni dei 

finanziamenti previsti in relazione alla progettazione definitiva ed esecutiva. 

Questo intervento si inseriva nel quadro di altri programmi sperimentali per la realizzazione di 

"condomini solidali" riservati principalmente agli anziani, interventi già presenti nel Piano Casa della 

Città 2009-2010 di cui alla deliberazione del Consiglio Comunale del 29 dicembre 2008 (mecc. 2008 

03563/104), esecutiva dal 20 gennaio 2009. 

L’area è collocata in un contesto di storica urbanizzazione, ove sono presenti residenze, giardini 

pubblici, attività mercatali e commerciali. Sono altresì presenti, nelle vicinanze, i servizi sociali 

distrettuali di via Bogetto n. 3. 

La destinazione originaria prevalente ad anziani in condizioni di autonomia è pienamente in linea con 

l’evidente andamento demografico; la popolazione in Italia con più di 65 anni è passata dal 20,3% del 

2009 al 22,8% del 2019, ed entro il 2060 supererà il 35%. Anche nella nostra città è diffusa la realtà 

degli anziani soli privi di una rete familiare che possa supportarli e prendersi cura. Esiste un’alta 

percentuale di anziani soli che abitano in case di proprietà non adeguate o anche solo prive di ascensore 

con conseguenze rilevanti sulle possibilità di gestione della vita quotidiana. 

L’avvio della residenza temporanea di via Vagnone permette di sperimentare forme di housing sociale 

ad utenza mista che possano offrire risposte ad altri bisogni abitativi emergenti rappresentati, tra l’altro, 

dagli studenti fuori sede, dai giovani che lasciano la famiglia senza aver acquisito un’effettiva 

indipendenza economica, dalle famiglie in cerca di una nuova soluzione abitativa a causa di sfratto o 

temporanee difficoltà, perseguendo obiettivi di qualità anche in riferimento alle interazioni positive da 

garantire con il territorio in cui l'immobile è ubicato. 

La presente consultazione preliminare di mercato, oggetto di Comunicazione alla Giunta Comunale in 

data 18 giugno 2024, effettuata in riferimento al documento Unico di Programmazione approvato con 

Deliberazione del Consiglio Comunale n. 837/2023 del  18 dicembre 2023, è volta ad acquisire 

elementi relativi alle possibili soluzioni gestionali ed alle procedure di gara; essa non costituisce una 

procedura di affidamento di un contratto pubblico e la partecipazione alla stessa non costituisce 

condizione di accesso alla successiva procedura competitiva. 

In esito alla presente consultazione preliminare di mercato ex art. 77, comma 1, d.lgs. 36/2023, per la 

definizione delle Linee Guida della successiva procedura competitiva verrà adottata specifica 

Deliberazione di Giunta comunale. 

  



CARATTERISTICHE STRUTTURALI DEL COMPENDIO 

SPAZI COMUNI 

La residenza prevede i seguenti spazi comuni muniti di sistemi di videosorveglianza e controllo accessi: 

- un ampio terrazzo attrezzato con aree verdi e panchine 

- una cucina di 15 mq (piano terra) 

- una salone pluriuso di 85mq (piano terra) 

- una sala pluriuso di 37mq (piano terra) 

- una lavanderia con lavatrici e asciugatrici a gettoni (piano interrato) 

APPARTAMENTI 

La residenza è composta di 32 unità residenziali: 24 bilocali e 8 trilocali. 

Gli appartamenti sono completamente da arredare a cura del gestore. 

Tutte le unità abitative sono perfettamente isolate per consentire un elevato risparmio energetico e sono 

dotate di: 

- accesso con serratura elettronica con badge 

- impianto di riscaldamento a pavimento 

- impianto di ventilazione meccanica controllata 

- deumidificatore nel locale soggiorno 

- connessione a rete wi-fi 

- modulo satellite per la contabilizzazione autonoma delle utenze 

LA CUCINA 

Il progetto prevede in ogni soggiorno un angolo cottura predisposto per l’installazione di 

- lavabo 

- piastre ad induzione 

- lavastoviglie o lavatrice. 

 

REQUISITI ESSENZIALI DELLA GESTIONE  

1. Come evidenziato in premessa, si prevede che particolare attenzione sia riservata ad anziani 

ultrasessantacinquenni autosufficienti, singoli o coppie a cui potrebbero essere destinati gli 

appartamenti bilocali.  Anche la persona adulta o anziana a ridotta autonomia o non autosufficiente 

potrebbe essere accompagnata da un’assistente familiare convivente direttamente assunta dal 

beneficiario dell’assistenza o da un suo familiare. 

I singoli e i giovani anche studenti fuori sede o che intendono sperimentare una vita autonoma dalla 

famiglia di origine o careleavers, potrebbero fruire di alcuni appartamenti bilocali o trilocali. 

Alcuni appartamenti trilocali sarebbero destinati all’ospitalità temporanea di famiglie in possesso di 

redditi da lavoro, ma temporaneamente prive di una soluzione abitativa stabile. 

Si ritiene che l’esperienza di mixitè sociale che qui si propone potrebbe sviluppare dinamiche 

relazionali positive tra gli anziani, i giovani e le famiglie con figli presenti nell’Housing.   

Soprattutto ai giovani potrebbe essere richiesto di mettere a disposizione ore di volontariato a favore 

delle persone anziane (per la spesa, commissioni, supporti nell’uso di strumentazione digitale, 

accompagnamenti…)  eventualmente a fronte della previsione di contribuzioni alle spese calmierate. 

 

2. E’ prevista una partecipazione alle spese di gestione da parte degli ospiti dell’Housing sociale che 

deve essere quantificata in relazione al piano di sostenibilità economica della conduzione 

dell’Housing.  

L’Amministrazione può prevedere un sostegno pubblico alla gestione nelle forme del contributo 

finanziario, dell’esenzione da canoni di concessione della struttura o in altre forme, anche destinate ai 

singoli ospiti. 

 

L’immobile è interamente da arredare a cura del gestore. 

 

3. Costituisce elemento qualificante del progetto di gestione la previsione di attività aggregative e 

socializzanti, di promozione della salute, di servizi ed eventi rivolti alla comunità del territorio 



circostante, il coinvolgimento di realtà associative presenti nella circoscrizione. 

 

PARTECIPANTI ALLA CONSULTAZIONE 

La presente consultazione è indirizzata a tutti gli operatori economici e le loro rappresentanze datoriali. 

Al fine di meglio comprendere l’ambito della presente consultazione preliminare sono resi disponibili 

i seguenti documenti: 

 

- relazione illustrativa con la descrizione dell’immobile, le consistenze, le planimetrie e alcune 

immagini dell’immobile (All. 1B); 

- relazione tecnica degli impianti installati nell’immobile (All. 1C).  

 

Per la mera partecipazione alla consultazione, la stazione appaltante non richiede il possesso dei 

requisiti di cui agli articoli 94 e 95 del Codice, né procede alla relativa verifica. 

 

OGGETTO DELLA CONSULTAZIONE 

La consultazione che si promuove con il presente avviso rappresenta un mezzo di informazione degli 

operatori e delle loro rappresentanze datoriali sugli elementi fondanti la eventuale procedura 

competitiva che sarà espletata, così da garantire la massima partecipazione di tutti gli 

operatori coinvolti, assicurando al contempo qualità nella concorrenza. 

Ai sensi dell’art. 78 comma 1 d.lgs. 36/2023, l'Amministrazione adotta misure adeguate per garantire 

che la concorrenza non sia falsata dalla partecipazione del candidato o dell'offerente stesso alla presente 

consultazione. La comunicazione agli altri candidati e offerenti di informazioni pertinenti scambiate 

nel quadro della partecipazione del candidato o dell'offerente alla preparazione della procedura o 

ottenute a seguito di tale partecipazione, nonché la fissazione di termini adeguati per la ricezione delle 

offerte, costituisce minima misura adeguata. 

La mancata partecipazione alla consultazione preliminare del mercato non è preclusiva rispetto alla 

partecipazione alla futura procedura competitiva, né costituisce condizione di accesso, né ancora 

costitutiva di impegno delle parti. 

 

TERMINI e MODALITA’ DI INVIO DELLE PROPOSTE 
L’istanza di partecipazione dovrà pervenire entro e non oltre le ore 12:00:00 del giorno 29 luglio 

2024, a mezzo posta elettronica certificata al seguente indirizzo: 

 

servizi.sociali@cert.comune.torino.it 

 

indicando in oggetto “Istanza di partecipazione all’avviso di consultazione preliminare di mercato ex 

art. 77, comma 1, d.lgs. 36/2023 relativo all’immobile sito in Torino via Vagnone 15” 

 

e dovrà contenere: 

a) Istanza di partecipazione compilata e sottoscritta dal Legale Rappresentante (Modello A – 

All. 1A) 

b) Relazione contenente l’indicazione di massima dei suggerimenti o delle proposte che saranno 

approfondite con l’Amministrazione in sede di consultazione. 

 

Tutti i dati e le informazioni acquisiti durante la consultazione saranno raccolti e conservati dalla 

Stazione Appaltante esclusivamente per finalità inerenti alla futura procedura di gara correlata e 

saranno trattati secondo le modalità previste dalla vigente normativa. 

 

Ai fini della partecipazione alla consultazione preliminare di mercato, gli operatori economici 



interessati potranno presentare istanza per effettuare un sopralluogo nell’immobile, ove è ancora in 

corso il cantiere, inviando apposita richiesta all’indirizzo PEC sopra indicato, entro  il 15 luglio 2024 

alle ore 12:00. 

A seguito delle istanze di sopralluogo pervenute, saranno concordati con gli Uffici Tecnici della Città 

e gli operatori economici interessati la data, l’orario e la modalità di svolgimento dello stesso.  

 

È possibile ottenere chiarimenti sulla presente procedura mediante la proposizione di quesiti scritti da 

inoltrare almeno dieci giorni prima della scadenza del termine fissato per la presentazione delle 

candidature, all’indirizzo pec sopra indicato. Le richieste di chiarimenti e le relative risposte sono 

formulate esclusivamente in lingua italiana. Le risposte alle richieste di chiarimenti presentate in 

tempo utile saranno fornite almeno sei giorni prima della scadenza del termine fissato per la 

presentazione delle offerte, mediante pubblicazione nella sezione bandi e avvisi del sito internet della 

Città di Torino http://www.comune.torino.it. Si invitano i partecipanti a visionare costantemente il sito 

sopra indicato. 

L’Amministrazione si riserva, in ogni caso, ed in qualsiasi momento, la facoltà di modificare, 

prorogare, sospendere, interrompere la procedura, consentendo, a richiesta degli operatori economici 

o delle rappresentanze datoriali, la restituzione della documentazione eventualmente inoltrata, senza 

che ciò possa costituire, in alcun modo, diritto o pretesa a qualsivoglia risarcimento, indennizzo, o 

rimborso dei costi ovvero delle spese eventualmente sostenute dall’istante o da eventuali suoi aventi 

causa. 

Si specifica che il contributo dei partecipanti al presente atto di consultazione è prestato 

gratuitamente, senza diritto a rimborsi spese o altro emolumento e vantaggio economico. 

 

CONVOCAZIONE PUBBLICA 

La prima convocazione degli operatori sarà comunicata successivamente alla data di scadenza del 

presente avviso all’indirizzo di posta elettronica indicato nel modulo di partecipazione. 

 

INFORMATIVA SUL TRATTAMENTO DEI DATI PERSONALI 

La Città di Torino si impegna a trattare e conservare i dati raccolti ai sensi del Regolamento UE n. 

2016/679 relativo alla protezione delle persone fisiche con riguardo al trattamento dei dati personali, 

nonché alla libera circolazione di tali dati, del decreto legislativo 30 giugno 2003, n. 196 recante il 

“Codice in materia di protezione dei dati personali” e ss mm e ii, del decreto della Presidenza del 

Consiglio dei Ministri n. 148/21 e dei relativi atti di attuazione secondo quanto riportato 

nell’informativa, ai sensi dell’art. 13 del Regolamento UE di cui sopra, pubblicata sul sito internet: 

http://bandi.comune.torino.it/informazioni. 

 

PUBBLICITA’ 

Il presente avviso sarà pubblicato sul sito internet della Città di Torino http://www.comune.torino.it 

nella sezione Bandi e Avvisi. 

 

Responsabile del Procedimento:  Silvia GIUNTA 

 

 

 

Allegati:  

1A) Istanza di partecipazione 

1B) Relazione illustrativa dell’immobile 

1C) Relazione tecnica degli impianti  



All. 1A

SU CARTA 

INTESTATA

marca da bollo (ai

sensi della normativa

vigente, salvo eventuali

esclusioni previste)

MODELLO A)  ISTANZA DI PARTECIPAZIONE

Alla cortese attenzione di 

Città di Torino

Dipartimento Servizi Sociali, Socio Sanitari e Abitativi

Divisione Inclusione Sociale

Pec:  

servizi.sociali@cert.comune.torino.it  

OGGETTO: ISTANZA PER LA PARTECIPAZIONE ALLA CONSULTAZIONE PRELIMINARE DEL

MERCATO  EX  ART.  77  COMMA  1  D.LGS.  36/2023  FINALIZZATA  ALLA  SCELTA  DELLA

PROCEDURA COMPETITIVA E ALLA SUCCESSIVA PREDISPOSIZIONE DEGLI ATTI PER LA

GESTIONE DEL COMPLESSO IMMOBILIARE DI PROPRIETA’ DELLA CITTA’ DI TORINO SITO

IN  VIA  VAGNONE  15  CON  VINCOLO  DI  DESTINAZIONE  D’USO  A  HOUSING  SOCIALE

FAVORENDO LA COABITAZIONE SOLIDALE TRA PERSONE ANZIANE, GIOVANI,  FAMIGLIE



IN CONDIZIONI DI TEMPORANEA DIFFICOLTA’ ABITATIVA.

(da compilare a cura del Legale Rappresentante della Ditta/Impresa/Società/Ente richiedente)

Gli stati, le qualità o i fatti relativi al compilante o a terzi dichiarati nella presente istanza sono forniti ai sensi

degli art. 46 e 47 del DPR 445/2000, consapevoli delle sanzioni penali nel caso di dichiarazioni non veritiere e

falsità in atti, richiamate dall’art. 76 del medesimo DPR 445/2000.

1. DATI DEL SOGGETTO RICHIEDENTE

Cognome                                                                      Nome                                                                                

codice fiscale |  |        |    |    |    |    |    |    |    |   |    |    |    |    |    |    | sesso |  |

nato/a a                                                                              prov. |  |     | il |  |      |/|  |     |/|  |     |    |    |

stato                                                                  cittadinanza                                                                                    

se cittadino non UE:

estremi del documento di soggiorno                                                                                                                        

rilasciato da                                                                                                                                                            

il |  |  |/|  |  |/|  |  |  |  | scadenza |  |  |/|  |  |/|  |  |  |  |

residente in                                                                prov. |  |     | stato                                                           

indirizzo                                                                                          n.               C.A.P. |  |     |    |    |    |

PEC / e-mail                                                      telefono fisso / cellulare                                                     



in qualità di ◻ Titolare ◻ Legale rappresentante ◻ Altro                                                                  

Denominazione (nome della ditta/impresa/società/ente)

Ragione Sociale/Forma Giuridica                                                                                                                            

codice fiscale / p. IVA                                                                                                                                             

-
con SEDE LEGALE in:

Comune                                                                prov. | |      | Stato                                                           

indirizzo                                                                                        n.                  C.A.P.| |        |    |    |    | 

Telefono fisso / cell.                                                                fax.                                                          

PEC                                                                                                                                                                    

E-mail ordinaria                                                                                                                                                        

2.A - PER I SOGGETTI DEL TERZO SETTORE

Iscrizione al Registro Unico Nazionale del Terzo Settore ___________________________________________

Iscrizione al Registro delle Imprese (se previsto)__________________________________________________

Iscrizione ad eventuali altri Registri previsti dalla Normativa (dettagliare il tipo di registro)________________

________________________________________________________________________________________

2.B – PER I SOGGETTI PRIVATI

Iscrizione alla CCIAA _____________________________________________________________________

Iscrizione ad eventuali altri Registri previsti dalla Normativa (dettagliare il tipo di registro)________________

________________________________________________________________________________________

2.C – PER I CONSORZI O RAGGRUPPAMENTI 



Elenco dei soggetti consorziati o raggruppati:

________________________________________________________________________________________

Il/la sottoscritto/a, sotto la propria responsabilità 

RICHIEDE

Di partecipare alla consultazione preliminare del mercato di cui all’oggetto, consapevole che:

- la consultazione preliminare di mercato non costituisce una procedura di affidamento di un contratto pubblico e

la partecipazione alla stessa non costituisce condizione di accesso alla successiva procedura competitiva;

-l’Amministrazione  si  riserva,  in  ogni  caso,  ed  in  qualsiasi  momento  la  facoltà  di  modificare,  prorogare,

sospendere, interrompere la procedura, consentendo, a richiesta degli operatori economici, la restituzione della

documentazione  eventualmente  inoltrata,  senza  che  ciò  possa  costituire,  in  alcun  modo,  diritto  o  pretesa  a

qualsivoglia  risarcimento,  indennizzo,  o  rimborso  dei  costi  ovvero  delle  spese  eventualmente  sostenute

dall’istante o da eventuali suoi aventi causa;

- il contributo prestato dai partecipanti all’atto di consultazione è prestato gratuitamente, senza diritto a rimborsi

spese o altro emolumento e vantaggio economico;

-la  mancata  partecipazione  alla  consultazione  preliminare  del  mercato  non  è  preclusiva  rispetto  alla

partecipazione alla futura procedura competitiva, né costituisce condizione di accesso, né ancora costitutiva di

impegno delle parti.



A tal fine, allega la seguente documentazione: 

□ Copia del documento di identità in corso di validità del Legale Rappresentante.

- Per i raggruppamenti temporanei già costituiti:

□ copia del mandato collettivo irrevocabile con rappresentanza conferito alla mandataria per atto pubblico o

scrittura privata autenticata

- Per i consorzi ordinari già costituiti

□ atto  costitutivo  e  statuto del  consorzio,  in copia  autentica,  con indicazione  del  soggetto  designato quale

capofila.

□ Relazione contenente l’indicazione di massima dei suggerimenti o delle proposte che saranno approfondite

con l’Amministrazione in sede di consultazione.

(Se esente bollo, indicare il riferimento normativo)

   

Data _______________

Firma del richiedente

________________________________
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DESCRIZIONE GENERALE DELL’INTERVENTO 

Il residence localizzato nel lotto (superficie fondiaria1630,70 mq) compreso tra il civico n°13 e il civico n°17 di via Vagnone ha un 

ingombro di sei piani, di cui cinque fuori terra e uno interrato. Le 32  unità immobiliari che contiene rispettano anche  i requisiti  sulle 

dotazioni igienico-sanitarie dei servizi e dei locali ad uso abitativo permanente prescritti dalle norme e dal Regolamento Edilizio 

vigenti in materia di edilizia residenziale . Ogni alloggio é infatti dotato di una stanza di soggiorno di almeno metri quadrati 14,00 

e di una camera da letto  di almeno metri quadrati 14,00 e i relativi servizi igienici sono  visitabili e adattabili. Due alloggi sono 

completamente accessibili. 

Il volume costruito si attesta in parte su via Vagnone e in parte verso l’interno del lotto. La parte edificata  su via si articola, senza 

soluzioni di continuità, in una doppia manica di cui l’una, costruita in aderenza al civico n°13, seguirà il filo di fabbricazione esistente e 

l’altra su pilotis si estende in aderenza al civico n°17, ma  in posizione arretrata.  

Nel prospetto su via si trovano  l’ingresso principale al nuovo fabbricato (civico n°15) e, in corrispondenza del corpo su pilotis, un 

doppio accesso (carraio e pedonale) che consente l’ingresso all’area cortile destinata a parcheggi ed aree verdi. 

Al piano interrato è presente un ampio locale  lavanderia comune per gli utenti della residenza, due locali di deposito, la centrale 

termica (teleriscaldamento), 3 ulteriori locali tecnici e una vasca di raccolta per le acque meteoriche accessibile tramite botole dal piano 

pilotis. 

Dall’ingresso principale su via (civico n°15) si accede ad un’ ampia hall,  che disimpegna un  ufficio di presidio con reception e relativo 

servizio igienico, locali comuni fruibili dagli ospiti della residenza (due sale polivalenti, una cucina, servizi igienici). Accessibile dalla 

predetta hall sarà anche il locale per la raccolta differenziata dei rifiuti solidi urbani.; tale locale sarà accessibile anche da strada per lo 

scarico dei rifiuti.  

Dal piano terreno due blocchi scala, di seguito denominati A e B, con i relativi ascensori , collegano i piani abitativi al terrazzo di 

copertura ed al piano interrato. Un’ulteriore vano scala, denominata C, consente l’accesso indipendente dal piano strada ai locali 

tecnici del piano interrato.   

In ogni piano dal primo al quarto sono presentii: otto alloggi e uno spazio calmo in  adiacenza al vano scala B. In ogni piano 6 alloggi 

sono bilocali (composti da soggiorno-cucina, camera, disimpegno e bagno) e 2 alloggi sono trilocali (composti da soggiorno-cucina, 2 

camere, disimpegno e bagno). 

Sul piano quinto insistono 1) una superficie coperta occupata dai vani scala/ascensore, un vano tecnico per l’U.T.A. e 2) il terrazzo di 

copertura del piano 4° su cui saranno realizzati: aree pedonabili, aree verdi piantumate, un vano tecnico a cielo aperto per la pompa di 

calore e la struttura di sostegno per i pannelli fotovoltaici sospesi.  

Sulla copertura piana dei vani scala e del locale U.T.A. (6° piano), cui si accede tramite una scala esterna  (scala D), verranno collocati 

ulteriori pannelli fotovoltaici e i pannelli solari.  

Il piano 6° é completamente perimetrato da muri di parapetto e ringhiere in acciaio zincato per consentire l’espletamento in sicurezza 

delle opere di manutenzione degli impianti ivi collocati. 



SPAZI COMUNI   
la residenza prevede i seguenti spazi comuni muniti 
di sistemi di videosorveglianza e   controllo accessi: 
- un ampio terrazzo attrezzato con aree verdi  
- una cucina di 15 mq (piano terra) 
- una salone pluriuso di 85mq (piano terra) 
- una sala pluriuso di 37mq (piano terra) 
- una lavanderia (piano interrato) 
- n° 2 locali di deposito a norma antincendio (piano        
interrato) 
 

APPARTAMENTI 

n° 32 unità immobiliari: 24 bilocali e 8 trilocali 
dotati di: 

  - accesso con serratura elettronica con badge 

  - persiane motorizzate 

1) - impianto di riscaldamento e raffrescamento a   
pavimento  

2) - impianto di ventilazione meccanica controllata  
3) - deumidificatore nel locale soggiorno 

4) - connessione a rete wi-fi 
5) - modulo satellite per la contabilizzazione 

autonoma delle utenze 

6) - angolo cottura  predisposto per l’installazione di 
lavabo, piastra a induzione, lavastoviglie o lavatrice 

-  

BARRIERE ARCHITETTONICHE 

 Tutti i percorsi e gli spazi comuni interni ed esterni 
sono accessibili  
 N° 2 alloggi (trilocali) sono accessibili  
 N° 30 alloggi sono  visitabili 

BILOCALE 

TRILOCALE 



Pannelli fotovoltaici  

Illuminazione a LED 

Serramenti a taglio termico 

 con triplo vetro e  persiane 
motorizzate 

Impianto solare termico 

Vasca di raccolta  acque 
meteoriche  

(irrigazione aree verdi e 
cassette wc)  

Sistema di riscaldamento 

 e raffrescamento a pavimento 
negli alloggi 

Ventilconvettori nei locali 
comuni 

Soluzioni tecnologiche ad alta efficienza energetica  

Sistema di supervisione impianti  

Sistema di controllo accessi 

Pompa di calore 

















Piano 1° Piano 2° Piano 3° Piano 4° 

Le parti comuni sono cromaticamente 
caratterizzate per piano 



Soggiorni - cucina Camere 



L’alloggio con il bow-window 



Bagno 
accessibile 

Bagni visitabili 



Il terrazzo 
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IMPIANTI  ELETTRICI 

 

 

Descrizione generale impianto elettrico 

Impianto elettrico generale 

L’origine dell’impianto é in un vano tecnico al piano interrato dove é installato un contatore di 

energia trifase. 

A valle del contatore é posizionato l’avanquadro denominato QE-33,  a protezione del quadro 

generale QE-34. Da quest’ultimo si diramano tutte le linee che servono i  vari quadri elettrici di 

edificio. 

La distribuzione elettrica é prevalentemente incassata sotto traccia o entro cartongesso, mentre gli 

impianti distribuiti nel piano interrato e copertura sono a vista, composti da canali in acciaio 

zincato, tubi rigidi in PVC e scatole di tipo stagne. 

Impianto elettrico “appartamento” 

L’impianto trova la sua origine nel quadro elettrico generale QE-34, posto nel piano interrato, dal 

quale  deriva un interruttore di protezione per ogni appartamento. 

Avendo l’esigenza di contabilizzare l’energia consumata per ogni singolo appartamento, sono stati  

installati dei sensori/moduli di contabilizzazione a monte dell’interruttore di pertinenza 

dell’appartamento che.  misureranno i seguenti parametri: 

 tensione; 

 corrente; 

 potenza attiva; 

 fattore di potenza; 

 energia attiva (con classe di precisione 1 secondo EN61557-12) 

le  misure rilevate saranno trasmesse in wireless ad un concentratore (posto anch’esso nel QE-34) 

che renderà disponibili i dati via rete ethernet e quindi visualizzabili da PC remoto. 

I sensori/moduli trasmetteranno solo il consumo istantaneo delle varie utenze, ed è per questo che 

è stato previsto un dispositivo denominato “Energy Server” (posto sempre nel QE-34). 

Il dispositivo servirà per la gestione dell'energia dell’intero edificio (sia parti comuni sia 

appartamenti), per la visualizzazione in tempo reale di parametri di misura, stati e/o allarmi, 

gestione comandi da remoto, memorizzazione storici di consumo. Ed è in grado di pubblicare i dati 

memorizzati e allarmi, via Mail e/o verso cloud esterni.  
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Impianto di illuminazione 

Ordinaria 

Il numero, la posizione, i tipi e le caratteristiche delle varie utenze (punti luce, ecc.) nonché dei vari 

organi di comando (interruttori, pulsanti, ecc.) assicurano il massimo comfort visivo cercando nel 

contempo di contenere il più possibile i consumi. 

Tutti i corpi illuminanti impiegati all’interno e all’esterno dell’edificio sono dotati di sorgente 

luminosa con tecnologia a LED. 

L’illuminazione nei corridoi é comandata e gestita automaticamente da dei sensori di movimento 

con temporizzatore interno, mentre per i vani scale saranno previsti dei relè temporizzatori nel 

quadro elettrico QE-34. 

Emergenza 

Il sistema di illuminazione di emergenza é costituito da lampade dotate di sorgenti luminose di tipo 

LED 

esclusivamente dedicate a questa funzione, e sonodi tipo autonomo, con autonomia minima di 1 

ora. 

Per la gestione delle lampade è stato previsto un sistema indirizzabile, composto da una centralina 

di controllo, in grado di eseguire automaticamente test funzionali e di autonomia su tutti gli 

apparecchi collegati, stampare il risultato dei test e di garantire la supervisione dell'impianto di 

illuminazione di emergenza. 

Le verifiche periodiche e la relativa manutenzione sono le attività principali per assicurare il 

mantenimento ottimale dell’impianto di sicurezza, garantire la salvaguardia delle persone in caso 

di evento critico e rispondere alle richieste di leggi e norme. 

La centralina effettuerà automaticamente le verifiche periodiche obbligatorie, come richiesto 

dalla norma UNI CEI 11222. 

Grazie al sistema di supervisione sarà possibile conoscere istantaneamente lo stato di 

funzionamento del sistema di illuminazione di emergenza, il verificarsi di eventuali guasti con l 

possibilità identificare univocamente il dispositivo malfunzionante. 

Impianto gruppo di pressurizzazione GRP02 

E’ stato previsto, al piano interrato, un gruppo di pressurizzazione denominato GRP02   a 

servizio del reintegro acque W.C., irrigazione e soprattutto antincendio (NASPI). 

Per quest’ultimo motivo, pur non avendo nessun obbligo antincendio, si è deciso di 

installare l’interruttore del gruppo, a monte dell’interruttore generale nel QE-33, al fine di 

consentire anche in caso di sgancio generale il funzionamento dello stesso gruppo. 

 

Impianto di emergenza - sgancio tensione elettrica 

In prossimità dell’entrata al piano terra in luogo facilmente accessibile, è stato implementato un 

pulsante di sgancio della tensione elettrica, atto a togliere tensione a tutto l’edificio.  
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In prossimità del quadro elettrico generale, posto nel piano interrato nel locale denominato 

“quadri elettrici”, sono state collocate delle apparecchiature costituenti un sistema denominato 

“Punto Zero”. 

Tale “Punto Zero” (vedere foto) serve per lo sgancio simultaneo della tensione elettrica 

dell’avanquadro generale e dei due quadri di campo dell’impianto fotovoltaico. 

Impianto di TV terrestre e satellitare 

L’impianto TV é di tipo “miscelato”, con un’unica parabola satellitare e terrestre per tutto l’edificio. 

I due segnali (terrestre e satellitare) percorreranno i medesimi cavi coassiali per poi essere 

demiscelati appena raggiungeranno le prese TV all’interno dell’appartamento.  

Sono state collocate  nei cavedi delle apparecchiature come amplificatori e multiswitch a servizio 

dell’impianto.  

Impianto di automazione cancello elettrico 

L’edificio é dotato di cancello motorizzato per ingresso delle auto nella proprietà dell’edificio.  

Predisposizione infrastruttura fisica multiservizio passiva interna all’edificio 

E’ stato previsto al piano interrato, la predisposizione di adeguati spazi adibiti all’installazione futura 

di un’infrastruttura fisica multiservizio passiva, per impianti di comunicazione ad alta velocità in fibra 

ottica. L’infrastruttura proseguirà anche verticalmente presso il cavedio impianti, fino al 

collegamento con i vari appartamenti. 

Figurando come struttura alberghiera, si è definito di non installare il QDSA (Quadro di distribuzione 

segnali di appartamento), in quanto essendo tutti condomini di “passaggio”, tale impianto non 

verrebbe mai completato. Si è comunque previsto una scatola interna all’appartamento, per la 

posa di un futuro dispositivo denominato STOA (scatola di terminazione ottica di appartamento). 

Predisposizione impianto di antintrusione 

È stata previsto la predisposizione di un impianto antintrusione al piano terra delle parti comuni, con 

sensori volumetrici a doppia tecnologia, perimetrali e una centrale antintrusione. Tutte le 

predisposizioni sono da intendersi come tubazioni e scatole. 

Impianto equipotenziale 

L’impianto equipotenziale è composto da un impianto di dispersione (picchetti posti esternamente 

all’edificio, collegati assieme da una corda in rame nuda) e da un impianto di 

distribuzione/collegamento, effettuato da cavi isolati tipo FG17 450/750 V Cca – s1b, d1, a1. 

Predisposizione stazioni di ricarica veicoli elettrici 

È stato previsto, come indicato dal regolamento edilizio della Città di Torino art. 39 comma 9, la 

predisposizione nell’area parcheggio esterno, di un sitema di cavidotti e pozzetti per la posa di un 

futuro impianto di ricarica veicoli elettrici.  

Impianto dati 

È stato previsto un cablaggio strutturato per la trasmissione dati, con architettura ad “albero”, per 

poter usufruire della rete internet in tutto l’edificio. 
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E’ stato  installerà un armadio rack dati principale al piano interrato, contenente tutti gli apparati 

attivi come switch e cassetti ottici, da cui si diramano, tramite fibre ottiche multimodali 4 fibre, le 

linee a tutti i quadri rack di piano. 

Ad ogni piano è stato installato un quadro rack, e sempre tramite degli switch sono state  diramate 

le linee in rame cat.6, ad ogni appartamento (due per ognuno). 

Il quadro al piano interrato serve anche tutte le utenze del piano terra. 

Impianto fotovoltaico 

È stato implementato, per quanto riguarda il D.lgs. 28/11 sulle fonti rinnovabili,  un impianto 

fotovoltaico su una apposita struttura sopraelevata posizionata al piano 5° sulla copertura 

dell’edificio. 

L’impianto fotovoltaico è stato dimensionato per una potenza pari a 15,60 kWp.  

L’inverter, posto anch’esso in copertura, con potenza 20 kW trifase, trasformerà la corrente 

prodotta da tensione continua a tensione alternata.  

L’energia prodotta sarà convogliata attraverso il cavedio, al piano interrato nel quadro generale 

QE-34.  

Nel quadro generale é stata installata anche la protezione d’interfaccia, che inibisce l’immissione 

di corrente elettrica dell’impianto fotovoltaico nella rete, nel caso in cui venga a mancare la 

tensione sulla rete elettrica nazionale o nel caso in cui i parametri della rete risultino “fuori 

standard”. 

L’impianto sarà del tipo scambio sul posto ossia viene operato un saldo annuo tra l’energia 

elettrica immessa in rete dall’impianto medesimo e l’energia elettrica prelevata dalla rete.  

Per effettuare la lettura dell’energia prodotta dall’impianto fotovoltaico occorre installare un 

contatore, previo accordo con il Distributore, bidirezionale, che fornisca direttamente la differenza 

dell’energia assorbita dalla rete da quella immessa in rete. 

Sistema chiamata bagni disabili 

Il sistema si compone da un’unità display (Unità Master) e da cinque concentratori di bagno (unità 

slave) variabili a seconda del numero di chiamate da effettuare. 

Per ogni bagno tutti i componenti in campo, come il pulsante a tirante di chiamata, il pulsante di 

tacitazione e il pannello ottico/acustico fuoriporta, faranno capo ad un concentratore di bagno. 

Il concentratore genera un codice di riconoscimento univoco nel sistema. Trasmette i segnali di 

chiamata e reset all’unità centrale. Può azionare, con un contatto pulito NO, dei dispositivi 

aggiuntivi di segnalazione locale come i pannelli ottici acustici. 

In zona reception invece, é stato installato un’unità display (Unità Master) con indicato il numero 

del bagno in chiamata. Quindi dalla reception, comunque sarà possibile sempre identificare da 

quale singolo bagno deriva la chiamata di emergenza. 

La caratteristica fondamentale di questo sistema è l’auto-programmazione dell’intera rete, ovvero 

l’unita master riconosce da sola quante unità di chiamata sono presenti nell’impianto e le codifica 

con una numerazione progressiva; quindi questo sistema non necessita di laboriose 

programmazioni supplementari e/o di microcodifiche varie. 

Le principali caratteristiche del sistema di segnalazione si possono riassumere nelle seguenti: 
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- Chiamata, tramite pulsante, con segnale ottico ed acustico permanente. 

- Visualizzazione del numero corrispondente sul “Quadro Display” posto in luogo presidiato. 

- Memorizzazione delle chiamate contemporanee e visualizzazione sul quadro display dei relativi 

numeri, dopo l’annullamento della chiamata evasa. 

- Autoprogrammazione dell’intero impianto. 

- Possibilità di ripetizione delle chiamate su altri quadri display (ripetitori) 

- Contatto ausiliario per singola stanza per pilotaggio di altri dispositivi di segnalazione. 

- Cablaggio dell’impianto con sistema a Bus (2+2). 

- Possibilità di effettuare impianti fino a 99 chiamate utilizzando un unico display. 

- Alloggiamento dell’unità display in una comune scatola 503. 

Impianto di rivelazione e allarme incendio IRAI 

L’impianto di rilevazione incendi  dimensionato in conformità alla norma UNI 9795 é unico per tutto 

l’edificio, sia per le parti comuni e sia per gli appartamenti.  

La centrale di rivelazione fumi (a norma EN 54) é installata vicino alla reception al piano terra 

dell’edificio e gestibile da remoto tramite rete LAN.  

L’impianto può essere attivato sia automaticamente, sia manualmente mediante i pulsanti 

dislocati nell’edificio. 

All’atto dell’attivazione dell’allarme, sia essa automatica o manuale, verranno attivati i pannelli 

ottico acustici previsti e la sirena esterna.  

Inoltre saranno disalimentati automaticamente gli elettromagneti fermaporte REI e l’impianto di 

ventilazione meccanica controllata la cui unità è posta in copertura entro locale dedicato. 

E’ stato previsto al piano terra, zona reception, anche un pulsante manuale per la disattivazione 

della stessa unità di ventilazione meccanica controllata. 

Impianto di emergenza spazi calmi 

Il DM 3/8/2015 recante il titolo “Approvazione di norme tecniche di prevenzione incendi, ai sensi 

dell’articolo 15 del decreto legislativo 8 marzo 2006” dal punto S.4.9.1 prescrive in maniera esplicita 

che in ciascuno spazio calmo deve essere presente “un sistema di comunicazione bidirezionale 

per permettere agli occupanti di segnalare la loro presenza e richiedere assistenza”. 

Tra i vari requisiti che deve avere il sistema ci sono: 

 alimentazione di emergenza che consenta il funzionamento anche in assenza di 

alimentazione principale. 

 istruzioni anche in braille. 

 sistema AFILS (Audio Frequency Induction Loop Systems). 

 implementazione dell’ascolto remoto per verificare, anche in assenza di chiamata, che non 

siano presenti persone nell’area dello Spazio Calmo. 

Sono quindi state previste delle apparecchiature che soddisfano tali requisiti, con comunicazione 

over IP idonee a questo servizio. 

Ad ogni piano (n.4 piani) é presente all’interno dello spazio calmo un interfono, che comunicherà, 

in caso di emergenza, con un interfono in reception. 
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Il sistema utilizza un protocollo Peer-To-Peer che non necessita di server o altre unità centrali 

garantendo la massima affidabilità del sistema; consente di effettuare una conversazione in viva 

voce di ottima qualità grazie ai filtri anti-Larsen e di cancellazione dell'eco implementati nel 

software.  

E’ stato previsto un sistema indipendente dall’impianto rete/dati di edificio, con propri cavi 

(resistenti al fuoco) el proprio quadro rack.  

Per adempiere alla richiesta normativa che l’impianto funzioni anche in assenza di rete, è stato 

previsto un UPS adibito a questa funzione. 

Impianto di videosorveglianza (TVCC) 

E’ stato realizzato un sistema di videosorveglianza a servizio delle aree esterne dell’edificio, con  n.6 

telecamere di tipo fisso IP PoE connesse ad un dispositivo NVR (network video recorder). Il 

dispositivo di centralizzazione del sistema di video sorveglianza, collocato in corrispondenza della 

reception, sarà collegato al personal computer della reception.  

Il sistema NVR sarà in grado di acquisire i flussi video di tutte le telecamere IP e di memorizzarli sulla 

memoria interna, al fine di renderli disponibili per eventuali future consultazioni. 

Al sistema di videosorveglianza è quindi possibile accedere dalla postazione PC in reception o da 

remoto anche attraverso il sistema di supervisione. 

Si rimanda al futuro Gestore dell’immobile la redazione delle procedure per l’impiego dell’impianto 

in conformità al rispetto e tutela della privacy degli occupanti. 

Controllo accessi 

Sarà realizzato un sistema di controllo accessi in corrispondenza dei varchi principali. 

Il sistema sarà suddiviso su due centrali e sarà adibito al controllo e gestione di tutti gli 

appartamenti interni. 

Tutti i tastierini di accesso, saranno di tipo numerico. 

Esempi di possibili applicazioni del sistema: 

 Parcheggi condominiali: L’accesso è consentito solo alle vetture degli inquilini abilitati; 

 Varchi pedonali: L’accesso è consentito solo alle persone autorizzate senza più necessità di 

distribuire copie delle chiavi; 

 Varchi esterni: L’accesso è controllato in modo automatico anche solo ad orari prestabiliti; 

 Accesso appartamenti: Ogni inquilino può accedere solo al proprio appartamento 

utilizzando lo stesso codice di tutti gli altri varchi. 

La centralizzazione sarà sempre in reception, tramite PC predisposto, ma con la possibilità tramite 

collegamento ethernet di visualizzare i dati anche da altri PC remoti. 

La centrale permette di gestire in modo autonomo le informazioni (codici, segnali, contatti, ecc.) 

provenienti dai tastierini di accesso collegati. 

Il funzionamento autonomo della centrale permette anche di memorizzare le informazioni storiche 

dell’impianto (eventi) e di inviarle, in tempo reale o alla prima connessione utile, alla postazione PC 

di gestione alla quale è collegata attraverso l’interfaccia di rete Ethernet TCP/IP disponibile a 

bordo. 
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Figura 1: Esempio di visualizzazione dati su PC 

 

La visualizzazione è composta da tasti veloci per le operazioni più frequenti di controllo accessi 

come l'inserimento di un nuovo visitatore, di un utente, di un badge, il rinnovo o la sospensione di 

un utente o la gestione della sostituzione di un badge temporaneo. 

Impianto videocitofonico 

Sarà realizzato un impianto videocitofonico a colori di tipo a due fili.  

L’impianto é implementato con due videocitofoni esterni (uno in corrispondenza dell’ingresso 

principale e uno secondario nel retro dell’edificio), e n.32 videocitofoni interni (uno per 

appartamento). 

L’edificio essendo dotato di reception, haun videocitofono in grado di comunicare con tutti gli 

appartamenti. 

Impianto BMS (building Managment System) di edificio 

In termini generali, il “sistema di supervisione e controllo” prevede il continuo monitoraggio di vari 

impianti installati nell’edificio, in particolare: 

 Impianto di rivelazione incendio; 

 Impianto domotico; 

 Impianto di centrale termica ; 

 Impianto lampade di emergenza; 

 Consumi e stati interruttori principali quadri elettrici; 

 Impianto di videosorveglianza; 

 Monitoraggio impianto fotovoltaico; 

 Impianto antintrusione (ora predisposizione). 

Il monitoraggio dovrà fornire log eventi, allarmi, report, pagine grafiche, azioni di controllo 

operatore come modifica programmi orari, set point e forzature comandi. 

Le pagine grafiche dovranno essere caratterizzate da effetti di animazione per migliorare la 

presentazione dei dati, per avvisare gli operatori di problemi, e per facilitare la localizzazione delle 

informazioni in tutto il sistema. 



  

 

9 

Il sistema di interfaccia dovrà rendere disponibile all’utente una grafica web-based, ossia 

un’interfaccia operatore che consente l'accesso immediato a qualsiasi sistema tramite un browser 

standard. 

 

Figura 2: Esempio pagine grafiche BMS 

 
Incluse nel sistema dovranno essere previste Workstation di amministrazione e/o programmazione. 

Questa postazione di lavoro dovrà essere dotata di sistema operativo Microsoft Windows.  

Non saranno accettati software forniti da terze parti. Dovrà permettere la programmazione e 

configurazione di ogni singolo controllore facente parte dell’architettura di sistema direttamente e 

senza necessità di utilizzare ulteriori software proprietari. 
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IMPIANTI  TERMO-MECCANICI 

 
1. IMPIANTO DI SCARICO ACQUE NERE 

La rete di drenaggio delle acque nere è stata realizzata in conformità alla norma UNI EN 12056 ed 

é essenzialmente costituita da: 

− Colonne verticali di diametro pari a Ø 110 e Ø 75 mm realizzate in polipropilene triplo strato 

silenziato sino alla copertura (sia del piano 4° che del piano 5° a seconda della loro ubicazione 

all’interno del fabbricato), dove assolveranno la funzione di ventilazione primaria. Al piede di 

ogni colonna ed in prossimità di ogni diramazione sono installate idonee aperture d’ispezione.  

− Le colonne verticali sono collettate attraverso una rete di collettori sub-orizzontali installati a 

soffitto del piano terra con diametri da Ø 110 e Ø 125 mm e pendenze sub-orizzontali non 

inferiori allo 1.0 % al fine di contenere gli abbassamenti verticali senza inficiare il 

comportamento “autopulente” della condotta. Le condotte entro il controsoffitto del piano 

terra sono rivestite con una speciale guaina fono-impedente al fine di eliminare ogni 

problematica legata al rumore durante il loro funzionamento.  Il tratto finale di questa rete di 

collettamento di diametro Ø 125 mm adduce i reflui al piano interrato dove un collettore finale 

li recapiterà alla fognatura nera pubblica ubicata al di sotto di via Vagnone. 

− Al piano interrato è stata realizzata una rete di scarico che colletta le colonne di scarico delle 

utenze previste al piano terra e di quelle previste al piano interrato (lavanderia) attraverso una 

rete di condotte che scorrono entro il vespaio aerato (igloo) per poi congiungersi con il 

collettore di recapito finale (Ø 160 mm)ubicato entro intercapedine esterna. 

− All’esterno del fabbricato, al di sotto dell’intercapedine esterna prospiciente Via Vagnone è 

stato realizzato un collettore di diametro Ø 160 mm che adduce previo sifonamento le acque 

nere collettate dell’intero edificio al recapito finale (pubblica fognatura). 

−  

 

2. IMPIANTO DI SCARICO ACQUE METEORICHE 

2.1. Configurazione della rete di drenaggio acque meteoriche 

La rete di drenaggio delle acque meteoriche dell’intero edificio é sostanzialmente divisa in due 

parti: 

- Rete di collettamento (e recupero) delle acque meteoriche derivanti dalle coperture; 

- Rete di collettamento delle acque meteoriche derivanti dalle zone al piano terra; 

2.1.1. Rete drenaggio acque meteoriche coperture 

Il drenaggio delle coperture avviene attraverso n. 16 colonne verticali (pluviali) DN 90 realizzati in 

polipropilene triplo strato silenziato. Ciascun pluviale é connesso alla copertura del piano 4° e 

addurrà l’acqua meteorica sino al piano interrato ove attraverso una rete di collettori sub-

orizzontali in PEAD aventi diametro esterno da Ø 110 a Ø 250 mm tutta l’acqua meteorica 

proveniente dalle coperture sarà addotta (previo trattamento di filtrazione) ad una vasca interrata 



  

 

11 

destinata al suo recupero per usi compatibili interni (ricarica cassette w.c. irrigazione e 

antincendio).  

Sia il filtro posto a monte della vasca di recupero che la vasca stessa sono dotati di scarichi di 

emergenza e di superficie in modo da garantire comunque lo scarico dell’intera portata al 

recapito finale (fognatura bianca sotto via Vagnone). Tutta la rete é equipaggiata di idonee 

ispezioni. 

  

2.1.2. Rete drenaggio acque meteoriche zone esterne piano terra 

Per quanto riguarda la parte esterna al piano terra, è stata realizzata una rete di collettamento 

composta essenzialmente da un collettore di drenaggio DN 200 in PVC a norma UNI 1401 – SN8 

interrato avente pendenza pari allo 0.5% e da n. 5 caditoie (collegate attraverso tratti di tubazione 

in PVC DN 160 a norma UNI 1401 – SN8) ubicate in asse del corsello di manovra aventi griglie 

54x54mm carrabili in classe D400 ai sensi della norma UNI EN 124. 

2.1.3. Rete drenaggio acque meteoriche cunicolo piano interrato 

In analogia alle retei di cui sopra è stata realizzata una raccolta delle acque meteoriche anche 

per il cunicolo presente al piano interrato, lungo tutti e 3 i lati dell’edificio (escluso solo il lato verso 

via vagnone in cui non è presente il cunicolo). 

 

3. IMPIANTO DI SCARICO CONDENSE  

All’interno dell’edificio si annoverano utenze che producono condense e precisamente: 

− Condotti verticali di esalazione fumi di cottura (a servizio delle cappe cucina); 

− Deumidificatori previsti all’interno degli appartamenti per il raffrescamento estivo; 

− Ventilconvettori in funzionamento estivo (previsti per le zone comuni al piano terra di tipo 

“cassette” a soffitto mentre per la lavanderia del tipo a mobiletto a pavimento). 

 

4. IMPIANTO DI ESALAZIONE VAPORI COTTURA E ESTRAZIONE ARIA W.C. 

A servizio di ciascuna cucina è installato un condotto verticale DN125 in materiale plastico  

autoestinguente. Tale condotto servirà alla espulsione dei vapori di cottura anche a mezzo di 

cappe dotate di elettroventilatore. Il condotto ha un andamento rettilineo sino alla copertura. 

Per quanto riguarda il locale raccolta differenziata è  installato un estrattore a tetto per l’estrazione 

dell’arai viziata. 

In tutti gli altri locali adibiti a W.C. ciechi e presenti negli appartamenti è stata adottata una 

estrazione dell’aria in continuo (che garantisce il ricambio di 6 Vol/h) effettuata dall’impianto di 

ventilazione meccanica controllata (VMC) descritto nella sezione specifica di questa relazione. 

 

5. IMPIANTO IDRICO IGIENICO SANITARIO 

L’ impianto idrico igienico sanitario ricomprende i seguenti sottosistemi impiantistici: 

− Adduzione idrica generale da allaccio acquedotto; 

− Centrale idrica di pressurizzazione e di trattamento chimico fisico dell’acqua potabile; 
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− Distribuzione principale verticale entro cavedio tecnologico; 

− Distribuzione principale orizzontale a pavimento zone comuni; 

− Distribuzione interna appartamenti; 

5.1. La centrale di pressurizzazione idrica per utenze acqua potabile 

Al piano interrato dell’edificio è stata ubicata la centrale idrica a servizio delle utenze di acqua 

potabile dell’intero edificio. 

All’interno della centrale idrica sono collocate le seguenti apparecchiature principali: 

− N. 1 Serbatoio in acciaio zincato con funzione di “cassa d’aria” e disconnessione idraulica 

completa dall’acquedotto, della capacità di 2.000 Lt dotato di boccaporto al fine di poter 

inserire e ispezionare con semplicità la valvola di carico con galleggiante da ø 2’’1/2 prevista; 

− N. 1 gruppo di pressurizzazione idrica equipaggiato di n. 2 pompe accoppiate in parallelo  che 

sarà equipaggiato di un regolatore PI (proporzionale integrativo) che comanderà l’attivazione 

in numero e velocità di ciascuna pompa al fine di mantenere costante la pressione impostata 

sul pannello di controllo 

− N. 1 centralina per il rilevamento del livello all’interno del serbatoio avente n. 2 contatti in uscita 

(uno utilizzato per la protezione contro marcia a secco del gruppo ed uno utilizzato per il 

rimando di un allarme al sistema di supervisione). 

− N. 1 Filtro micrometrico ø 2’’ autopulente manuale per eliminare dall'acqua sabbia e corpi 

estranei fino ad una granulometria di 90 micron montato a monte di tutte le apparecchiature 

sulla linea di adduzione idrica principale; 

− N. 1 addolcitore del tipo a resine scambiatrici di ioni di adeguata capacità ciclica e capacità 

di portata necessario per abbattere la durezza dell’acqua in ingresso (stimata in circa 27 °Fr 

come evincibile dalla tabella “qualità dell’acqua”  dal sito SMAT acquedotto di Torino).  

− N. 1 complesso di dosaggio di prodotto chimico (polifosfati alimentari) composto da serbatoio 

di dosaggio della capacità di 120 Lt , da contatore lancia-impulsi (munito di sdoppiatore di 

segnale al fine di gestire n. 2 pompe dosatrici), da una pompa dosatrice di prodotto chimico e 

da una sonda di livello che fermi la pompa in caso di assenza di prodotto. 

− N. 1 complesso di dosaggio di prodotto chimico (perossido di idrogeno) composto da 

serbatoio di dosaggio della capacità di 120 Lt , da una pompa dosatrice di prodotto chimico  

e da una sonda di livello che fermi la pompa in caso di assenza di prodotto. 

5.2. La rete di distribuzione idrico potabile sanitaria principale 

A partire dalla centrale idrica sono distinguibili essenzialmente n. 3 linee principali: 

− Linea acqua fredda potabile sanitaria (A.F.S.), per la quale non sono previsti trattamenti chimici 

particolari (oltre alla filtrazione). Dalla centrale viene inviata a tutte le utenze dell’edificio 

mediante una rete distributiva di tubazioni in acciaio per i percorsi a vista entro le centrali 

tecnologiche ed entro cavedio, mentre per i percorsi entro spazi comuni e appartamenti 

(distribuzione entro massetto impiantistico) sono impiegate tubazioni in multistrato PEX.  

Coibentazioni come da prospetto su elaborati grafici. 

− Linea acqua fredda per produzione a.c.s., per la quale è previsto un trattamento di 

addolcimento (a 15 °Fr) mediante tecnica dello scambio ionico (addolcitore monocolonna a 
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resine scambiatrici di ioni) e successivamente un doppio trattamento chimico a base di 

polifosfati e antilegionella;  

− Linea acqua di carico impianti tecnologici, per la quale a valle del trattamento di 

addolcimento (a 8 °Fr) è previsto un dosaggio di prodotti anticorrosivi e condizionanti per 

impianti a pannelli radianti mediante dosaggio con pompa manuale a cura dell’installatore.  

− Linea acqua di ricircolo a.c.s.;  

La distribuzione è realizzata con colonne montanti dentro cavedio accessibile e collettori di 

distribuzione per ciascun modulo di utenza, intercettabile quindi dal cavedio. 

5.2.1. La rete di distribuzione idrico potabile sanitaria degli appartamenti 

A partire dal modulo satellite di contabilizzazione ubicato all’esterno dell’appartamento, la 

distribuzione idrico igienica dell’acqua fredda e calda sanitaria avviene mediante tubazioni in 

multistrato PEX coibentate annegate nel pavimento dell’abitazione. La rete di distribuzione 

raggiunge i servizi igienici e la cucina dell’appartamento, andando ad alimentare i collettori di 

distribuzione incassati a parete entro apposita cassettina .Il collettore è intercettabile a monte 

permettendo il sezionamento di ciascuna sua derivazione. All’interno di ciascun collettore sono 

installati anche n. 2 ammortizzatore di colpo d’ariete. 

5.2.2. La rete di distribuzione idrico potabile sanitaria delle utenze comuni 

Al piano terra ed al piano interrato si trovano le utenze afferenti alla parte “comune” dell’edificio 

ed in particolare: 

− Piano terra: n. 3 servizi igienici e n. 1 cucina. Per queste utenze la distribuzione idrico-potabile 

(a.c.s., a.f.s. e ric.) è analoga a quella già descritta nelle sezioni precedenti con tubazioni in PEX 

annegate nel massetto impiantistico.  

− Piano interrato: lavanderia. Per queste utenze la distribuzione idrico-potabile (a.c.s., a.f.s. e ric.) 

è  in acciaio zincato a vista sino all’interno del locale lavanderia (collettore di alimentazione) 

mentre dal collettore alle utenze è prevista la distribuzione entro massetto impiantistico a 

pavimento a mezzo di tubazioni in PEX. 

 

6. IMPIANTO IDRICO DA RECUPERO ACQUE METEORICHE 

L’edificio è equipaggiato di un sistema di recupero delle acque meteoriche provenienti dalle 

coperture alte dell’edificio al fine di re-impiegarle per usi compatibili interni e precisamente: 

- Impianto di flussaggio cassette W.C.; 

- Impianto di irrigazione; 

- Impianto antincendio (Naspi); 

6.1. La Vasca di accumulo acque meteoriche  

Tutta l’acqua derivante dal drenaggio delle coperture é collettata all’interno di una vasca 

ubicata al piano interrato. 

Detta vasca è prevista avere una superficie in pianta pari a circa 23.9 mq per una altezza netta 

interna di 4.1 metri. Si prevede un tirante massimo di acqua all’interno della vasca pari a circa 3.25 

metri per una riserva idrica complessiva di 77.6 mc. 
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Dell’intera riserva utile si prevede che: 

- 57 mc siano riservati agli usi irrigui e di ricarica cassette w.c.; 

- 8.4 mc siano riservati agli usi antincendio (linea alimentazione NASPI); 

- 12.2 mc siano variamente assimilati a riserva idrica a disposizione (volume morto per 

aspirazione gruppo di pressurizzazione ed anche volume per dissipazione vortici da vasca di 

calma). 

La vasca sarà equipaggiata di alcuni accessori atti a garantire che le acque meteoriche in arrivo 

siano correttamente filtrate ed immesse in vasca ed in particolare: 

- Filtro in acciaio per acque meteoriche con connessione di ingresso DN 250; 

- Vasca di calma a fondo vasca  necessaria per consentire di dissipare l’energia cinetica 

dell’acqua meteorica in arrivo in vasca senza sollevare eventuali impurità presenti sul fondo 

e che possono essere risucchiate dalla aspirazione del gruppo. 

Sempre a servizio della vasca saranno presenti n. 2 chiusini a passo d’uomo che consentiranno 

l’accesso e l’ispezione all’interno della vasca stessa. 

6.2. La centrale di pressurizzazione idrica 

In adiacenza al locale vasca di accumulo è collocata la centrale di pressurizzazione idrica a 

servizio delle linee idriche: 

- Reintegro acque W.C. 

- Irrigazione 

- Antincendio (NASPI) 

In questa sezione si vuole dare una descrizione delle componenti ai fini della comprensione del 

funzionamento per il solo servizio di irrigazione e reintegro cassette w.c. e si rimanda alla sezione 

specifica dell’impianto antincendio per i dettagli e gli approfondimenti relativi. 

All’interno della centrale di pressurizzazione sono state  installare le seguenti apparecchiature: 

− N. 1 gruppo di pressurizzazione idrica equipaggiato di n. 2 pompe accoppiate in parallelo  

equipaggiate di motori a magneti permanenti ad altissima efficienza 

− N. 1 centralina per il rilevamento del livello all’interno della vasca avente n. 2 contatti in uscita 

(uno utilizzato per la protezione contro marcia a secco del gruppo ed uno utilizzato per il 

rimando di un allarme ad un avvisatore ottico acustico). Questa centralina é altresì 

equipaggiata di un modulo aggiuntivo per il rimando di un segnale 4-20 mA (analogic output) 

al PLC di controllo (ubicato nel quadro di centrale termofrigorifera) al fine di poter monitorare 

costantemente il livello idrico in vasca programmando anche eventuali reintegri da 

acquedotto a seconda di logiche impostabili correlate ai livelli idrici in vasca  

− N. 1 complesso di reintegro vasca con acqua di acquedotto  

− N. 1 Filtro micrometrico ø 2’’ autopulente manuale per eliminare dall'acqua sabbia e corpi 

estranei fino ad una granulometria di 90 micron montato a monte di tutte le derivazioni di 

acqua fredda da acquedotto (by-pass gruppo linee ricarica W.C. e NASPI e linea integrazione 

vasca). 

− N. 1 complesso di aggottamento costituito da n. 2 pompe ad immersione della capacità di 

portata pari a 10 mc/h cadauna con prevalenza pari a 6.0 m c.a.  

− N. 1 complesso per irrigazione composto da n. 1 centralina per irrigazione  
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6.3. La rete di distribuzione idrica irrigazione e reintegro W.C. principale 

A partire dalla centrale di pressurizzazione connessa alla vasca di recupero delle acque 

meteoriche è stata realizzata una rete di adduzione idrica dedicata per il reintegro delle cassette 

w.c. e per l’irrigazione delle aree verdi . 

6.3.1. La rete di distribuzione idrica reintegro w.c. appartamenti 

A partire dal modulo satellite di contabilizzazione ubicato all’esterno dell’appartamento, la 

distribuzione idrico igienica dell’acqua fredda di recupero avviene mediante tubazioni in 

multistrato PEX coibentate annegate nel pavimento dell’abitazione. La rete di distribuzione 

raggiunge la cassetta di flussaggio del w.c. senza soluzione di continuità correndo a pavimento 

entro massetto impiantistico.  

6.3.2. L’impianto di irrigazione zone verdi esterne 

E’ stato realizzato un impianto di irrigazione esterno a servizio delle aree sotto elencate: 

− Zona esterna parcheggio P.T. (suddivisa in n. 2 sottozone); 

− Zona esterna aiuola semicircolare P.T. ingresso principale; 

− Zona esterna orti in copertura del piano 4°; 

 

Per la zona parcheggi esterna l’ impianto di irrigazione provvede  sole le  aree ove sono previste 

alberature 

Per quanto riguarda invece l’aiuola al piano terra in prossimità dell’ingresso principale è stato 

predisposto l’impianto di irrigazione ad ala gocciolante. 

L’impianto di irrigazione delle aree esterne del piano terra è gestito mediante elettrovalvole e 

relativa centralina di gestione ubicata al piano interrato nel locale del gruppo di pressurizzazione 

idrico civile/antincendio. 

Negli  gli orti al piano copertura sono stati installati pozzetti interrati dotati all’ interno di rubinetto 

con attacco portagomma. Ciascuna alimentazione degli orti del piano copertura è intercettabile, 

oltre che dall’interno del pozzetto, anche dall’interno del locale tecnico in copertura (locale UTA) 

dove è presente un collettore di distribuzione. 

 

7. IMPIANTO ANTICENDIO 

L’intero edificio è equipaggiato di una rete idrica di alimentazione al servizio di NASPI DN 25 a 

norma UNI EN 671-1 ubicati ad ogni livello dell’edificio e di estintori avente capacità minima 21 A – 

113 BC . 

L’alimentazione dei Naspi avviene a partire dall’impianto idrico generale di edificio (ed in 

particolare dalla centrale di pressurizzazione idrica (ubicata al piano interrato dell’edificio) che 

alimenta con due linee distinte sia i NASPI che il re-integro delle cassette W.C.. Il gruppo di 

pressurizzazione idrico ha capacità di portata e prevalenza tali da alimentare 

contemporaneamente sia i n. 4 Naspi idraulicamente sfavoriti che la massima portata stimata di 

reintegro di cassette w.c. . Il gruppo di pressurizzazione é di tipo elettrico ed è collegato a monte 
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della bobina di sgancio elettrico generale dell’edificio. (Tale configurazione sarà debitamente 

segnalata con idonea cartellonistica all’interno del locale). 

Il gruppo di pressurizzazione idrica è connesso ad una vasca di accumulo alimentata sia dal 

recupero delle acque meteoriche (opportunamente filtrate) che da acquedotto. 

In ogni momento un sistema di controllo elettronico che gestisce il re-integro da acquedotto 

garantirà il mantenimento del corretto volume idrico antincendio calcolato per la durata dei 60 

minuti di funzionamento prevista a progetto di n. 4 Naspi DN 20 (ovvero 8.4 mc). 

Oltre alla connessione al gruppo di pressurizzazione, la linea di alimentazione dei NASPI é connessa 

al punto di origine a valle del gruppo di spinta ad un attacco di mandata autopompa (ubicato 

nei pressi dell’ingresso carrabile in pozzetto) al fine di garantire una maggiore affidabilità ed un 

funzionamento anche in caso di emergenza con gruppo disalimentato. 

Il locale ove è alloggiato il gruppo di pressurizzazione é dotato di un sistema di aggottamento 

costituito da n. due pompe sommerse entro pozzetto che si attivano automaticamente in caso di 

allagamento, completo di allarmi, gruppi soccorritori ed illuminazione di emergenza. 

 

8. L’IMPIANTO DI CONDIZIONAMENTO 

L’intero edificio è equipaggiato di un moderno impianto di condizionamento diversificato tra zone 

comuni (al piano terra ed interrato) ed appartamenti (piani 1/2/3/4) che si articola essenzialmente: 

− Per le zone comuni al piano terra ed interrato (solo lavanderia) con un impianto del tipo a 

ventilconvettori del tipo a 2 tubi alimentati da un circuito idronico dedicato, a partire dalla 

centrale termofrigorifera ubicata al piano interrato; 

− Per gli appartamenti con l’implementazione di un impianto di riscaldamento invernale e 

raffrescamento estivo del tipo a pannelli radianti a pavimento (per il raffrescamento è stato  

previsto  anche l’impiego di deumidificatori del tipo a parete per ciascun appartamento). 

Anche questo impianto è alimentato da un circuito idronico dedicato. 

L’impianto di condizionamento è supportato da una centrale termofrigorifera ubicata al piano 

interrato che implementa 3 fonti di energia ottimizzandole ovvero: 

− N. 1 pompa di calore (PDC01) del tipo ad altissima efficienza a compressione elettrica di gas 

refrigerante con iniezione di fluido condensata ad aria ed ubicata sulla copertura del piano 4°; 

− N. 1 allaccio a teleriscaldamento cittadino (TLR); 

− N. 4 collettori solari termici del tipo a tubi sottovuoto ubicati sulla copertura del piano 5°; per 

una superficie complessiva captante netta pari a 6.32 mq. 

 

8.1. La centrale termofrigorifera 

Per conseguire il raggiungimento di un indice di prestazione energetica globale EPgl,n,ren pari 

almeno alla classe energetica A3 è stato implementato, nonostante l’allacciamento alla rete di 

teleriscaldamento, un impianto ad alta efficienza costituito da un sistema in pompa di calore, da 

pannelli solari termici e fotovoltaici volti a garantire il soddisfacimento del fabbisogno energetico 

dell’edificio da parte di impianti alimentati da fonti rinnovabili. 



  

 

17 

8.1.1. Apparecchiature previste in centrale termofrigorifera 

− N. 1 allaccio a teleriscaldamento cittadino mediante scambiatore di calore di potenzialità non 

inferiore a 220 kW (potenza termica necessaria per far fronte alla produzione di a.c.s. 

considerando il solo apporto del TLR); 

− N. 1 pompa di calore (PDC01) aria/acqua reversibile a compressione di gas refrigerante ad 

alta efficienza. La potenza resa in riscaldamento è di circa 93 kWt con Test. = +7 °C e 

Tmandata acqua = 35 °C con un COP = 4.07; mentre la potenza resa in raffreddamento è di 

circa 79.4 kWf  con Test. = +35 °C e Tmandata acqua = 7 °C con un EER = 2.95. La PDC01 sarà 

prevista equipaggiata di modulo idronico a doppia pompa (Portata Q = 22 mc/h con 

Prevalenza H non inferiore a 6.0 metri c.a.). 

− N. 1 complesso di captazione energia solare termica composto da n. 4 collettori a tubi 

sottovuoto per una superficie totale captante netta di circa 6.32 mq ubicati sulla copertura del 

piano 5° (orientamento SO inclinati di circa 30 °C), n. 1 gruppo pompa solare completo di 

accessori (Q= 500 lt /h) ed infine circuiti idronici in rame di collegamento tra collettori e puffer di 

acqua tecnica. 

− N. 1 Serbatoio inerziale (ACC01) a servizio del circuito condizionamento della PDC01 in acciaio 

al carbonio della capacità di 1000 lt provvisto di coibentazione in poliuretano espanso da 100 

mm di spessore rivestito in PVC; 

− N. 2 Puffer di acqua tecnica (ACC02/03) a servizio del produttore istantaneo di a.c.s. della 

capacità cadauno di 2000 Lt in acciaio al carbonio di elevata qualità e dotati di serpentino a 

sviluppo verticale per impianti solari. 

− N. 1 Produttore istantaneo di a.c.s. della capacità di produzione di 200 lt/min (con acqua 

calda prelevata dai puffer a 60 °C) equipaggiato di pompe di spillamento acqua calda e 

regolazione, pompa di ricircolo a.c.s. ed accessori per la regolazione ed il controllo; 

− N. 1 coppia di collettori (CAC01) di distribuzione DN 150 a servizio del circuito primario TLR; 

− N. 1 coppia di collettori (CAC02) di distribuzione DN 180 a servizio dei circuiti secondari di 

condizionamento appartamenti e zone comuni; 

− N. 6 gruppi di circolazione a servizio dei circuiti idronici (c.f.r. schema funzionale centrale termo 

frigorifera per le loro caratteristiche); 

− N.1 Complesso di regolazione basato su PLC liberamente programmabile inserito nel quadro di 

centrale e da elementi in campo della regolazione (sonde, elettrovalvole etc..) 

Completano l’allestimento della centrale ovviamente le tubazioni di collegamento tra le 

apparecchiature ed i circuiti idronici, il valvolame vario, i dispositivi di controllo (termometri e 

manometri) e quelli di sicurezza (vasi di espansione e valvole di sicurezza). 

8.1.2. Logiche di funzionamento della centrale termofrigorifera 

Sulla scorta delle potenze termiche così calcolate si è deciso di dimensionare la centrale 

termofrigorifera seguendo le logiche sotto riassunte per punti: 

- Riscaldamento e produzione di a.c.s. (funzionamento invernale normale) – In questa 

modalità la PDC sarà privilegiata come fonte primaria e sarà in grado di “coprire” la maggior 

parte delle esigenze di riscaldamento fino ad una temperatura esterna di circa -5° C (valore in cui 
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il COP della PDC inizia ad essere confrontabile con il fattore di conversione in energia primaria del 

TLR = 0.626) e risulta conveniente pertanto procedere allo spegnimento della PDC.  A partire dalla 

temperatura di circa 8°C la PDC sarà comunque integrata nella produzione di acqua calda dal 

TLR secondo potenze progressivamente crescenti. 

Per quanto riguarda la produzione di a.c.s., la PDC è in grado di “scaricare” tutta la 

potenza termica che è in grado di rendere (a seconda della temperatura dell’aria 

esterna) con temperature dell’acqua calda che possono arrivare anche a 60°C (grazie 

alla tecnologia ad iniezione di vapore). La PDC quindi può in maniera alternativa al 

riscaldamento produrre acqua calda ad “alta temperatura” per la produzione di a.c.s. 

(attraverso l’impiego di puffer di acqua tecnica). E’ sempre possibile l’integrazione in 

produzione di a.c.s. tramite TLR attraverso un circuito dedicato (in partenza dal collettore 

CAC01 servito dalla pompa P05a/b) sempre collegato ai puffer. Si presuppone che 

durante la fase invernale più rigida il contributo dato dal solare termico (peraltro molto 

contenuto) sia marginale (anche se non trascurabile); 

- Riscaldamento e produzione di a.c.s.  (funzionamento invernale in emergenza) – In questa 

modalità laddove la PDC fosse spenta per manutenzione il TLR è in grado di far fronte da solo alla 

richiesta di potenza termica per riscaldamento ed anche ad una richiesta di produzione di a.c.s. 

(pari al 50% della portata massima contemporanea pari a 10.4 mc/h).  

- Raffrescamento e produzione di a.c.s. (funzionamento normale) – durante la fase estiva la 

PDC sarà dedicata alla produzione di sola acqua refrigerata mentre la produzione di a.c.s. sarà 

espletata con priorità dal solare termico e dal TLR attraverso i due puffer di acqua tecnica e dal 

modulo di produzione di a.c.s. integrato. 

8.1.3. Note sulla modalità di funzionamento del circuito TLR 

La configurazione prevista a progetto per l’inserimento del TLR all’interno della centrale è stata 

studiata e sottoposta per approvazione all’Ente Gestore (IREN). In sostanza si prevede 

l’implementazione di un unico scambiatore di calore a piastre della potenzialità non inferiore ai 220 

kW e la realizzazione di un circuito sul secondario scambiatore con circolatore dedicato (P01a/b) 

che avrà la particolarità di essere comandato come segue: 

− La pompa P01a/b (circolatore gemellare) sarà completamente controllata dal PLC di centrale 

ed in particolare adatterà la sua portata al fine di mantenere costante il DT=10°C sul circuito 

secondario scambiatore. Più in dettaglio se il DT tra mandata e ritorno circuito secondario 

scambiatore tende ad aumentare oltre i 10°C la pompa aumenterà la portata sino al valore 

nominale (Q = 19 mc/h) mentre al diminuire del DT la pompa diminuirà la portata sino 

comunque ad un valore non inferiore a circa il 30% della portata nominale (6 mc/h) al fine di 

mantenere comunque una circolazione residua anche per i piccoli carichi termici al fine di 

smaltire il calore del circuito primario quando la valvola di regolazione della potenza sta 

parzializzando. 

− Il PLC di centrale comunicherà attraverso un contatto pulito alla centralina di regolazione del 

TLR l’accensione e/o lo spegnimento della pompa P01a/b quando sarà necessario (ovvero 

quando serve/non serve l’integrazione da parte del TLR in caldo o in produzione di a.c.s.), 

contestualmente la stessa centralina di regolazione e controllo del circuito primario del TLR 
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procederà ad aprire/chiudere la elettrovalvola a 2 vie di regolazione della potenza del circuito 

primario  

− La regolazione del TLR sarà del tipo a punto fisso con produzione di acqua calda sul secondario 

a 65 °C necessari per l’integrazione in produzione di a.c.s. (i circuiti secondari destinati al 

condizionamento sono previsti dotati di valvole di miscelazione e dimensionati per un DT =5 °C 

con temperatura di mandata di 45 °C adatti quindi al funzionamento con PDC)  

8.1.4. Note sulla modalità di integrazione del TLR  sul collettore CAC02  

Sempre con riferimento allo schema funzionale di centrale si vuole in questa sezione dare 

spiegazione della modalità di funzionamento del circuito di condizionamento primario (quello che 

si chiude sul collettore principale CAC02) durante la fase invernale di riscaldamento. 

In particolare si prevede che l’acqua calda prodotta dalla PDC01 (con valvola deviatrice VD01 in 

posizione di apertura verso il collettore CAC02) giunga in testa al collettore di mandata. Sul 

collettore è prevista una sonda ad immersione (S06) e sul PLC sarà impostato un valore di 46 °C da 

mantenere sul collettore principale di mandata. Se la sonda S06 rileva un valore inferiore al set-

point si attivano le pompe P01a/b e la P02a/b consentendo lo spillamento di energia dal circuito 

primario del TLR. La valvola miscelatrice VM01 sarà comandata dal PLC in modo da mantenere 

costante il valore di temperatura di 46°C rilevato dalla sonda S06 sul collettore. 

8.1.5. Note sulla modalità di integrazione delle tre fonti di energia termica 

La PDC01 é collegata alla centrale termofrigorifera al piano interrato attraverso un circuito a due 

tubi M/R ø 2’’1/2 e sarà equipaggiata di sonde di temperatura ad immersione da prevedere sul 

ACC01 e su uno dei due puffer (ACC02). La valvola deviatrice VD01 é comandata direttamente 

dalla PDC01 la quale sceglierà se produrre acqua calda per riscaldamento (a bassa temperatura 

quindi) o acqua calda per produzione di a.c.s. a seconda del raffronto tra la temperatura di 

attivazione per produzione a.c.s. (ad esempio 55 °C con isteresi di 5°C) impostabile sul pannello di 

comando della PDC01 e la temperatura letta nel puffer (ACC02) attraverso la sonda ad 

immersione. 

La programmazione del PLC sarà condotta in modo tale che l’integrazione del TLR a servizio dei 

puffer di acqua tecnica scatterà al disotto di un valore di set-point della temperatura più basso di 

quello della PDC (in modo da privilegiare il funzionamento della PDC anche per la produzione di 

a.c.s.) ad esempio T=45°C e stop a 50°C. 

Il contributo del solare termico sarà regolato da PLC attraverso un loop di regolazione tradizionale 

che prevede la comparazione dei valori di temperatura dell’acqua in prossimità del collettore 

solare e della temperatura dell’acqua nella parte bassa del puffer. Se la differenza di temperatura 

è maggiore di circa 7 °C (per tener conto del rendimento del serpentino) la pompa del circuito 

solare viene attivata e la portata viene regolata in relazione al differenziale di temperatura sopra 

definito (100% della portata quando il differenziale > 7 °C). 
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8.2. I circuiti idronici principali e la rete distributiva 

A partire dal collettore principale CAC02 sono stati implementati n. 2 circuiti secondari a servizio 

rispettivamente dell’impianto di condizionamento degli appartamenti e dell’impianto di 

condizionamento delle zone comuni al piano terra e della lavanderia al piano interrato. 

I due circuiti si configurano come del tipo “a spillamento” ovvero con valvola miscelatrice che 

regola la temperatura di mandata in modo preciso secondo logiche di programmazione 

implementate nel sistema di regolazione (PLC). 

8.2.1. Il circuito idronico a servizio degli appartamenti 

Il dimensionamento del circuito idronico a servizio degli appartamenti deriva dalla calcolo delle 

portate idroniche di alimentazione dei terminali scaldanti e di condizionamento (pannelli radianti a 

pavimento, radiatore idronico previsto a servizio dei W.C. e deumidificatore in fase estiva). 

8.2.2. La rete di distribuzione principale e secondaria 

A partire dalla centrale termofrigorifera ubicata al piano interrato i due circuiti idronici principali si 

sviluppno a mezzo di tubazioni in acciaio al carbonio a saldare  ed hanno configurazioni come di 

seguito descritte: 

 

- Circuito alimentazione utenze zone comuni – Le tubazioni scorrono a vista entro i locali 

tecnologici e all’interno del cavedio verticale fino al soffitto del piano terra. Al piano terra le 

tubazioni scorrono entro controsoffitto ed vanno ad alimentare i vari ventilconvettori previsti 

(cassette a 4 vie) previo inserimento di una valvola di taratura con flussometro al fine di bilanciare 

le portate per ciascun ventilconvettore. Sempre dalla dorsale installata a controsoffitto del piano 

terra una derivazione (mandata e ritorno) del diametro ø 1’’ scende al piano interrato (entro 

locale lavanderia) per andare a servire i n. 2 ventilconvettori del tipo a mobiletto con distribuzione 

entro pavimento. 

 

- Circuito di alimentazione moduli satelliti appartamenti – Le tubazioni in partenza dalla 

centrale (ø 3’’) scorreono a vista entro i locali tecnologici ed all’interno del cavedio verticale. Ad 

ogni livello (a partire dal piano 1° e fino al 4°), previa intercettazione posta su mandata e ritorno 

all’interno del cavedio, le tubazioni formano uno stacco di derivazione  e scorrono a pavimento 

entro massetto impiantistico sino ai moduli satelliti di contabilizzazione di ciascun appartamento.  

Non sono state  previste valvole di taratura sulla rete principale in quanto sono già previste entro 

ciascun modulo di contabilizzazione. 

 

- Circuito di alimentazione appartamenti e componenti principali all’interno del modulo 

satellite. – Come visto nella sezione precedente l’alimentazione idronica di ciascun modulo 

satellite avviene attraverso uno stacco (del diametro ø ¾’’) a partire dalla dorsale principale (M/R) 

ubicata a pavimento delle zone comuni (corridoi e giri scale ad ogni livello). All’interno di ciascun 

modulo satellite è stato inserito sulla linea di ritorno  un contabilizzatore compatto ad ultrasuoni 

(perdita di carico massima di circa 0.25 Bar alla portata nominale massima di 2.5 mc/h) e  una 



  

 

21 

valvola ASV di controllo della pressione differenziale (connessa con un tubo di presa pressione ad 

una valvola di taratura manuale ø ¾’’ posta sulla linea di mandata); la valvola ASV ha un campo 

di taratura compreso tra 20 ÷ 60 kPa e servirà a mantenere costante la perdita di carico sul circuito 

interno indipendentemente dalle fluttuazioni di pressione sulla rete generale a monte dipendenti 

dall’andamento della apertura e chiusura delle valvole di zona. Sulla linea di mandata invece è 

stato inserito una valvola di intercettazione DN 20 elettrocomandata (valvola di zona) del tipo a 2 

vie, e una valvola di taratura/bilanciamento al fine di impostare la portata necessaria prevista per 

ciascun appartamento. Attraverso quindi l’azione combinata della valvola di taratura e della 

valvola ASV si può garantire con precisione le caratteristiche di portata e di perdita di carico del 

circuito a valle del modulo satellite. 

 

A valle del modulo satellite le tubazioni (circuito idronico) sono in materiale plastico PEX 

coibentate sino al modulo di distribuzione interna (previsto per ciascun appartamento) e 

dal quale poi si diramano le tubazioni di alimentazione per radiatore e deumidificatore e 

gli anelli dei pannelli radianti. 

8.3. L’impianto di condizionamento zone comuni 

Per le zone comuni (piano terra e piano interrato lavanderia) è stato installato un impianto di 

condizionamento basato su ventilconvettori con commutazione stagionale.  

Per quanto riguarda il riscaldamento dei tre W.C. previsti al piano terra, si è decisa  

l’implementazione di radiatori elettrici muniti di controllo elettronico termostatato.  

Per la regolazione del funzionamento dei terminali (ventilconvettori) sono stati installati   

sonde/termostati e  regolatori/attuatori che consentiranno non soltanto l’attivazione dei vari 

terminali da parte degli occupanti (che agiranno sulle sonde/termostati previsti in ambiente) ma 

ne consentiranno anche la supervisione e/o la gestione da remoto attraverso il sistema BMS di 

edificio. 

8.4. L’impianto di condizionamento degli appartamenti 

A servizio di ciascun appartamento è stato implementato un impianto di riscaldamento e 

raffrescamento estivo con deumidificazione costituito da: 

- N. 1 Modulo interno di distribuzione termofludica; 

- N. 1 radiatore idronico tipo scalda-salviette per la zona W.C.; 

- N.1 deumidificatore del tipo a parete ubicato nel soggiorno; 

- pannelli radianti a pavimento; 

- sistema di regolazione e controllo “stanza per stanza”. 

8.4.1. Il modulo interno di distribuzione termofluidica 

Dal punto di vista idronico all’interno di ciascun appartamento é stato installato (entro cassettina 

da incasso termoisolata) un modulo di distribuzione contenente al suo interno i collettori di 

distribuzione termofluidica per il radiatore ed il deumidificatore, il complesso di miscelazione (al fine 

di miscelare l’acqua e rendere la temperatura di mandata ai pannelli diversificata secondo una 

regolazione climatica) con valvola a 3 vie miscelatrice e circolatore elettronico, i collettori di 
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mandata e ritorno a cui sono collegati gli anelli a pavimento che costituiscono le serpentine 

radianti e accessori vari. 

8.4.2. Radiatori idronici 

A servizio del W.C. di ciascun appartamento è prevista l’implementazione di un radiatore idronico 

del tipo scalda-salviette in acciaio dimensionato sulla base dei carichi termici invernali (dispersioni) 

derivanti dallo studio dell’involucro. 

8.4.3. Il deumidificatore a servizio del raffrescamento estivo 

Ogni appartamento è equipaggiato con un deumidificatore del tipo da installazione a parete e 

dotato di batterie di pre e post raffreddamento. 

Il deumidificatore sarà attivato, durante la fase di raffrescamento estivo, dal sistema di 

termoregolazione previsto per ciascun appartamento . 

8.4.4. I pannelli radianti 

Tutti gli ambienti sono dotati di un sistema di riscaldamento/raffrescamento (sensibile) del tipo a 

pannelli radianti a pavimento annegati nel massetto del pavimento. 

8.4.5. Il sistema di termoregolazione di appartamento 

Il sistema di termoregolazione dell’unità abitativa sarà gestito attraverso le seguenti 

componenti/apparecchiature: 

N. 1 centralina di termoregolazione ubicata entro quadro elettrico di appartamento; 

   N. 1 sonda combinata temperatura/U.R.% ubicata nel locale soggiorno - cucina dotata di 

display di settaggio; 

Sonde di temperatura a servizio dei diversi locali/ambienti. 

 

La centralina di termoregolazione installata nel quadro elettrico dell’appartamento é collegata 

alle sonde di temperatura e di umidità tramite una linea di collegamento “bus proprietario”. Ogni 

centralina di appartamento (slave) é connessa ad una centralina (master) ubicata in C.T. a mezzo 

di bus proprietario per ricevere in ingresso il dato relativo alla temperatura esterna (rilevata con 

un’unica sonda di temperatura esterna comune per tutto l’edificio (c.f.r. elaborati grafici) e 

l’avvenuta commutazione estate/inverno. 

La centralina riceve in ingresso i segnali provenienti dalle sonde di temperatura e comanda le 

testine elettrotermiche poste sulle derivazioni dei collettori di distribuzione termofluidica (sia 

radiatore che deumidificatore che partenze in bassa temperatura), comanda inoltre la valvola di 

zona inserita nel modulo satellite ed il gruppo di miscelazione presente all’interno del modulo di 

distribuzione, inoltre comanda l’accensione e lo spegnimento del deumidificatore. La 

commutazione estate/inverno sarà comune per tutto l’edificio ed effettuata in C.T.. Ciascuna 

centralina slave di appartamento, ricevuto questo stato, effettuerà il passaggio dalla funzione di 

riscaldamento a quella di climatizzazione secondo logiche programmate al suo interno. Ogni 

utente potrà agevolmente regolare il desiderato valore di temperatura locale per locale ed anche 

per fasce orarie. 
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9.  SISTEMA DI CONTABILIZZAZIONE 

E’ stato implementato un moderno ed efficiente sistema di contabilizzazione dei consumi sia per gli 

appartamenti che per le zone comuni. 

9.1.1. La Contabilizzazione degli appartamenti 

Tutti gli appartamenti sono alimentati sia per quanto riguarda il riscaldamento che il 

raffrescamento sia per quanto riguarda l’acqua fredda potabile, l’acqua fredda per reintegro 

cassette W.C. e per l’acqua calda sanitaria dall’impianto centralizzato attraverso opportuni 

moduli di contabilizzazione denominati “moduli satelliti” ubicati esternamente alle unità stesse e 

precisamente nelle parti comuni dell’edificio (corridoi - giro scala). 

All’interno di ciascun modulo satellite sono contenuti i dispositivi di contabilizzazione sotto elencati: 

- Contacalorie/conta-frigorie del tipo compatto ad ultrasuoni (per registrare i consumi legati al 

riscaldamento ed al raffrescamento di ogni appartamento); 

- Contalitri acqua fredda potabile con uscita impulsiva; 

- Contalitri acqua calda sanitaria con uscita impulsiva; 

- Contalitri acqua fredda con uscita impulsiva per reintegro cassette W.C.. 

Tutti i contabilizzatori presenti all’interno di un singolo modulo sono collegati ad un convertitore di 

volume in energia (ubicato sempre nel modulo satellite) il quale, connesso attraverso una linea 

“bus” dedicata trasmetterà i dati relativi alla contabilizzazione (oltre ad altre informazioni) alla 

centralina “concentratrice di dati”  collocata all’interno della centrale termica (e precisamente 

nel quadro elettrico a servizio della c.t.) laddove un tecnico specializzato potrà periodicamente 

“scaricare” sul suo terminale portatile tutti i dati di interesse inerenti i consumi di tutte le unità 

immobiliari. 

9.1.2. La Contabilizzazione delle utenze zone comuni 

L’energia termica utilizzata per il condizionamento delle zone comuni (piano terra e lavanderia al 

piano interrato) sarà contabilizzata a mezzo di un contabilizzatore di energia ubicato sulla 

mandata del circuito idronico in partenza dal collettore CAC02 (centrale termofrigorifera). 

Sono  stati previsti anche n. 2 contatori volumetrici (dotati di uscita impulsiva) di acqua fredda per 

rilevare i consumi dell’acqua di reintegro da acquedotto della vasca di raccolta acque 

meteoriche ed i consumi effettivi di acqua per la linea generale reintegro cassette W.C. 

Anche questi contabilizzatori dovranno essere collegati attraverso M-bus (o altra linea/protocollo 

compatibile) alla centralina di concentrazione dei dati di misura ubicata nel quadro elettrico di 

centrale. 

 

10. L’IMPIANTO DI VENTILAZIONE MECCANICA CONTROLLATA (APPARTAMENTI) 

La funzione di rinnovo dell’aria ambiente per gli appartamenti é stata realizzata con un impianto di 

ventilazione meccanica controllata costituito essenzialmente da una centrale a doppio flusso con 

recupero di calore a flussi incrociati ad elevato rendimento collocata al piano quinto entro 

apposito locale tecnico, e da una capillare rete di distribuzione dell’aria realizzata in conformità al 
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DM 31/03/2003 ovvero di materiale di classe 0 di reazione al fuoco oppure A1  mediante 

canalizzazioni. 

10.1. Dimensionamento delle portate aerauliche di progetto 

Si é previsto per gli appartamenti più grandi (tipologia E ed D) di effettuare la ripresa dell’aria in 

due ambienti (W.C. e soggiorno/cucina) e di mandare aria nelle stanze da letto ed anche nel 

soggiorno; per gli appartamenti più piccoli invece la ripresa é unica nel W.C. e le mandate sono 

localizzate nella stanza da letto e nel soggiorno/cucina. 

10.2. La centrale a doppio flusso con recupero di calore termodinamico 

Particolare cura è stata posta nella scelta della macchina di ventilazione (VMC01 – c.f.r. elaborati 

grafici) che adotta al suo interno un sistema di recupero del calore basato su una unità di 

recupero del tipo statico aria-aria a flussi incrociati ad alta efficienza, dotato di piastre di scambio 

in alluminio che consente di ottenere rendimenti di scambio superiori al 90%. 

La portata di aria complessiva che deve essere inviata (e ripresa) alle utenze è di 3.000 m³/h ed è il 

risultato della somma delle portate aerauliche da garantire per ciascun appartamento , a tal fine 

la massima portata che la macchina deve essere in grado di elaborare è stata fissata in circa 

3.500 m³/h per tener conto delle inevitabili piccole perdite di aria all’interno della rete aeraulica e 

per poter effettuare una taratura in fase di commissioning tale da consentire di mantenere il 

desiderato valore di progetto di aria alle utenze. La modalità di funzionamento della macchina é 

del tipo “a portata costante”. 

I ventilatori di mandata e ripresa sono del tipo “plug fan” accoppiati a motori a commutazione 

elettronica (motori EC conformi alla più recente direttiva ERP). E’ stato previsto un grado di 

filtrazione sulla presa aria esterna conforme alle prescrizioni della norma UNI 10339 ovvero M4+EU6 

(ovvero un filtro grossolano di tipo G4 con un filtro a monte di un ulteriore filtro piano di tipo F7). 

Sulla canalizzazione di ripresa è stato previsto invece un filtro G4 a protezione della sezione di 

recupero termico. 

La macchina é gestita in tutte le sue componenti e le sue funzionalità da un microprocessore ed é 

completamente monitorabile tramite un pannello di controllo montato a bordo ed un ulteriore 

pannello di comando e controllo remoto ubicato in zona reception.  

 

11. IMPIANTO ASCENSORI 

A servizio del fabbricato sono previsti n. 2 ascensori del tipo a funi senza locale macchina (MRL) 

differenziati come configurazione in quanto uno di questi presenta accessi contigui per due livelli. 

Il numero di fermate previste è 7 a partire dal piano interrato sino al quinto con manovra selettiva 

in discesa. 

Il sistema di movimentazione scelto è di tipo a funi di acciaio speciale ad alta resistenza ad 

azionamento elettrico senza necessità di locale macchina (MRL). La velocità di trasporto sarà pari 

a 1.0 m/s e grazie alla presenza di un variatore di frequenza le fasi di avviamento e fermata 

saranno particolarmente “dolci” garantendo quindi un comfort elevato. 

La cabina prevista ha dimensioni interne pari a (largh. x prof. X h) 1100 x 1400 x h. 2100 mm 

decorata internamente con pannelli di acciaio inox satinato e dotata di porte telescopiche a due 
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ante di luce netta pari a 900 x h. 2000 mm equipaggiate con barriera elettronica per evitare 

schiacciamenti. Le porte di piano saranno del medesimo tipo di quelle di cabina. 

L’intero sistema è previsto equipaggiato di sistemi di sicurezza a partire dal limitatore di velocità, ai 

blocchi paracadute al dispositivo di emergenza con ritorno al piano basso ed apertura porte. 

All’interno della cabina è prevista una bottoniera verticale equipaggiata con pulsanti con 

caratteri Braille, indicatore acustico e visivo di sovraccarico, luce di emergenza con autonomia di 

3 ore; dispositivo per comunicazione bi-direzionale con un centro di soccorso ed indicatore di 

cabina con schermo LCD con frecce scorrevoli e indicatore di piano. 

Infine il quadro di manovra é posizionato in armadio adiacente al vano in corrispondenza 

dell'ultimo piano ed é provvisto di tutti gli elementi di funzionamento e dispositivi elettrici ed 

elettronici di protezione compreso il controllo di sovraccarico con segnale acustico. 
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