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1  PROGRAMMA DI SPERIMENTAZIONE: OBIETTIVI GENERALI 

La nuova fase di crescita della città moderna, o più precisamente di riorganizzazione 
dell©esistente, comporta la definizione di modalità d©intervento commisurate alle diverse 
situazioni contestuali, dal centro storico da recuperare, alle aree consolidate con 
caratteri da valorizzare, alla periferia moderna degradata e alle zone abusive da 
qualificare. 

A ciò si affianca una diffusa richiesta di qualità delle abitazioni, del tessuto urbano e 
delle infrastrutture sia in termini rappresentativi e di identità architettonica, considerato 
che la città con i suoi muri, le sue vie, le sue piazze, i suoi monumenti è il luogo dove si 
forma e si affina la società civile, sia in termini di qualità di prodotto, in modo da 
garantire una adeguata "vita" e manutenibilità del costruito, nonchè condizioni di 
benessere agli abitanti, nel rispetto degli ecosistemi preesistenti nell©ambiente e delle 
risorse naturali disponibili. 

II perseguimento di questi obiettivi, specie negli interventi di recupero e di 
riqualificazione di aree già urbanizzate ed edificate, comporta, altresì, un superamento 
delle forme tipizzate e indifferenti al contesto, con le quali si identifica negativamente la 
produzione edilizia contemporanea. 

Pertanto, l’intervento urbanistico edilizio, diversamente dal recente passato, dovrà 
necessariamente rapportarsi con i caratteri fisici, sociali e culturali del contesto e 
definire relazioni più complesse con le altre componenti urbane, anche nell©ottica di un 
superamento della specializzazione monofunzionale dei tessuti residenziali e per una 
effettiva qualificazione degli spazi urbani. 

Alla scala dell©alloggio, questa articolazione dei caratteri insediativi andrà coniugata 
con le esigenze abitative espresse dal nuovi stili di vita e dall©evoluzione della società, 
con una particolare attenzione al soddisfacimento dei bisogni delle utenze più deboli 
(anziani, disabili, famiglie numerose, immigrati, studenti, ecc.). 

Queste linee innovative di sviluppo dell©intervento residenziale rappresentano i criteri 
informatori dei “programmi di sperimentazione", che costituiscono lo strumento di 
indirizzo tecnico per l’attuazione dei programmi di sperimentazione della legge 457/78 
art.2 lett. f), per iniziative di ricerca, studi e sperimentazione che, dal settore dell©edilizia 
residenziale pubblica si allarga fino agli interventi infrastrutturali ed ai servizi. 

Gli obiettivi generali di sperimentazione sono stati definiti in funzione della loro 
compatibilità con le caratteristiche delle aree già esistenti e di progetto degli immobili 
oggetto d©intervento e sono i seguenti: 

Qualità morfologica: la scala urbana e il contesto 

 Temi:     Modificazione e qualificazione dei tessuti consolidati e/o degradati 

Qualificazione dello spazio urbano 

Qualità ecosistemica: la bioarchitettura 

Temi:  Risparmio delle risorse 

Miglioramento della qualità ambientale 

Qualità fruitiva: la scala dell’O.A. e dell’alloggio 
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Temi:  Accessibilità, visibilità, adattabilità 

Utenze sociali deboli 

Sistema qualità: i controlli 

  Tema: Il sistema qualità del processo e del sistema edilizio 

L©approfondimento di tali specifici temi sperimentali non sarà disgiunto dall©obiettivo 
generale rappresentato dall©innalzamento della qualità del progetto architettonico, in 
rapporto ai diversi livelli di approfondimento e definizione individuati dalla recente 
normativa sugli appalti pubblici. 

La progettazione sarà pertanto intesa non solo come momento d©ideazione e di 
progressiva definizione esecutiva degli aspetti formali, distributivi e costruttivi di un 
intervento, ma soprattutto come fondamentale fase di processo nella quale si pongono 
le basi, non più modificabili a posteriori se non attraverso varianti e modifiche onerose, 
per il rispetto della qualità e della economicità dell©opera nel corso della sua 
realizzazione e gestione e per la rispondenza alle finalità che essa deve perseguire. 

2  QUALITÀ MORFOLOGICA: LA SCALA URBANA E IL CONTESTO 

Gli spazi urbani, tessuti connettivi tra aree private e pubbliche, la loro qualità, le 
procedure per il recupero architettonico, sociale ed economico, la loro gestione, sono 
argomenti all©ordine del giorno nel dibattito su quali interventi realizzare nel processo 
edilizio ed urbanistico. Oggetto della presente azione è la sperimentazione di strumenti 
e metodologie di intervento con azioni di riqualificazione urbana e architettonica nelle 
aree degradate delle città, prestando massima attenzione agli spazi civici, agli spazi 
pubblici e privati nei quali si sviluppano le interazioni tra le componenti sociali ed 
economiche della città e ai processi partecipativi dei cittadini nella progettazione, 
realizzazione e gestione degli interventi.  

La "qualità morfologica" viene definita come l©insieme di condizioni ambientali e 
morfologiche del complesso insediativo e degli organismi urbanistico edilizi tali da 
garantire la salvaguardia, la valorizzazione del contesto e il raggiungimento di 
soddisfacenti livelli qualitativi dal punto di vista architettonico, relazionale e percettivo, 
sia nel recupero che nella nuova edificazione. La sostenibilità diventa perciò un tema 
orizzontale che si propone di informare le proposte di sperimentazione per il 
raggiungimento dell©obiettivo "qualità morfologica" ottimizzando requisiti, prestazioni, 
procedimenti e costi di costruzione sia alla scala dell©edificio, che a quella del comparto 
edilizio (spazi pubblici, spazi privati, accessibilità, architetture, verde, attrezzature, 
servizi, arredo urbano ecc,) e, più in generale, negli interventi micro e macro urbani. 

Nell©ambito della definizione del programma di sperimentazione, facente parte della 
proposta di contratto di quartiere della città di Lecce, si desidera definire le azioni 
sperimentali volte alla riqualificazione degli spazi pubblici e privati, con particolare 
riferimento alla fase conoscitiva di interfaccia tra analisi e progetto. La sperimentazione 
è volta a definire strumenti e metodologie che permettano la partecipazione dei cittadini 
e le espressioni della società in ogni fase del processo. E© inoltre obiettivo del 
programma di sperimentazione la riqualificazione sociale ed economica dell©area 
urbana oggetto dell©intervento all©interno dell©obiettivo "qualità morfologica". In questo 
senso, nella descrizione delle proposte di intervento sperimentale, si cercherà di 
coniugare i criteri propri dell©approccio alla sperimentazione tecnico-scientifica con 
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metodologie e strumenti innovativi per conseguire il coinvolgimento della popolazione 
fin dalla fase delle scelte iniziali. La partecipazione dei cittadini, la rivitalizzazione e 
riqualificazione sociale del comparto edilizio e gli interventi a sostegno della ripresa 
economica ed occupazionale dell©area, pur informando l©intero progetto sperimentale, 
potranno trovare maggiori possibilità di realizzazione nelle fasi propedeutiche alla 
progettazione definitiva ed esecutiva nonché nelle fasi attuative e di gestione.  

TEMI DI SPERIMENTAZIONE 

Per l’obiettivo “Qualità morfologica” i temi di sperimentazione previsti sono: 

Modificazione e qualificazione dei tessuti consolidati e/o degradati 

Qualificazione dello spazio urbano 

2.1 MODIFICAZIONE E QUALIFICAZIONE DEI TESSUTI CONSOLIDATI E/O DEGRADATI 

Gli obiettivi generali che il tema di sperimentazione persegue sono, da una parte, il 
rispetto e la valorizzazione dei caratteri geomorfologici, idrogeologici e paesaggistici, 
nonché delle preesistenze storico-architettoniche e ambientali caratterizzanti il sito, 
dall’altra, la valorizzazione e la qualificazione delle relazioni, degli spazi urbani e dei 
modi d’uso caratterizzanti il contesto. 

Per l’elaborazione delle soluzioni progettuali di modificazione e qualificazione dell’area 
oggetto del Contratto di Quartiere Borgo San Nicola, sono state elaborate analisi tese a 
fornire un quadro conoscitivo completo ed esaustivo dell’area.  

 In particolare, le singole fasi di analisi sono state attuate con le seguenti metodologie:  

�  Analisi del sistema urbanistico, insediativo ed infrastrutturale: sono stati elaborati 
dati ed informazioni provenienti dagli strumenti urbanistici vigenti (P.R.G.), dalla 
cartografia aerofotogrammetria aggiornata, da planimetrie e fonti catastali, da 
sopralluoghi ed indagini eseguite sul posto; 

�  Analisi del sistema della viabilità e dell©accessibilità: le metodologie adottate sono 
quelle correnti e correlate dall’analisi di rete; 

�  Analisi del sistema geologico e geomorfologico: a tale riguardo sono stati utilizzati, 
oltre che le professionalità del Gruppo di Lavoro, anche studi condotti 
specificatamente da professionisti all’uopo incaricati; 

�  Analisi del sistema paesistico: sono utilizzate metodologie complesse di tipo 
comparativo e specifico che alcuni professionisti del gruppo di lavoro hanno già 
validamente impiegato in analisi similari; 

�  Analisi del contesto socio-economico: con riferimento all’oggetto delle attività 
svolte all’interno dei potenziali ambiti di intervento, i professionisti dispongono già  
di una ampia conoscenza della situazione e della pregressa evoluzione del 
contesto socio - economico del comune di Lecce; 

�  Analisi del quadro programmatico: si è estesa alla ricerca delle più ampie sinergie 
con altre iniziative oggi in corso ed analizzate, quali: progetti urbanistici pubblici e 
privati, di dimensioni conformi, nelle zone oggetto di studio; ricognizione delle 
proprietà pubbliche e private di maggiore consistenza e delle eventuali iniziative 
già programmate, nonché della situazione demografica ed occupazionale; sono 
stati elaborati dati ed informazioni provenienti da fonti catastali e comunali integrati 



 
  

                    
 

5 

� � � � �� � � � � 	 � � 
� � �
� 
 � � 
 � � � � 
�	 	 � � � � �� � 
� 
 � � 	 � 
� � � 	 � 
 � � � �
� �
� � � 
 � �� 
 � 
���� � � � �� � � � � 	 � � 
� � �
� 
 � � 
 � � � � 
�	 	 � � � � �� � 
� 
 � � 	 � 
� � � 	 � 
 � � � �
� �
� � � 
 � �� 
 � 
���� � � � �� � � � � 	 � � 
� � �
� 
 � � 
 � � � � 
�	 	 � � � � �� � 
� 
 � � 	 � 
� � � 	 � 
 � � � �
� �
� � � 
 � �� 
 � 
���� � � � �� � � � � 	 � � 
� � �
� 
 � � 
 � � � � 
�	 	 � � � � �� � 
� 
 � � 	 � 
� � � 	 � 
 � � � �
� �
� � � 
 � �� 
 � 
��� 




( ) * " ) 
+,( ) * " ) 
+,( ) * " ) 
+,( ) * " ) 
+, - 
- �� ) . , /
� , 
� , � , 
, 
� , * � )- 
- �� ) . , /
� , 
� , � , 
, 
� , * � )- 
- �� ) . , /
� , 
� , � , 
, 
� , * � )- 
- �� ) . , /
� , 
� , � , 
, 
� , * � ) 





da dati ISTAT, nonché, per le iniziative già programmate, i dati rivenienti dallo 
studio di cui sopra (analisi del quadro programmatico). 

Rispetto alle caratteristiche dell’intero contesto urbano, la zona di intervento si 
caratterizza per la condizione di generale degrado ambientale e sociale  facilmente 
verificabile dalla  presenza di una vasta area di cave dimesse e dalla scarsità di 
strutture e centri di aggregazione, nonché dalle condizioni fatiscenti di un  edificio 
abitativo (soprattutto per l’assoluta mancanza di interventi di manutenzione). 

Tutto l’ambito risulta caratterizzato da carenza di servizi minimi rispetto agli standard 
urbanistici; sono numerose e di elevata consistenza le zone tipizzate dal PRG come 
“aree per parco” e per “verde sportivo” e non effettivamente realizzate, esse risultano 
pertanto in completo stato di abbandono e determinano un conseguente degrado per le 
aree adiacenti.  

La dotazione di attività produttive e commerciali risulta insufficiente, sono molte le aree 
completamente sfornite di tali servizi; vi è inoltre, precarietà ed abbandono degli spazi 
ed attrezzature pubbliche. 

A seguito delle analisi effettuate sull’ambito di intervento, sono stati definiti i criteri che 
il progetto di riqualificazione urbana dovrà seguire. L’intervento dovrà interagire con il 
contesto, tenendo presenti le caratteristiche morfologiche e d’uso degli edifici e degli 
spazi urbani, le relazioni funzionali e percettive tra le diverse parti, il disegno 
architettonico, i materiali e le tecnologie, le forme di abitare e di socialità. 

Il programma sperimentale si propone di conferire riconoscibilità e dignità urbana al 
quartiere degradato, attraverso la creazione di nuove aree di valenze urbane destinate 
ad attività di interesse collettivo, di attrazione e connessione tra gli organismi edilizi 
esistenti e le città. 

2.2 QUALIFICAZIONE DELLO SPAZIO URBANO  

La situazione della periferia del comune di Lecce è simile a quella di molte altre città 
medio-grandi e risulta caratterizzata da una condizione di degrado ambientale 
riconducibile alla mancata o alla insufficiente qualità morfologica e relazionale dello 
spazio urbano, determinata principalmente dalla ripetizione seriale e tipizzata di edifici 
isolati e dalla riduzione dello spazio urbano a semplice distacco di risulta dai fabbricati, 
a spazio informe ed opaco privo di spessore e sprovvisto di potenzialità sociali. 

Questo tipo di periferia, a differenza della città storica, si caratterizza per una 
indeterminatezza spaziale priva di identità che inibisce ogni possibilità di 
socializzazione. 

Tutto l’ambito perciò risulta carente rispetto agli standard urbanistici. 

Tutto il quartiere Borgo San Nicola è caratterizzato dalla presenza delle cave dimesse, 
da vaste aree rurali ed incolte e da una monofunzionalità prevalente: esso si configura 
come un quartiere fatto di sole residenze; anche i piani terra e rialzati degli edifici sono 
destinati a residenza.  

Si è verificata così una mancanza di coesione urbana e la disgregazione del tessuto 
edilizio, determinata dalla presenza di questi vuoti urbani dovuti alla mancata 
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attuazione di quelle parti destinate ai servizi, che di fatto diventano “terra di nessuno”, 
spazi abbandonati in cui il degrado fisico ed ambientale la fa da padrone. 

Una produzione slegata perciò dai mutamenti sociali e dai nuovi stili di vita: una 
produzione che non tiene in nessun conto le diverse esigenze dei nuovi soggetti – 
giovani coppie, anziani, disabili - portatori di bisogni molto diversi rispetto a quelli della 
famiglia tradizionale. 

L’obiettivo che ci si è posti con questo tema di sperimentazione è stato quello di 
operare all’interno di un’area periferica per verificare come con poche modifiche sia 
possibile realizzare spazi urbani esemplari per qualità morfologica ed architettonica, 
per capacità di inserimento e dialogo con il contesto, per opportunità relazionali. Si 
procederà quindi a: 

·  rinnovare i caratteri ambientali, urbanistico ed edilizi  ed incrementare la 
funzionalità del contesto urbano assicurando nel contempo il risparmio nell’uso 
delle risorse naturali disponibili ed in particolare il contenimento delle risorse 
energetiche;  

·  accrescere la dotazione dei servizi di quartiere, dell’arredo urbano e delle opere 
infrastrutturali occorrenti;  

·  migliorare la qualità abitativa ed insediativa attraverso il perseguimento di più 
elevati standard anche di tipo ambientale. 

Nell’ambito dell’intero “Contratto di Quartiere” si provvederà alla realizzazione di un 
sistema integrato di interventi che vanno dalla realizzazione di  delle urbanizzazioni 
primarie e secondarie complementari sino alla costruzione di un nuovo organismo 
abitativo. E’ pertanto prevista  la realizzazione delle sistemazioni ambientali dell’area 
delle cave,  di arredo urbano,  e dell’illuminazione su via San Nicola, una collegamento 
carraio e ciclabile tra il prolungamento di Via Calore e la parte nord di Via San Nicola, 
la ristrutturazione urbanistica del complesso residenziale di Via Calore con la 
demolizione e ricostruzione di un nuovo edificio misto residenze e servizi. 

La qualità urbana può essere misurata anche in termini di sicurezza dei luoghi. 
Pertanto sull’intera via San Nicola è prevista la completa sistemazione del borgo 
storico  con la realizzazione della zona 30 ed il potenziamento della pubblica 
illuminazione.  

 

3 QUALITA’ ECOSISTEMICA: LA BIOARCHITETTURA 

La progettazione di edifici ecocompatibili e la riqualificazione ambientale delle aree 
urbane, centrali e periferiche, costituisce oggi uno dei punti irrinunciabili  delle strategie 
di rinnovamento urbano nella prospettive di trasformare e recuperare in chiave 
bioecologica, il patrimonio edilizio di vecchia e nuova edificazione. 

Questo richiede che sia le modalità di costruzione dei nuovi assetti fisici, sia 
l©organizzazione, la gestione e l©adeguamento di quelli esistenti, debbano consentire la 
massima valorizzazione dei fattori biofisici e micro-climatici locali per un generale 
miglioramento delle condizioni di vivibilità.  
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L’area in cui opera la Bioarchitettura è molto ampia: il costruire sostenibile deriva dal 
concetto di “sviluppo sostenibile”, cioè costruire in modo tale da soddisfare le richieste 
attuale senza compromettere le possibilità di sviluppo delle generazioni future e 
alterare gli ecosistemi presenti. 

Al concetto del costruire sostenibile si riconducono le tre tendenze fondamentali oggi 
operanti, ciascuna delle quali focalizza  l’attenzione su diversi aspetti dell’ecosistema: 
rispettivamente i flussi, i luoghi e gli attori. 

La linea della qualità ecologica, è la linea che si occupa di come i flussi d’entrata e 
d’uscita di un sistema – energia, acqua, materiali, trasporti, rifiuti - possano essere 
inseriti in un ciclo vitale e perciò trasformati in cicli chiusi. 

La linea della programmazione ecologica è impegnata sul tema delle aree e del 
territorio su cui dobbiamo intervenire. E’ quindi la disciplina che si occupa della 
pianificazione della regione, della città, del quartiere, della casa. 

Alla linea della sostenibilità sociale appartengono gli attori che hanno un ruolo nei 
processi di trasformazione, gli ideatori, le persone interessate e coinvolte dai processi 
stessi: funzionari, urbanisti, progettisti, imprese e naturalmente abitanti.  

Il costruire sostenibile rappresenta un nuovo modo di concepire il progetto e si fonda 
sulla considerazione di tutti e tre gli elementi fondamentali dell’approccio: i flussi, i 
luoghi ed attori. 

I flussi di entrata ed uscita di un sistema devono essere ricondotti al ciclo vitale: essi 
riguardano aspetti ambientali conosciuti, come l’energia, l’acqua, i materiali costruttivi, 
la produzione di alimenti, la viabilità e i rifiuti; la loro caratteristica è il movimento.  

L’Ecodivice è un esempio di rappresentazione schematica dei flussi. Il sistema 
descrive i flussi che entrano nel sistema (IN) e quelli che escono (OUT), i flussi che 
vengono respinti dal sistema (arresto) o che vengono mantenuti all’interno del sistema 
stesso (ritenzione). Questi attraversano gli edifici, gli isolati, i quartieri e la città nel suo 
complesso. 

L’ecologia ci insegna che più i flussi sono ridotti e lenti, migliore è la qualità 
dell’ambiente. 

Per il controllo dei flussi in entrata è necessario adottare alcuni accorgimenti: 

�  prevenire inutili sprechi (ad esempio con un buon isolamento); 

�  sfruttare le fonti sostenibili (come l’energia solare); 

�  usare in modo ottimale le fonti esauribili. 

Per il controllo dei flussi in uscita è indispensabile: 

�  evitare la produzione di rifiuti (usando materiali duraturi, riparabili e riciclabili); 

�  riciclare i rifiuti; 

�  trattare i rifiuti in modo pulito, considerando la possibilità del loro riciclaggio in 
futuro.  
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Spesso è possibile trasformare la linearità dei flussi in modo parziale o completo fino a 
formare dei cicli. Ad esempio in diversi paesi europei viene studiata la possibilità di 
depurare le acque di scarico grigie in modo da poterle usare in sostituzione, in certi 
casi dell’acqua potabile. Questo risultato, se conseguito, permetterebbe di creare un 
ciclo parziale. 

Il secondo fronte su cui opera la bioarchitettura è costituito dai luoghi. L’obiettivo è 
quello di trasformare i luoghi in aree ad alta qualità spaziale. A questo scopo la 
progettazione riguarda tutte le scale di intervento, dalla scala relativa alla struttura 
urbanistica dell’area, a quella della lottizzazione, a quella relativa all’intorno delle 
abitazioni, fino alla scala degli edifici e della loro organizzazione e qualità interna. 

Un altro aspetto che riguarda la progettazione dei luoghi è l’analisi esistente tra le varie 
scale dimensionali.  

Le interazioni che esistono tra le varie dimensioni può essere chiarita da un esempio 
relativo al settore energetico. Nel caso in cui per il riscaldamento di un edificio è 
utilizzato un sistema a combustione di gas metano, da una parte si garantiscono le 
condizioni di comfort necessarie alle attività abitative o di lavoro che sono presenti 
nell’edificio stesso, dall’altra si contribuisce all’inquinamento atmosferico. Un esempio 
analogo può riguardare la risorsa acqua. 

Tutto ciò premesso, il concetto di qualità ecosistemica da sviluppare nel Programma di 
Sperimentazione si concretizza nella definizione di un insieme in grado di garantire nel 
tempo condizioni di benessere dell’abitare nella città e in particolare all’interno degli 
edifici, nel rispetto degli ecosistemi preesistenti nell’ambiente e assicurando un 
risparmio nell’uso delle risorse naturali disponibili.  

Caratteristica fondamentale dell’approccio bioclimatico-ecologico è il perseguimento 
dei seguenti obiettivi: 

�  miglioramento della qualità ambientale; 

�  risparmio energetico. 

Avviare un processo di questo tipo significa soddisfare l©esigenza di un miglioramento 
qualitativo, senza alcun aumento quantitativo, rispondendo ad un requisito base nella 
direzione della sostenibilità, che prevede l©incremento di efficienza dei sistemi 
insediativi e delle forme costruite, piuttosto che l©incremento dei flussi e dei loro 
meccanismi dissipativi (mobilità e scambio di persone, materiali, informazioni, ma 
anche di consumi e dei residui prodotti da tali scambi).  

In secondo luogo - all©interno dell©equazione "aumento dei consumi = aumento della 
produzione di rifiuti inquinanti”-  assume particolare risalto il problema dell©analisi della 
congruità degli assetti delle aree urbane sotto il profilo tipo-morfologico e tecnologico, 
in rapporto alla loro incidenza sul contesto ambientale e locale, da un lato, e alla loro 
capacità di assicurare soddisfacenti condizioni di abitabilità dello spazio costruito 
dall©altro.  

E’  in tale senso che nel progetto di recupero sono state individuate tecnologie che 
prevedono l’utilizzo di tecniche costruttive e materiali bioedili e bioclimatici tali da 
garantire il massimo del comfort, della salubrità ambientale e del risparmio energetico.  
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TEMI DI SPERIMENTAZIONE 

Per l’obiettivo “Qualità ecosistemica” i temi di sperimentazione previsti sono: 

Risparmio delle risorse 

Miglioramento della qualità ambientale 

Abbiamo affrontato i due temi sviluppandoli in una serie di argomenti che andiamo di 
seguito ad esporre. 

3.1 RISPARMIO DELLE RISORSE 

I consumi energetici del settore edilizio ricoprono un ruolo rilevante rispetto ai consumi 
energetici globali. Essi vanno considerati non solo per gli effetti che producono sul 
consumo di risorse e in termini di dipendenza energetica, ma anche per gli effetti 
ambientali. 

I consumi energetici civili (riscaldamento invernale, raffreddamento estivo, 
illuminazione artificiale, servizi igienico-sanitari, elettrodomestici, ecc.) rappresentano a 
livello comunitario la parte più consistente del totale dei consumi energetici finali. Sia in 
Italia che negli altri Paesi comunitari il 70-80% dei consumi energetici civili sono 
prodotti dalla climatizzazione degli ambienti. 

L’organizzazione fisica e funzionale delle città, le caratteristiche tipologiche e 
tecnologiche dell’edilizia, la densità insediativa, l’organizzazione degli spazi aperti e 
collettivi, la localizzazione delle attività, le tecnologie e i modi di trasporto, sono i fattori 
che condizionano i consumi energetici urbani, incidendo considerevolmente sul 
bilancio energetico globale, anche in termini di spesa. 

Uno degli obiettivi strategici per rendere le città dei luoghi ecosostenibili è il risparmio 
energetico. 

La bioarchitettura e la bioedilizia insegnano che è sufficiente utilizzare minimi 
accorgimenti in fase progettuale per ridurre i consumi energetici di un’abitazione. 
L’orientamento e la collocazione di un edificio assumono un ruolo importante nella 
riduzione di consumi di energia per il riscaldamento. La presenza di barriere (muretti o 
alberature) possono ridurre l’esposizione al vento, e quindi a correnti che raffreddano 
la casa, dal 25 al 40%. 

Un’adeguata progettazione degli spazi circostanti alle abitazioni è in grado di mitigare 
l’effetto definito come “isola di calore”, con dirette conseguenze sul dimensionamento 
degli impianti. Il controllo delle albedo della pavimentazione degli spazi pubblici deve 
permettere la riduzione delle temperature superficiali con effetti sul comfort esterno e 
sulla riduzione dei carichi solari nel condizionamento degli spazi chiusi. La scelta di 
materiali ad elevato albedo per le pavimentazioni delle superfici urbane consente la 
riduzione delle temperature delle superfici ed influisce sui carichi di raffrescamento 
garantendo nel contempo effetti sul comfort e benessere degli utenti. 

Il ricorso al verde non ha soltanto un valore decorativo, ma un’attenta progettazione 
può produrre effetti sul microclima dell’area mitigando i picchi di temperatura estivi 
grazie all’evapotraspirazione, e inoltre consente l’ombreggiamento per controllare 
l’irraggiamento solare diretto sugli edifici e sulle superfici circostanti durante le diverse 
ore del giorno. 
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Sia che si tratti di nuova edificazione che di recupero, in fase di progettazione è 
necessario porre attenzione all©impiego di materiali e prodotti di cui siano note le 
caratteristiche positive in merito a:  

�  basso dispendio energetico in fase di produzione;  

�  non nocività per gli operatori dei processi produttivi e applicativi;  

�  assenza di emissione di sostanze tossiche durante il ciclo di vita; 

�  impiego di materie prime rinnovabili o il più possibile di derivazione "naturale";  

�  ridotta e semplice manutenibilità;  

�  rimpiegabilità o riciclabilità del prodotto una volta terminato il ciclo di vita.  

Va anche adeguatamente valutato il comportamento termico dell©edificio e delle sue 
parti, organizzato e controllato in fase di progettazione attraverso un’attenta 
interrelazione con il contesto climatico   e   ambientale per quello che riguarda 
l©orientamento dell©edificio, il controllo del flusso termico, l©uso di materiali isolanti ad 
accumulo termico, la conservazione del calore, l©irraggiamento solare, ecc. 

Di estremo interesse è da considerare, altresì, l’obiettivo di risparmio della risorsa 
naturale energia. 

3.1.1 Energia 

3.1.1.1 Raffrescamento estivo 

Nell’intervento edilizio, l’unica possibilità per garantire agli alloggi di edilizia 
sperimentale un adeguato raffrescamento estivo e condizioni di comfort 
termoigrometrico è quello di sfruttare la massa termica dell’edificio. Nella 
determinazione dei fabbisogni energetici, agire sull’inerzia delle pareti e degli elementi 
strutturali per ottenere risparmi energetici e per ottimizzare il ricorso a materiali isolanti, 
è la maniera per quantificare i guadagni passivi di calore invernali e la riduzione dei 
carichi estivi. 

La tipologia, in linea a doppio corpo di fabbrica, degli alloggi di edilizia sperimentale 
sovvenzionata consente la naturale ventilazione trasversale degli alloggi, garantendo 
agli utenti migliori condizioni di comfort ambientale e benessere termoigrometrico. 
Inoltre le finestre degli alloggi saranno del tipo ad anta ribalta, ubicata sui fronti opposti 
dell’edificio in maniera da favorire il flusso dell’aria in entrata e in uscita, favorendo il 
raffrescamento degli alloggi. 

Si è cercato di scegliere materiali non nocivi e poco inquinanti in grado di garantire una 
buona traspirabilità dell’involucro murario e nello stesso tempo di aumentare l’inerzia 
termica delle murature e contenere le dispersioni energetiche. I materiali sono stati 
inoltre selezionati in base alla qualità delle materie prime, alla possibilità di prevedere il 
loro riciclaggio,  al basso impatto del ciclo di produzione. 

L’intervento prevede la chiusura dei balconi con vetrate in alluminio con doppio-vetri in 
modo da garantire un maggiore isolamento termico nel periodo invernale, nonché il 
bisogno di estendere lo  spazio da utilizzare a servizio dell’alloggio. Le vetrate saranno 
dotate di finestre apribili del tipo ad anta ribalta in modo tale da consentire la 
naturale ventilazione delle vetrate  
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Qualità delle facciate 

Col termine “qualità delle facciate” non si vuole intendere solo l’aspetto estetico degli 
edifici oggetto dell’intervento ma anche il miglioramento della funzione “termica” delle 
pareti ai fini della risoluzione dei problemi ad esse connessi. 

La qualità delle facciate per l’edificio facente parte dell’intervento è indispensabile al 
fine di migliorare le caratteristiche termoisolanti delle singole unità abitative. 

Il cappotto, cioè con il sistema di isolamento esterno con intonaco sottile su isolante è 
oggi il procedimento più usato per l’isolamento dall’esterno, per i molteplici vantaggi 
che esso offre rispetto ad altri sistemi.  

Esso consiste essenzialmente nel fissare all’esterno delle pareti lastre di materiale 
isolante coprendole poi con un opportuno sistema di rasatura-armatura-intonaco ed 
ottenendo così un aspetto esterno dell’edificio di tipo tradizionale. 

La soluzione progettuale prevede il fissaggio meccanico dei pannelli coibenti sulla 
muratura dopo averli preventivamente incollati e pertanto senza dover 
necessariamente asportare l’intonaco esistente, sicuramente non in condizioni ottimali. 
successivamente sarà apposta la rete in fibra di vetro con funzione di rinforzo per lo 
stucco di rasatura e di resistenza alle sollecitazioni termiche ed infine il sottofondo ed il 
rivestimento di finitura. 

Le caratteristiche tecniche di questo materiale saranno tali da garantire una buona 
permeabilità al vapore contestualmente ad una buona impermeabilità all’acqua.  

L’obiettivo è garantire un insieme di prestazioni quali ottimi valori di isolamento e di 
inerzia termica, buona capacità di isolamento acustico, buona resistenza meccanica e 
buona permeabilità al vapore.  

Pertanto per ridurre i ponti termici della struttura così come per contenere le dispersioni 
degli orizzontamenti, si utilizzeranno pannelli in legno mineralizzato che provengono 
dal riutilizzo di sfridi di lavorazione di legno di abete le cui fibre sono rese imputrescibili 
attraverso l’eliminazione delle sostanze organiche infiammabili e deperibili e 
successivamente miscelate con cemento portland o magnesite con funzione di legante. 

In bioedilizia le finiture rivestono una grande importanza in quanto il rapporto tra 
superfici trattate e volume interno degli ambienti è elevato ed è quindi elevata la 
possibilità di rilasciare sostanze nocive contaminanti e COV (composti organici volatili). 
Insieme all’involucro esterno le finiture devono garantire una buona traspirabilità delle 
superfici per consentire un corretto smaltimento in esterno del vapore acqueo che si 
forma all’interno.  

Gli intonaci saranno a base di grassello di calce con un rinzaffo a base di calce 
idraulica naturale; il grassello proviene da forni a legna con cottura dolce, a bassa 
temperatura, in continuo e a fiamma lunga,  previa adeguata stagionatura. 

Le pitturazioni sono realizzate con idropitture a base di materie prime naturali 
(carbonato di calcio amorfo naturale, caolino, cellulosa, borace, olio di soia cotto con 
colofonia…) a diffusione aperta, traspiranti. Utilizzare prodotti naturali per le pitture 
migliora la qualità degli aspetti legati alla percezione, alla capacità dei colori in pasta di 
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riflettere gradevolmente la luce, all’olfatto, le superfici inoltre non si caricano 
elettrostaticamente. 

 

3.1.1.2 Impianto di riscaldamento 

Per la palazzina di edilizia sperimentale, si prevede l’installazione di una caldaia ad 
alto rendimento; si tratta di apparati ad alto valore di combustione ovvero di caldaie a 
gas o ad olio che condensano i gas di scarico (caldaie a condensazione).  

Così si recuperano dagli scarichi del generatore di calore una grossa parte del calore 
avvertibile e latente. Dal momento che il grado di efficienza della caldaia si misura in 
funzione della cosiddetta forza calorica inferiore e dal momento che grazie a questa 
tecnologia viene sfruttato il valore di combustione del gas, il grado di efficienza della 
caldaia migliora sensibilmente.  

Questo comporta un risparmio di energia. I gas di scarico vengono condotti su superfici 
riscaldanti collegate in serie. Come per ogni altro tipo di caldaia, è obbligatoria 
l©osservanza delle disposizioni di legge sull©inquinamento dell©aria (LRV), così come dei 
valori limite. 

3.2 MIGLIORAMENTO DELLA QUALITÀ AMBIENTALE 

Vi è una stretta relazione tra processi di degrado urbano e degrado ambientale 
descritto nelle diverse forme d’inquinamento (dell’aria, dell’acqua, del terreno e da 
rumore); il superamento di tale degrado vuol dire soprattutto l’eliminazione o almeno la 
riduzione dei fattori inquinanti, anche attraverso l’approfondimento delle metodiche 
progettuali e delle soluzioni costruttive, sia per gli aspetti insediativi che per quelli 
tecnologici. 

Molti problemi di disagio abitativo sono dovuti, da una parte, allo scadimento della 
qualità abitativa in quanto tale, dall’altra, alla incompatibilità ambientale dei centri 
urbani, ovvero alla non salubrità del sito e dell’immobile. 

Il miglioramento della qualità ambientale può essere perseguito in fase di progetto, sia 
esso di recupero edilizio che di nuova costruzione, sulla base della valutazione della 
condizione esistente o di quella prevedibile, in relazione: alla quantità dei rifiuti; alla 
contaminazione delle acque; alla contaminazione dell’atmosfera; ai rumori; al consumo 
di energia; al consumo di risorse naturali; agli effetti sugli ecosistemi. 

Gli obiettivi specifici che il tema di sperimentazione si propone sono: 

- miglioramento della qualità dell’aria; 

- miglioramento della qualità acustica; 

Nell©ultimo ventennio il problema della qualità dell©aria degli ambienti confinati  non-
industriali ha assunto notevole rilievo per l©importanza delle implicazioni tecniche e 
progettuali e per i problemi di impatto, ancora non completamente svelati, che ha sulla 
salute della gente.  

Il manifestarsi di patologie specifiche e di situazioni di disagio sensoriale negli 
occupanti di abitazioni e uffici ha richiamato l©attenzione della comunità scientifica sulla 
necessità di indagare sulle sorgenti e sugli agenti responsabili, di quantificare l©impatto 
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sulla salute dell©esposizione a particolari sostanze o materiali e, naturalmente, di 
indicare possibili rimedi e adeguate soluzioni tecniche. 

II termine sindrome dell©edificio malato fu proposto dalla World Health Organization nel 
1983 per descrivere "l©insieme di disagi e malesseri, aventi una sintomatologia non-
specifica, che portano a una riduzione del comfort e dello stato di salute degli 
occupanti di un particolare edificio o di una parte di esso, ove gli occupanti si lamentino 
della qualità dell©aria e manifestino sintomi che essi associano alla diminuzione di 
essa" e le cui cause sono riconducibili a fattori quali l©inadeguata ventilazione, gli 
inquinanti emessi all©interno dell©edificio, i contaminanti provenienti da fonti esterne, la 
contaminazione biologica. 

Questi argomenti destano, ormai, un interesse crescente anche in Italia; si pensi alla 
acquisizione della direttiva CEE 89/ 106 (recepita da parte dell©Italia con il D.P.R. 246 
del lug1io 1993) relativamente ai materiali da costruzione, che ha posto l©igiene, la 
salute e l©ambiente come capisaldi dei requisiti essenziali che tali prodotti devono 
possedere per poter circolare liberamente nel Mercato unico europeo.  

Allo stato attuale non si può dire che il problema sia stato risolto e nemmeno che le 
conoscenze acquisite siano in grado di descrivere e gestire tutti i meccanismi 
attraverso i quali il fenomeno si manifesta; la stessa normativa vigente non é 
certamente idonea ad affrontare il problema: solo sporadicamente, infatti, l’attenzione 
del legislatore e dell©amministrazione pubblica si è indirizzata agli ambienti di vita 
confinati e quando ciò è avvenuto è stato solo per settori e inquinanti specifici per 
correggere situazioni ormai preoccupanti. 

Per la mancanza di adeguate conoscenze tecnico-scientifiche e per la carenza di 
normative adeguate, l’uso di nuovi materiali edilizi, arredi e nuove tecnologie si è 
rivelato spesso una potenziale sorgente di inquinamento all©interno di abitazioni, uffici e 
locali pubblici.  

Questa situazione è peggiorata negli anni Settanta, in connessione con le difficoltà 
energetiche legate alla crisi del Medio Oriente e al suo impatto sul mercato del petrolio. 
L©aumento del costo del petrolio, largamente usato per gli impianti di riscaldamento, 
suggerì infatti di contenere il più possibile i consumi attraverso un migliore isolamento 
degli edifici (introduzione massiccia di isolanti e di tecniche di posa a essi abbinate, 
costituiti da sostanze di origine chimica di cui non era stata verificata la nocività), 
mediante una riduzione della ventilazione (eliminazione degli spifferi; blocco 
dell©apertura delle finestre, diminuzione degli standard minimi raccomandati) e un 
aumento del riciclo dell©aria interna negli impianti di grossi complessi. Situazione che la 
severa applicazione della legge 373/76 in tema di contenimenti energetici ha 
contribuito a peggiorare ulteriormente per la totale "sigillatura” degli ambienti e per la 
completa mancanza di un ricambio d©aria che avveniva, un tempo, attraverso le 
incontrollate e inevitabili perdite di serramenti e chiusure esterne. 

La sigillatura delle case, ma soprattutto quella degli uffici ebbe come immediata 
conseguenza un repentino aumento delle concentrazioni interne di inquinanti e uno 
scadimento complessivo della qualità dell©aria interna, che in molti casi ha determinato 
vere e proprie epidemie di disturbi tra gli occupanti: non solo aumentarono 
improvvisamente tutte le malattie allergiche e polmonari, ma crebbe enormemente la 
rapidità con cui si diffusero i virus infettivi tra gli utenti di uno stesso immobile, 
soprattutto se dotato di impianto di condizionamento. Nell©estate del 1986, uno studio 
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condotto dall’Epa (Environmental Protection Agency) rivelò che in alcune situazioni il 
livello delle sostanze tossiche era addirittura cinque volte più alto all©interno delle case 
che all©esterno, individuando tra i responsabili le vernici, la plastica e i materiali da 
costruzione e tra i maggiori inquinanti interni il radon, il fumo di tabacco, l’amianto, la 
formaldeide, le sostanze organiche volatili e i clorocarburi, i residui della combustione, 
le sostanze biologiche inquinanti. E se si considera il tempo di permanenza all©interno 
di ambienti confinati, che nelle società sviluppate arriva al 90 per cento del tempo di 
vita, si può ritenere che proprio all©interno delle case, degli uffici, dei locali pubblici 
siamo esposti a una miscela di inquinanti di diverso tipo, che possono incidere sul 
benessere o sulla salute delle persone con la manifestazione di alcune sintomatologie 
di malessere e, in alcuni casi, di vere e proprie patologie. 

In generale, gli inquinanti di origine interna sono ascrivibili alla presenza di persone, 
animali, piante; alle attività che si svolgono negli ambienti; agli impianti di 
condizionamento; ai materiali da costruzione; ai materiali e ai prodotti per le finiture; ai 
materiali di arredo e corredo; ai prodotti di largo consumo. Alcuni contaminanti 
derivano da attività, come i gas da combustione o le particelle respirabili, provocati 
direttamente da azioni dell©uomo quali il fumare, il cucinare, il riscaldare l©ambiente; altri 
inquinanti, invece, come i batteri e le muffe, le escrezioni corporee, i residui del 
ricambio naturale (peli, forfora), sono derivati dalla presenza stessa dell©uomo, degli 
animali domestici e dalle piante negli edifici. Altre sostanze derivano dai prodotti per la 
manutenzione e la pulizia delle varie parti della casa. Tutti gli altri inquinanti dipendono 
dalle strutture e dai materiali da costruzione. 

L©impatto di determinate fonti di inquinamento non è costante, ma varia in base alla 
temperatura, all©umidità, all©età e al livello di inquinamento dell©ambiente. Molte fonti di 
inquinamento emettono centinaia o migliaia dì prodotti chimici, ma in genere in piccole 
quantità. 

3.2.1 Aria 

3.2.1.1 Ventilazione naturale    

II controllo della qualità dell©aria investe tutti gli aspetti e le fasi del processo edilizio: 
l’adozione di specifici riferimenti normativi; la scelta dei materiali da costruzione; la 
scelta degli impianti più idonei; l’adozione di strategie di controllo e di gestione che 
garantiscano il mantenimento della qualità pianificata. La qualità dell©aria che sì respira 
all©interno degli ambienti confinati può, dunque, essere un utile indicatore della qualità 
globale del progetto e della costruzione e diventare un misuratore delle scelte tecniche. 
Ma dire ciò non basta: una grande responsabilità per la qualità dell©aria interna riguarda 
i comportamenti e le abitudini di chi utilizza gli ambienti, come pure una parte di 
responsabilità é da attribuire a chi costruisce l’edificio e a chi lo gestisce e lo mantiene. 
Una corretta diagnosi dei diversi effetti sulla salute e la qualità dell©ambiente richiede 
considerazioni su tre differenti variabili: 

1) effetti direttamente legati all©ambiente (esposizione alle sostanze inquinanti); 

2) effetti indirettamente legati all©ambiente (grado dì soddisfacimento degli utenti 
alle condizioni termiche); 

3) effetti non legati all©ambiente (stress e altri fattori psico-sociali) che 
interagiscono aggravando i sintomi da Sick building syndrome.  
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Poiché l©inquinamento dell©aria interna é un problema di recente definizione, è solo da 
poco tempo che le attività di ricerca hanno prodotto risultati significativi sulle 
concentrazioni di inquinanti interni, sull©identificazione delle sorgenti di inquinamento, 
sui relativi tassi di emissione e sulla valutazione che tale inquinamento ha sulla salute 
degli abitanti; risultati che consentono, comunque di delineare strategie di protezione e 
controllo degli spazi costruiti dalle azioni nocive. 

È importante sottolineare che si tratta di “strategie" e non solo di tecnologia, perché 
quanto e forse più delle tecniche, risultano importanti un programma divulgativo sul 
problema e una azione normativa interna ed esterna al processo edilizio. Per affrontare 
il problema é fondamentale innanzitutto la globalità dell©approccio. Un edificio é un 
sistema e come tale va studiato e trattato nella totalità delle sue interazioni: non si 
dovrebbe agire su una delle sue parti senza considerare le ricadute sulle altre e non si 
dovrebbe agire sulla qualità dell©aria senza considerare le implicazioni nella gestione - 
anche energetica - dell©edificio. Ed è necessario verificare che non si risolvono i 
problemi causati da una sostanza o una fonte inquinante adottando tecniche che 
possono avere ricadute negative sugli elementi costruttivi degli edifici o che a loro volta 
contaminino l©aria.  

A tal fine è necessario che per ogni intervento il progettista gestisca tutti gli aspetti del 
problema e che sia in grado di scegliere tra le tecniche possibili, quelle più adatte al 
sistema edificio/utente. 

la maggior parte di tali tecniche sono state già impiegate, in via sperimentale, negli 
Stati Uniti, in Canada e nel Nord-Europa e tendono ad agire direttamente sulle fonti 
inquinanti oppure trattando l©aria inquinata. È evidente come si preferisca agire 
direttamente sulla fonte, evitando che le sostanze inquinanti raggiungano l’aria, ma ciò 
non è sempre possibile: la scelta delle tecniche più adatte é condizionata da vincoli 
tecnico-economici o guidata da considerazioni strategiche di carattere più generale e, 
spesso, non è individuabile la sorgente inquinante; sì ricorre, cosi più frequentemente, 
al trattamento dell©aria. 

Secondo l’agenzia americana EPA, attualmente, esistono tre fondamentali strategie 
utilizzate per controllare la qualità dell©aria interna: 

1) il primo metodo, denominato Source control  (Controllo delle fonti), si basa sulla 
riduzione o l’eliminazione delle fonti inquinanti dall©ambiente interno; 

2) il secondo, Ventilation  (o Controllo della qualità dell©aria), utilizza la ventilazione 
(naturale o forata) per ridurre, diluendole, le concentrazioni degli inquinanti 
quando questi sono presenti nell©aria; 

3) infine il terzo, integrabile con gli altri due, Air cleaning, si serve di speciali 
dispositivi adatti per la pulizia dell©aria 

La ventilazione è fondamentale per tre ragioni: 

�  per sostituire negli edifici l’aria prodotta dai processi di combustione; 

�  per rimuovere l’eccesso di umidità;  

�  per rimuovere gli inquinanti rilasciati dalle sorgenti interne. 
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Se l’aria esterna é di qualità accettabile, la ventilazione può effettivamente ridurre le 
concentrazioni di inquinanti, diluendo ed espellendo l’aria contaminata con l©aria 
esterna più pulita. 

Canne fumarie coassiali 

La crescente attenzione verso la sicurezza degli impianti, il risparmio energetico e la 
riduzione dell©inquinamento atmosferico, ha determinato un sostanziale cambiamento 
nella progettazione e realizzazione dei sistemi di evacuazione dei fumi, anche in 
funzione delle mutate caratteristiche dei moderni generatori di calore. 

A queste tendenze di carattere generale, con la emanazione del regolamento di 
attuazione della Legge 10/91 e l©applicazione della Legge 46/90, si aggiungono dei 
precisi riferimenti legislativi che dettano regole specifiche per la progettazione, 
l©installazione e la manutenzione degli impianti termici, e definiscono obblighi e 
responsabilità dei soggetti interessati. 

Il nuovo quadro normativo attribuisce alla canna fumaria una parte attiva nell©impianto 
termico, assoggettandola pertanto a regole e criteri costruttivi ben definiti, dei quali 
produttore, installatore ed utilizzatore sono chiamati a rispondere. 

L©insieme di queste novità rende il problema della evacuazione dei fumi, sia civili che 
industriali, assai più complesso che in passato, favorendo l©impiego di camini 
coibentati, tecnologicamente più adatti a risolvere le nuove esigenze di durata, 
sicurezza, risparmio energetico e rispetto per l©ambiente. 

L©utilizzo di canne fumarie in acciaio inossidabile con basso coefficiente di rugosità ed 
adeguata coibentazione permette di ottimizzare la combustione dei generatori di calore 
e di ridurre sia i consumi che le emissioni inquinanti. Realizzate con materiali pregiati 
ed avanzate tecniche costruttive, rappresentano la soluzione ottimale ai problemi in 
questione, e si distinguono per l©estrema semplicità di installazione, l©adattabilità ad 
ogni esigenza architettonica ed una concreta convenienza economica. 

Nell’intervento di realizzazione degli alloggi di edilizia sovvenzionata per il 
miglioramento delle qualità dell’aria è prevista l’installazione di Canne fumarie 
collettive coassiali in acciaio inox per apparecchi di tipo "B" a tiraggio naturale. 

Le canne collettive coassiali rappresentano una soluzione alternativa alla canna 
collettiva ramificata, della quale mantengono tutte le caratteristiche tecniche, così come 
il pieno rispetto delle indicazioni stabilite dalla norma UNI 10640. 
In questo tipo di installazione, i condotti secondari sono interni rispetto al collettore 
principale, che avrà pertanto una sezione utile di evacuazione adeguata e stabilita dai 
calcoli del dimensionamento. 

I vantaggi sono di carattere pratico ed economico: al minore ingombro dovuto al solo 
collettore principale, va infatti aggiunta la possibilità di realizzare i condotti secondari 
utilizzando elementi a semplice parete, sfruttando l©isolamento termico offerto dalla 
coibentazione del condotto principale. 

I collegamenti tra la canna collettiva coassiale ed i canali da fumo provenienti dagli 
apparecchi sono assicurati da un particolare raccordo a "T" che incorpora al suo 
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interno il deviatore di partenza del condotto secondario. Specifici collari distanziatori 
servono a centrare i condotti secondari rispetto al collettore principale. 

Le indicazioni relative alla tipologia degli apparecchi collegabili, al numero delle 
immissioni consentite, al tratto terminale ed al comignolo, sono identiche a quelle 
stabilite per le canne collettive ramificate precedentemente descritte: un solo 
allacciamento per piano, caldaie dello stesso tipo con differenze di potenza nominale 
non superiori al 30% della massima potenza allacciabile, identico combustibile, tratto 
del condotto secondario interno non inferiore all©altezza di un piano, massimo di 5 
caldaie sovrapposte allacciabili allo stesso condotto principale, con l©eventuale sesta 
caldaia provvista di uno sbocco autonomo in atmosfera. 

Anche le canne collettive coassiali devono essere dimensionate dalle aziende 
costruttrici o da tecnici qualificati, sulla base delle caratteristiche proprie della singola 
installazione, come previsto dalla Norma UNI 10640. 

3.2.2 Acustica 

3.2.2.1 Isolamento acustico verso l’esterno e tra gli alloggi 

Il rumore era, sino a poco tempo fa, una delle fonti di inquinamento più sottovalutate e 
meno controllate e solo da poco è stato riconosciuto come una grave minaccia per la 
salute e per il benessere psico-fisico dell’uomo; presa di coscienza che ha portato ad 
elaborare leggi che regolamentano i livelli ammissibili di inquinamento da rumore.  

L’inquinamento da rumore e l’interferenza che si materializza in termini di disturbo da 
rumore, sono parametri determinanti nella definizione della qualità ambientale; un’unità 
abitativa o un ufficio inseriti in un ambiente rumoroso sono meno appetibili e quindi il 
rumore incide sulla quotazione degli immobili. 

Non sempre però è facile valutare la rumorosità caratteristica e potenziale di una unità 
immobiliare per la quale si potrebbe avere interesse. 

Non basta infatti controllare se l’immobile ha i doppi vetri per avere la certezza di 
abitare un ambiente silenzioso. 

Occorre approfondire ogni aspetto, verificando:  

·  l’isolamento acustico delle facciate, intese come insieme di elementi di 
tamponamento e di elementi finestrati complessi,  

·  l’isolamento acustico dei divisori verticali ed orizzontali, migliorabile attraverso 
applicazione o inserzione di materiali ad elevata resa acustica o soluzioni 
tecniche di equivalente valenza,  

·  l’isolamento al calpestio delle solette, adeguabile attraverso pavimenti 
galleggianti o soluzioni analoghe,  

·  il basso livello di emissione degli impianti sanitari, contenibile attraverso la posa 
svincolata dei componenti o la scelta di soluzioni a basso rumore intrinseco,  

·  il rumore degli impianti di servizio quali ascensore, riscaldamento, autoclavi, 
ecc..  
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E’ in fase di progetto che prende forma e si rende possibile la vera protezione contro i 
rumori esterni ed interni dell’edificio. 

La progettazione acustica dovrà quindi essere “guidata”, considerando prima di tutto 
l’edificio come blocco da difendere dal rumore intrusivo dell’ambiente esterno, per poi 
scomporlo nelle singole unità a cui dare difesa dal rumore intrusivo generato a 
seconda della destinazione d’uso e, in ultimo, rendere il rumore proprio delle singole 
unità in condizioni di accettabilità.  

Per l’isolamento acustico si sfrutta il pannello di legno mineralizzato già utilizzato, in 
fase di realizzazione delle facciate per l’attenuazione dei ponti termici, su tutti i fronti 
degli edifici di edilizia sperimentale. 

4 QUALITÀ FRUITIVA: LA SCALA DELL’O.A. E DELL’ALLOGGIO 

Il disagio degli abitanti e dovuto alle carenze qualitative, prestazionali, morfologiche e 
tipologiche dei singoli edifici rispetto alle mutate necessita dell©abitare che derivano 
dalla diversa composizione dei nuclei familiari, dalla necessità d©integrazione 
funzionale di nuove attività all©interno della residenza, dalla variazione del rapporto fra il 
lavoro e tempo libero, e, inoltre, dalla presenza di nuove utenze e utenze deboli. 

Dall©osservazione che gli alloggi sono effettivamente utilizzati in maniera impropria 
rispetto alle caratteristiche tipologiche di "progetto" e, in certi casi, presentano aspetti di 
carente, se non assente rispondenza all©attuale normativa in materia di abbattimento di 
"barriere architettoniche", si riscontra la necessità di mettere in atto azioni sperimentali 
che si collochino nello specifico ambito del miglioramento della qualità fruitiva 
dell©organismo abitativo.  

L©obiettivo specifico e quello di operare una sperimentazione finalizzata al 
miglioramento della qualità tipologica delle singole abitazioni, mettendo a punto una 
serie di soluzioni ambientali e di progettazione per la costruzione di repertori tipologici 
di alloggi per edifici residenziali "aggiornati" secondo le reali necessità degli utenti e dei 
nuovi modi di vita e di uso, di scelte progettuali relative alle partizioni interne atte a 
soddisfare i requisiti di flessibilità, in relazione alla variabilità tipologica ed alla capacità 
d©integrarsi con il sistema degli impianti e dei dispositivi per il miglioramento della 
sicurezza e della fruibilità da parte delle utenze deboli. 

A livello insediativo il progetto preliminare prevede l’attuazione di soluzioni che 
consentano agli utenti di conservare gli abitudinari rapporti con l’ambiente esterno e 
privilegiare la presenza di spazi comuni a favore della socializzazione.. 

La destinazione funzionale degli spazi è stata pensata per sollecitare gli utenti delle 
residenze di edilizia sperimentale alla vita collettiva e consentire l’interazione con altre 
fasce di utenza.  

 

TEMI DI SPERIMENTAZIONE 

Per l’obiettivo “Qualità fruitiva” i temi di sperimentazione previsti sono: 

Accessibilità, visibilità, adattabilità 

Utenze sociali deboli 
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Abbiamo affrontato i due temi sviluppandoli in una seri di argomenti che andiamo di 
seguito ad esporre. 

 

4.1 ACCESSIBILITÀ, VISIBILITÀ, ADATTABILITÀ 

Le trasformazioni avvenute nella città moderna, la complessità del loro controllo 
puntuale hanno portato ad una semplificazione dei termini progettuali, lasciando al di 
fuori la larga parte di popolazione affetta da minorazioni fisiche e psichiche con 
esigenze ritenute diverse ed estranee. Alle barriere psicologiche che separano 
l’individuo "normale" da quello inabile si sono così aggiunte le "barriere architettoniche"  
con un livello sempre più alto di esasperazione del problema, fino a delimitare veri e 
propri  spazi emarginati in cui segregare e istituzionalizzare il "diverso". 

Solo all©inizio degli anni Sessanta si è imposto il concetto della "deistituzionalizzazione" 
del problema degli inabili in senso lato, sia fisici che mentali, mettendone in evidenza il 
carattere principalmente politico e sociale e solo in una seconda fase progettuale ed 
operativo. 

Prendendo in esame le problematiche relative all©ambiente urbano, è di fondamentale 
importanza analizzare il rapporto tra lo spazio collettivo esterno e la sua reale fruizione 
da parte di tutti i cittadini, compresi quelli appartenenti alle cosiddette categorie 
svantaggiate. 

In questa analisi ci troviamo di fronte ad ostacoli, ad elementi che rivelano un errato 
disegno, a materiali che denotano una scelta superficiale, alla mancata presenza di 
opportuna segnaletica.  

La non adeguata risposta dell©ambiente costruito alle diverse esigenze e caratteristiche 
fisiche dell©utenza dà luogo alle barriere architettoniche, che, se costituiscono intralcio 
e difficile fruizione per tutti, diventano fonte di pericolo e di emarginazione per le 
numerose categorie di persone con ridotte capacità di movimento, alle quali non viene 
garantita l’ accessibilità in ogni porzione dell©ambiente urbano, restando escluse in tal 
modo, dai processi di partecipazione e di produzione . 

I principali elementi di barriera nell©attuale città sono:    

-  percorsi pedonali e marciapiedi troppo stretti o frequentemente disseminati di 
ostacoli (alberi, segnali stradali, auto in sosta, ecc.);    

-  pavimentazioni di aree pedonali irregolari o attraversate da griglie metalliche 
a trama larga;   

-  giardini, parchi e attrezzature di interesse pubblico accessibili solo mediante 
scale, gradinate o percorsi troppo ripidi;    

-  buche postali e telefoni pubblici ad altezza troppo elevata, mancanza di 
parcheggi riservati ai veicoli degli invalidi, ecc.    

Anche le più semplici azioni, quali procedere lungo un percorso, salire o scendere una 
scala, aprire una porta, salire su di un mezzo pubblico, entrare o usare un ascensore o 
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una cabina telefonica, imbucare una lettera risultano così per molte persone difficoltose 
o pericolose, addirittura impossibili per particolari categorie di utenti.    

Lo scopo principale di uno studio sull©eliminazione delle barriere architettoniche è 
quello di offrire a tutte le persone colpite da handicap il diritto di accesso in qualsiasi 
ambiente. 

In riferimento al D.M. dei lavori pubblici del 14/06/1989 n° 236 “Prescrizioni tecniche 
necessarie a garantire l©accessibilità, l’adattabilità e la visibilità degli edifici privati e di 
edilizia residenziale pubblica sovvenzionata e agevolata, ai fini del superamento e 
dell’eliminazione delle barriere architettoniche” ed al relativo regolamento di attuazione, 
si terrà conto dei criteri di progettazione di seguito specificati in riferimento alle strutture 
esterne che garantiscono l’accessibilità degli spazi urbani ed edilizi oggetto degli 
interventi. 

4.2 UTENZE SOCIALI DEBOLI 

Spazi di aggregazione 

La realtà socio-culturale delle aree urbane destinate ad edilizia economica e popolare 
ha, nel corso del tempo, evidenziato come la carenza di infrastrutture collettive abbia 
negativamente influito sul comportamento dell’individuo e sulla qualità della vita.   

L’obiettivo fondamentale che l’attuazione del programma persegue è integrare i 
soggetti svantaggiati nel contesto urbano, creando ambienti di vita dignitosi, che 
rompano decisamente, sul piano estetico e funzionale, con la tradizione. 

Pertanto il progetto prevede soluzioni che conservano gli abitudinari rapporti con 
l©ambiente esterno e privilegiano la presenza di spazi comuni a favore della 
socializzazione. A tal fine si procederà con la realizzazione  dei piani terra per la 
realizzazione di spazi comuni all’organismo edilizio. 

Gli ambienti ubicati ai piani terra degli alloggi di edilizia residenziale sovvenzionata 
destinati agli anziani dovranno ospitare spazi per attività comuni alle residenze ma 
anche attività che consentano l’integrazione di queste classi socialmente deboli con 
altre fasce di utenza. 

I piani terra rappresentano gli spazi più adatti - data l’accessibilità nonché il rapporto 
diretto con i parcheggi e gli spazi ad uso pubblico – ad essere trasformati ed adibiti ad 
attività di tipo collettivo e sociale che, allo stato attuale, risultano molto carenti nel 
contesto urbano di intervento. 
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5 SISTEMA QUALITÀ: I CONTROLLI 

Premessa  

Costruire buone opere pubbliche significa creare ricchezza per tutti, rilanciare lo 
sviluppo e ridare fiducia al sistema delle Pubbliche Amministrazioni.  

La qualità nelle opere pubbliche – opere di costruzione destinate ad uso pubblico e 
realizzate, in tutto o in parte, con l’impiego del pubblico denaro – significa capacità di 
soddisfare i bisogni, morali e materiali, sociali ed economici, correlati alla realizzazione 
ed utilizzazione di dette opere. 

Oltre agli ovvi requisiti di carattere tecnico, tali bisogni includono l’ottimizzazione dei 
costi di realizzazione, la garanzia di sicurezza e salute dei lavoratori addetti, il 
contenimento dell’impatto ambientale e dei consumi energetici, la sicurezza, il comfort 
e la facilità di fruizione, il buon design architettonico e, in generale, il rispetto dei 
requisiti cogenti applicabili. 

Assicurare la capacità di soddisfazione di tali esigenze è certamente una impresa 
difficile, resa ancor più ardua da una serie di fattori negativi, quali i limiti culturali ed 
imprenditoriali delle imprese del comparto, i lacci e laccioli della burocrazia ed i 
condizionamenti della politica, gli egoismi locali, ecc.. 

In tale contesto, in particolare, il sistema di accreditamento e certificazione, costituito 
da imprese, enti Pubblici ed enti di controllo di terza parte è chiamato a garantire il 
valore e la credibilità delle attestazioni di qualità applicabili e, quindi, la reale qualità 
degli “oggetti” (prodotti, sistemi e processi) a cui dette attestazioni afferiscono. 

Gli approcci alla qualità delle opere di costruzione (approcci di valutazione e 
assicurazione della qualità) sono quelli basati su strumenti (norme tecniche e 
procedimenti di valutazione di conformità alle norme) di natura essenzialmente 
volontaria, comuni a tutte le attività di produzione di beni e servizi, vale a dire: 
l’approccio di prodotto, l’approccio di sistema/processo e l’approccio ispettivo. 

Nel campo delle opere pubbliche, tali approcci risultano fortemente complementari e 
sinergici in quanto correlati ai diversi aspetti e momenti essenziali per il conseguimento 
e l’assicurazione della qualità dell’opera: i prodotti e materiali utilizzati, i processi di 
progettazione e costruzione impiegati ed i controlli intermedi e finali eseguiti. 

Ancorché basati su strumenti di carattere essenzialmente volontario, tali approcci sono 
stati tutti, giustamente, sia pure in forme e gradi diversi, recepiti dalla legislazione in 
materia di opere pubbliche, alla luce del carattere “primario” dei bisogni che la qualità 
di dette opere è chiamata a soddisfare (salvaguardia di diritti fondamentali dei cittadini). 

 
- L’approccio di prodotto (certificazione di conformità dei prodotti a determinati requisiti 
costruttivi e di prestazione); si applica ai materiali e componenti per le costruzioni. La 
legislazione di riferimento è rappresentata dalle Leggi nazionali e dalle Direttive 
Europee. 
 
- L’approccio di sistema/processo; si applica alle organizzazioni (imprese di 
costruzione) ed ai relativi processi. Nel campo delle opere pubbliche, il riferimento 
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legislativo è costituito dalla Legge 109/94 (e successive modifiche e decreti attuativi) 
che richiede, in base a determinati criteri, il possesso da parte dell’impresa di: 

�  certificazione di sistemi di gestione per la qualità (conformità alla Norma ISO 
9001:2000), 

�  dichiarazione dell’esistenza di elementi significativi e correlati di sistema qualità 
(forma semplificata di attestazione della qualità che l’impresa è in grado di 
erogare). 

 
- L’approccio ispettivo; si applica alle opere di costruzione nella fase, sia di 
progettazione, sia di realizzazione. Nel campo delle opere pubbliche, il riferimento è 
rappresentato, in particolare, dall’Art. 30 comma 6 della Legge 109/94, che prescrive 
l’esecuzione di verifiche (di tipo ispettivo) a fini validazione dei progetti. 

 

IL SISTEMA QUALITÀ DEL PROCESSO E DEL SISTEMA EDILIZIO 

Con l’introduzione della Norma UNI EN ISO 9001:2000 l’approccio alla qualità, 
inizialmente diviso in “qualità di processo” e “qualità di sistema” si e trasformato 
gestione della qualità, ovvero in un processo che analizza in maniera critica ciascuna 
attività finalizzandola al raggiungimento della soddisfazione del cliente, sia finale che 
intermedio per la realizzazione del prodotto/servizio. 

Il perseguimento della soddisfazione del cliente nello specifico avviene attraverso 
l’applicazione del ciclo di Deming - P.D.C.A.: Plan, Do, Ceck, Act - alle attività di 
pianificazione, progettazione e realizzazione delle opere in oggetto e costituisce lo 
strumento in grado di assicurare una risposta in linea con le aspettative degli utenti 
finali, nello specifico con gli utenti oggetto della sperimentazione. 

Dal punto di vista metodologico a ciascun aspetto che compone il programma di 
sperimentazione sarà applicato il ciclo di Deming, articolato come di seguito 
specificato: 

Plan - Pianificazione: definizione degli obiettivi specifici per ciascun tema di 
sperimentazione, definizione del programma di attuazione per il perseguimento degli 
obiettivi comprese le risorse umane ed il programma temporale, identificazione delle 
criticità specifiche di ciascun processo, definizione degli indicatori di qualità e delle 
metriche dei processi, determinazione delle modalità operative (procedure) e dei 
relativi controlli, determinazione dei controlli sugli stati di avanzamento.  

Risultato del processo di pianificazione è il piano della qualità, un documento che 
definisce le modalità, tempi e metodi per il perseguimento degli obiettivi prefissi. 

Do - Esecuzione: attuazione di quanto previsto nelle procedure operative, con 
particolare attenzione alla raccolta dei dati in grado di misurare l’efficacia e l’efficienza 
delle attività.  

Il risultato della fase di esecuzione sono le registrazione delle attività svolte e la 
raccolta delle metriche dei processi, evidenza delle attività è la compilazione della 
modulistica di evidenza prevista nelle procedure predisposte. 

Ceck - Controllo: esecuzione dei controlli pianificati per ciascun processo, verifica delle 
anomalie rilevate e delle risoluzioni/azioni correttive adottate, verifica delle metriche di 
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efficacia/efficienza dei processi, esecuzione dei controlli interni periodici pianificati 
(Audit). 

Risultati delle attività di controllo sono le registrazioni sulla modulistica di evidenza, i 
rapporti di Audit interno, la raccolta statistica relative ai processi, la raccolta delle 
anomalie rilevate (Non conformità rispetto a quanto pianificato), le proposte di 
miglioramento derivanti dagli operatori 

Act - “Riesame”: verifica periodica e sistematica sullo stato di raggiungimento degli 
obiettivi e messa in atto di opportune azioni correttive in grado di raggiungere gli 
obiettivi prefissati. 

Risultato dell’attività di riesame è un report sullo stato di attuazione del sistema di 
gestione e sullo stato di raggiungimento degli obiettivi 

 

Nello specifico del programma in oggetto già in questa fase si sono definiti per 
ciascuna area di sperimentazione gli obiettivi e gli strumenti per il perseguimento.  

La definizione delle modalità di attuazione degli obiettivi avverrà, successivamente, con 
la mappatura delle fasi da cui il processo ed il sistema edilizio è composto, 
successivamente si procederà con l’identificazione delle criticità specifiche di ogni fase, 
ovvero quelle attività che, se non opportunamente monitorate, possono compromettere 
il buon esito del processo edilizio. 

A seguito dell’analisi delle criticità verranno proposte le azioni/controlli per ogni 
processo in termini di business processing reengineering per la riorganizzazione, di 
process owning per la gestione operativa e di day to day management per la gestione 
routinaria del miglioramento insito nell’applicazione dei sistemi qualità. 

Alla fase di analisi delle fasi da cui è composto il processo edilizio segue la definizione 
degli attori e dei responsabili per ciascuna fase nonché del corpo documentale atto a 
definire le corrette modalità operative per la buona ideazione del progetto, la 
programmazione delle attività, la realizzazione delle opere. 

L’applicazione delle procedure previste dal corpo documentale è demandata a tutti gli 
operatori soprattutto a coloro che direttamente sono impegnati nella realizzazione delle 
opere, la verifica invece risulta opportuno demandarla a livelli più alti della struttura 
organizzativa, o meglio, a soggetti terzi al fine di garantire l’imparzialità dei controlli  

Complementare alla qualità nel processo edilizio per buona riuscita del progetto di 
innovazione è il controllo del “sistema” edilizio, ovvero l’affiancamento ai principi di 
controllo i principi di gestione della qualità ovvero metodologie e strumenti, per lo più 
gestionali, atti a garantire i soggetti attuatori sulla gestione del progetto nella sua 
integrità e complessità. Concretizzazione dell’approccio di gestione della qualità è il 
piano qualità di commessa, ovvero quel documento che analizza e gestisce le 
specificità proprie di ciascuna commessa/cantiere affiancando ai parametri di qualità 
edilizia parametri di natura economico-gestionale.  

Al termine delle attività di realizzazione del progetto, sarà prevista un’attività di 
monitoraggio dei fruitori/utenti finalizzata all’effettiva verifica della rispondenza alle 
aspettative manifestate in fase progettuale con quanto realizzato, il report così 
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predisposto costituirà il punto di partenza per successive sperimentazioni e momenti di 
progettazione/pianificazione partecipata.  
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6  OBIETTIVI E RISULTATI ATTESI DEL PROGRAMMA DI SPERIMENTAZIONE 

Gli obiettivi che il programma di sperimentazione si pone di raggiungere sono: 

1. definizione di soluzioni progettuali innovative ed esemplari rispetto all’ordinario, 
per qualità architettonica e insediativi e per compatibilità / sostenibilità rispetto 
al contesto 

2. definizione di strumenti di indirizzo e controllo della qualità spaziale del progetto 
di recupero, di riqualificazione o di nuova edificazione 

- criteri di analisi del contesto 

- criteri di progettazione 

- check list di requisiti e specifiche di prestazione 

- metodi di controllo o verifica 

- valutazioni post-abitative 

3. individuazione di possibili ricadute normative. 

 

7 I COSTI DEL PROGRAMMA DI SPERIMENTAZIONE 

L’atto conclusivo del programma e costituito dalla quantificazione dei costi aggiuntivi, 
che scaturiscono dalla somma degli importi relativi alle lavorazioni straordinarie e alle 
attività sperimentali. 

Il costo aggiuntivo derivante dalla singola lavorazione straordinaria è stato quantificato 
in riferimento all©analisi dei prezzi correntemente applicati in interventi di edilizia 
residenziale pubblica nell©ambito del territorio comunale e valutati con riferimento al 
capitolato di appalto e al prezzario regionale.  

Nell©ambito del predetto capitolato sono state individuate le lavorazioni standard 
assimilabili a quelle straordinarie proposte.   

Il costo delle lavorazioni per le quali non è stato possibile riferirsi a lavorazioni correnti 
presenti o assimilabili a quelle previste nel prezzario regionale, è stato stimato sia 
attraverso una indagine di mercato effettuata tra più ditte fornitrici di prodotti analoghi, 
sia valutando lavorazioni già utilizzate in interventi di natura simile.  

Il costo aggiuntivo relativo ai materiali ed agli impianti è comprensivo di tutti gli oneri 
normalmente applicati.  

Nel merito sono state predisposte delle tabelle nelle quali sono state confrontate le 
categorie standard di lavoro previste dal capitolato e dal prezzario regionale 
(descrizione, costo unitario) e le analoghe categorie di lavoro proposte per il 
programma di sperimentazione (descrizione, costo unitario, quantità, differenza costo). 
Le voci di costo relative alle attività sperimentali sono state definite in relazione al 
personale  tecnico occupato, alle apparecchiature (ammortamento), agli studi di ricerca 
e di progetto, alle verifiche, ai monitoraggi, alle resocontazioni e alle spese generali. 
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I costi della sperimentazione, così come previsto dal bando, sono una percentuale pari 
al 25 % del costo totale. 

Allo scopo si allega  tabella esplicativa dei costi degli  interventi sperimentali. 

 

1) parco delle cave 2.000.000€       500.000€           
2) edificio a destinazione mista residenze e  servizi 2.100.000€       525.000€           
3) zona 30 via san nicola e potenziamento reti  700.000€          175.000€           

totale lavori  interventi programma 4.800.000€       1.200.000€        
B) somme a disposizione
acquisizione area 500.000€          
IVA sui lavori al 10% 480.000€          
spese tecniche e generali 1.056.000€       
IVA su spese tecniche al 20% 211.200€          
spese per pubblicità 18.800€            
incentivo ex art. 18 L. 109/94 96.000€            
attività di monitoraggio 1% lavori 48.000€            
imprevisti 240.000€          

totale somme a disposizione 2.650.000€       

totale 7.450.000€       

 


