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Premessa 
 il D.L. 6 maggio 2021 n. 59 convertito, con modificazioni, dalla Legge 6 maggio 2021, n. 

101 “Misure urgenti relative al Fondo Complementare al Piano Nazionale di Ripresa e 
Resilienza e altre misure urgenti per gli investimenti“ ha destinato 2 miliardi di euro a un 
programma di interventi di riqualificazione dell’edilizia residenziale pubblica di proprietà 
delle Regioni, dei Comuni e degli ex Istituti autonomi per le case popolari (I.A.C.P), 
demandando ad appositi decreti ministeriali l’individuazione degli indicatori di riparto su 
base regionale delle risorse, le modalità e i termini di ammissione a finanziamento degli 
interventi, nonché di erogazione e l’individuazione degli obiettivi iniziali, intermedi e finali in 
relazione al cronoprogramma finanziario e in coerenza con gli impegni assunti nel PNRR 
con la Commissione Europea; 

 gli interventi rientrano nel progetto “Sicuro, verde e sociale” finanziato dal Next Generation 
EU nell’ambito del PNRR; 

 il Decreto del Presidente del Consiglio dei Ministri 15 settembre 2021 ha ripartito tra le 
Regioni le risorse finanziarie suddette, demandando alle Regioni l’attivazione delle 
procedure per l’individuazione delle proposte da parte dei soggetti coinvolti; 

 la Giunta Regionale, con deliberazione n. 3-4028 del 5 novembre 2021, ha approvato i 
“Criteri per la predisposizione del Piano degli interventi della Regione Piemonte”, relativi al 
Fondo complementare al Piano nazionale di ripresa e resilienza, art. 1, comma 2, lett. C, 
punto 13 del DL 6 maggio 2021 n. 59, e di applicare i criteri di priorità di cui alla DGR n. 21-
8477 del 22 febbraio 2019, demandando al Settore Politiche di Welfare Abitativo della 
Direzione regionale Sanità e Welfare tutti gli adempimenti conseguenti all’adozione della 
deliberazione; 

 con Determinazione Dirigenziale n. 1780 del 15 novembre 2021, il settore suddetto, ha 
approvato l’“Avviso per l’individuazione delle proposte di intervento finalizzate alla 
predisposizione del Piano degli interventi ammissibili a finanziamento nella Regione 
Piemonte e dell’elenco complementare”; 

 con Deliberazione di Giunta Comunale n. 329 del 14/12/2021, sono stati approvati gli 
interventi proposti a finanziamento da sottoporre, previa apposita domanda di 
partecipazione, agli uffici Regionali preposti; 

 con Determinazione Dirigenziale Regionale n. 2258 del 30 dicembre 2021 il Settore 
Politiche di Welfare Abitativo della Direzione regionale Sanità e Welfare della Regione 
Piemonte ha approvato nell’allegato n. 1 l’elenco delle candidature ammesse al 
finanziamento, nel quale risulta compresa la proposta avanzata dal Comune di Acqui 
Terme per il fabbricato di Via Santa Caterina 25/27/29/33/35, per un importo complessivo 
finanziato di 1.150.000 Euro; 

 la Regione Piemonte con pec prot int 10214 del 04/05/2022 ha comunicato che in data 28 
aprile 2022 - con nota prot. 2217 - il Ministero delle Infrastrutture e della Mobilità 
Sostenibile (MIMS) ha reso noto che il 14 aprile 2022, a seguito di avvenuta registrazione 
da parte degli organi di controllo statale, è stato pubblicato il testo ufficiale del Decreto 
Direttoriale n. 52 del 30 marzo 2022 di approvazione dei Piani regionali degli interventi 
ammessi a finanziamento (allegato A) e degli interventi ulteriori rispetto all’importo 
disponibile e assegnato a ciascuna Regione (allegato B); 

 la Regione Piemonte con pec prot int  12887 del 01/06/2022 ha comunicato che, nelle more 
del perfezionamento con Determinazione Dirigenziale della Regione Piemonte 
dall’ammissione a finanziamento degli interventi edilizi di riqualificazione del patrimonio di 
edilizia residenziale pubblica sovvenzionata ricompresi nel Piano regionale (allegato A) e 
dell’approvazione dell’elenco degli ulteriori interventi non ammessi a finanziamento 
(allegato B) da parte del MIMS con Decreto Direttoriale n. 52 del 30/03/2022, occorre 
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procedere alla fase di affidamento della progettazione come da cronoprogramma 
procedurale prevista dal Decreto MEF del 15 luglio 2021 e dell’Avviso pubblico regionale 
approvato con DD 1780 del 15/11/2021: 30 giugno 2022 per l’affidamento da parte della 
stazione appaltante della progettazione degli interventi; 

 ravvisata pertanto la necessità del perseguimento degli obiettivi indicati nel PNRR sopra 
menzionato per il fabbricato di proprietà comunale in gestione ATC sito in Acqui Terme, Via 
Santa Caterina 25/27/29/33/35, al fine di avviare le procedure per all’affidamento 
dell’incarico di progettazione definitiva/esecutiva, direzione lavori e coordinamento 
sicurezza per l’efficientamento energetico e miglioramento sismico del suddetto immobile, 
viene redatta la presente Relazione Illustrativa, che vuole essere un primo strumento di 
indirizzo per le successive fasi di progettazione, con le quali dovranno essere effettuate 
tutte le analisi e verifiche necessarie. 

 
Soggetto titolare dell'iniziativa  
Committente: Comune di Acqui Terme – Piazza Levi n. 12  
Responsabile Unico del Procedimento: Arch. Marco Cascone, Dirigente servizio Tecnico e 
Patrimonio 
 
Denominazione e Identificazione dell'intervento _ Localizzazione  
“LAVORI DI EFFICIENTAMENTO ENERGETICO E MIGLIORAMENTO SISMICO DEL 
FABBRICATO DI PROPRIETÀ COMUNALE IN GESTIONE ATC  SITO IN ACQUI TERME,  VIA 
SANTA CATERINA 25/27/29/33/35”. 
 
Il fabbricato è ubicato in Acqui Terme, Via Santa Caterina civici 25/27/29/33/35. L’immobile di 
proprietà comunale è in gestione ATC, Agenzia per la Casa del Pimonte Sud, in quanto destinato a 
casa popolare.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Si tratta di un fabbricato in linea, composto da 3 piani fuori terra (rialzato, primo, secondo) e uno 
interrato, dotato di 4 vani scala interni, per un totale  di 23 alloggi, interamente assegnati. 
Civico 25 _ 5 alloggi 
Civico 27 _ 6 alloggi 
Civico 29 _ 6 alloggi 
Civico 33 _ 1 alloggio 
Civico 35 _ 5 alloggi 
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Gli impianti termici sono singoli con caldaie in parte a condensazione che producono anche l’acs, 
installate nel tinello. I contatori del gas sono ubicati sui balconi. 
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Dati identificati PRGC: “Zona di completamento BF” – (Art.44) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
E’ catastalmente distinto al N.C.E.U. al fg. 26, mapp. 119-120.  
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Il mappale 120 identifica il fabbricato. Il mappale 119 è riferito al cortile interno, di esclusiva 
pertinenza. In mappa, sono ancora riportati i box auto, collocati a Sud del lotto, i quali però sono 
stati demoliti, tranne una porzione centrale ormai non agibile. 
L’immobile oggetto della presente relazione non riveste interesse storico artistico ai sensi del 
D.lgs. n. 42 del 22/01/2004. 
 
La zona sismica per il territorio di Acqui Terme, indicata nell'Ordinanza del Presidente del 
Consiglio dei Ministri n. 3274/2003, aggiornata con la Delibera della Giunta Regionale del 
Piemonte n. 4-3084 del 12/12/2011 ed in seguito modificate con la D.G.R. n. 65-7656 del 
21/05/2014 e con la D.G.R. n.6-887 del 30/12/2019, è classificata al n. 3. 
 
Occorre porre attenzione al fatto che l’immobile ricade in fascia A di pertinenza 
dell'infrastruttura ferroviaria pertanto già in fase di progettazione definitiva/esecutiva e 
redazione del PSC occorrerà valutare le distanze dal binario e, in base alla tipologia di intervento, 
se questo sia soggetta a segnalazione e/o autorizzazione al competente Ufficio Opere Civili del 
Compartimento Ferrovie dello Stato.  
 
Descrizione - caratteristiche degli interventi 
L’insieme organico degli interventi di manutenzione straordinaria di seguito indicati, permetteranno 
di migliorare significativamente le condizioni abitative degli inquilini di via Santa Caterina 
25/27/29/33/35, raggiungendo pienamente gli obiettivi prefissati dal Progetto “Sicuro, Verde e 
Sociale: riqualificazione dell’edilizia residenziale pubblica” del Piano Nazionale degli investimenti 
Complementari di cui al D.L. n. 59 del 06/05/2021. Infatti non solo si dovrà raggiunge l’obiettivo di 
migliorare l’efficienza energetica e il miglioramento sismico complessivo dell’edificio, ma si dovrà 
garantire anche il generale miglioramento della sicurezza e del generale benessere dei residenti. 
Ai fini della determinazione della stima dei costi, gli interventi valutati sono sinteticamente riferibili 
a:  

- interventi di manutenzione straordinaria; 
- miglioramento sismico; 
- efficientamento energetico (con salto minimo di 2 classi). 

 
Gli interventi, che dovranno più compiutamente essere analizzati e valutati in fase di progettazione 
definitiva/esecutiva, sono finalizzati al miglioramento energetico (al fine di raggiungere una 
prestazione energetica globale superiore di almeno 2 classi di quella esistente, estremamente 
disperdente, e che sarà quantificabile dopo la redazione delle necessarie diagnosi energetiche) e 
sismico complessivo sono in particolare: 

 coibentazione dell’estradosso del solaio sottotetto; 
 coibentazione dell’intradosso del piano cantinato interrato; 
 sostituzione degli infissi esistenti con infissi ad elevate prestazioni energetiche, compresa 

la porta di ingresso dei singoli alloggi con installazione di porte blindate; 
 fornitura e posa in opera di nuove persiane; 
 fornitura e posa in opera di caldaie a condensazione con contestuale realizzazione delle 

necessarie nuove canne fumarie (da valutare in alternativa la possibilità di allacciarsi alla 
rete del teleriscaldamento _ inoltre da valutare la compatibilità di tale intervento con il 
rispetto del principio DNSH per il quale si potrebbe andare in deroga); 

 installazione di sistemi di termoregolazione per ogni singolo alloggio; 
 cappotto termico esterno; 
 manutenzione del manto di copertura, con sostituzione delle lattonerie; 
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 installazione linea vita; 
 interventi di miglioramento sismico volti prevalentemente ad assicurare una buona 

organizzazione dell'edificio, curando particolarmente la qualità dei collegamenti tra le pareti 
dell'edificio e tra queste ultime e gli orizzontamenti; 

 la struttura presenta un cedimento in corrispondenza del portico centrale pertanto occorre 
valutare la tipologia di intervento di consolidamento; 

 rifacimento dei balconi e messa in sicurezza cornicioni; 
 messa a norma impianti comuni; 
 sistemazione area verde di pertinenza; 
 ecc 

 
Per concorrere a conseguire l’obiettivo finale del PNRR del conseguimento di un risparmio del 
35% del consumo medio ad alloggio oggetto di intervento, è richiesto un incremento minimo di due 
classi energetiche per ogni edificio o alloggio proposto a finanziamento, da dimostrare mediante 
Attestato di Prestazione Energetica (APE) ante e post intervento. 
 
La sicurezza statica e i livelli minimi di miglioramento o adeguamento sismico possono essere 
raggiunti anche attuando interventi classificati come riparazioni o interventi locali dalle Norme 
Tecniche per le Costruzioni nel testo aggiornato con Decreto del Ministero delle Infrastrutture e dei 
Trasporti del 17 gennaio 2018. 
Gli interventi di miglioramento sismico andranno ad ogni modo valutati nelle successive fasi di 
progettazione delle strutture, con interventi finalizzati ad assicurare una buona organizzazione 
dell’edificio.  
 
Ai sensi dell’art. 1, comma 8, D.L. n. 59/2021 s.m.i., gli interventi ricompresi nel Piano 
nazionale per gli investimenti complementari devono essere attuati in coerenza con il 
principio dell'assenza di un danno significativo agli obiettivi ambientali (DNSH), di cui 
all'articolo 17 del regolamento (UE) 2020/852 del Parlamento europeo e del Consiglio, del 18 
giugno 2020. 
 
Caratteristiche gestionali/sicurezza 
La progettazione dovrà definire compiutamente gli aspetti legati all’organizzazione del cantiere e 
alla tempistica delle lavorazioni. Il progetto esecutivo sarà accompagnato dal Piano di Sicurezza e 
Coordinamento redatto ai sensi del D.Lgs. 81/2008 e s.m.i., per la cui stesura il Coordinatore 
incaricato sentirà il Progettista (se differente) al fine di uniformare le indicazioni espresse in 
riferimento agli aspetti legati al progetto stesso (cronoprogramma delle lavorazioni, costi della 
sicurezza, etc…). 
Andrà posta particolare attenzione in quanto andrà realizzato un sistema di sicurezza gestionale 
relativo alla necessità di eseguire interventi in fabbricato abitato, anche all’interno dei singoli 
alloggi. Sarà pertanto anche necessaria la redazione, oltre che del PSC, del DUVRI al fine di 
analizzare e descrivere correttamente la gestione delle interferenze tra le attività di cantiere e 
quelle abitative. 
 
Disposizioni per la stesura dei piani di sicurezza 
Le opere oggetto del presente progetto di fattibilità ricadono nel campo di applicazione del D.lgs. 
81/08 e, pertanto, saranno gestite applicando i principi di coordinamento introdotti dallo stesso 
Decreto. Il relativo Piano di Sicurezza e Coordinamento, che sarà redatto in sede di progetto 
definitivo e poi esecutivo, dovrà essere conforme al D.lgs. 81/08. Tale piano andrà redatto dal 
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Coordinatore per la sicurezza in fase di progettazione nominato dalla Committente previa verifica 
del possesso dei necessari requisiti. 
Esso dovrà svolgere un’azione di coordinamento nei confronti di tutti i soggetti coinvolti nel 
progetto, sia individuando soluzioni che comporteranno minori rischi durante l’esecuzione delle 
opere, sia accertando che il progetto segua le norme di legge e di buona tecnica, oltre a 
considerare che l’immobile è completamente abitato.  
Il piano di cui sopra dovrà, inoltre, essere integrato con i Piani Operativi di Sicurezza (P.O.S.) 
redatti dagli appaltatori per quanto attiene alle proprie scelte autonome e relative responsabilità 
nell’organizzazione di cantiere e nell’esecuzione dei lavori, da considerare come Piani 
complementari e di dettaglio del P.S.C.. 
La pianificazione dei lavori dovrà mirare a ridurre, per quanto possibile, le possibilità di lavorazioni 
pericolose e tra loro interferenti. 
Si precisa che ai sensi dell’art.11 del d.lgs. 81/08, è competenza del Responsabile dei Lavori o del 
Committente trasmettere all’organo di vigilanza territorialmente competente, prima dell’inizio lavori, 
le notifiche preliminari. 
Infine si sottolinea che le imprese appaltatrici avranno a carico la messa in opera e la 
manutenzione dell’insieme delle opere provvisionali di cantiere che saranno descritte nel quadro 
del P.S.C. per tutta la durata del cantiere. 
 
Sostenibilità ambientale e compatibilità paesaggistica  
Ai fini del presente progetto non si rende necessario procedere alla valutazione preventiva della 
sostenibilità ambientale e della compatibilità paesaggistica in quanto si procede ad operare su 
patrimonio esistente.  
 
Disponibilità delle aree e immobili  
Tutte le opere ricadono su aree di proprietà dell'Amministrazione.  
 
Indagini e rilievi  
In base all’effettivo tipo di intervento richiesto, si rende necessario, durante lo svolgimento delle 
successive fasi progettuali, eseguire tutti gli opportuni rilievi di dettaglio.  
 
Cronoprogramma 
Il cronoprogramma delle attività tecnico–amministrative, necessarie alla realizzazione 
dell’intervento, deve essere compatibile con i limiti di tempo e gli obiettivi iniziali, intermedi e finali 
degli interventi del PNRR - Fondo Complementare di cui all’allegato 1 al Decreto del Ministro 
dell’economia e delle finanze del 15 luglio 2021 – scheda progetto: “Sicuro, verde e sociale: 
riqualificazione dell’edilizia residenziale pubblica” che prevede le seguenti scadenze:  
1. entro il 30/06/2022 - affidamento della progettazione degli interventi  
2. entro il 30/09/2022 - approvazione della progettazione esecutiva  
3. entro il 31/12/2022 - pubblicazione dei bandi di gara per la realizzazione degli interventi  
4. entro il 31/03/2023 - aggiudicazione dei contratti  
5. entro il 30/06/2023 - consegna/avvio dei lavori  
6. entro il 31/12/2024 - realizzazione del 50% dei lavori  
7. entro il 31/03/2026 - ultimazione dei lavori e approvazione del certificato di collaudo 
 
Quadro economico 
Il quadro economico andrà predisposto con progressivo approfondimento in rapporto al livello di 
progettazione al quale è riferito e con le necessarie variazioni in relazione alla specifica tipologia 
della stessa opera. La stima del costo dell’intervento è stata effettuata sulla base di valutazioni 
parametriche derivanti da interventi analoghi. 



12 
Acqui Terme, giugno 2022   _   Ufficio Tecnico Lavori Pubblici 

A - LAVORI 

A.1 lavori 760.000,00 € 

A.2 oneri sicurezza non soggetti a ribasso d’asta 45.000,00 € 

SOMMANO (A) 805.000,00 € 

B -  SOMME A DISPOSIZIONE 

b.1) imprevisti sui lavori (7% di A) IVA inclusa     56.350,00 €  

b.2) spese tecniche     136.716,61 €  

b.2a) Progettazione def/esec   67.559,33 €    

b.2b) Direzione lavori e contabilità    36.253,62 € 
 

b.2c) Sicurezza CSP/CSE   28.012,00 € 
 

b.2d) Collaudo statico   2.786,14 €    

b.2e) Redazione APE post  operam   2.105,52 €   

b.3) 
incentivo per funzioni tecniche ex art. 113 del d.Lgs. 
50/2016 (1,8% di A) 

    14.490,00 €  

b.4) spese per pubblicità e notifiche (ANAC)     2.000,00 €  

b.5) 
spese per indagini, verifiche, accertamenti ecc IVA 
inclusa 

  
 

18.000,00 €  

b.6) I.V.A. / oneri fiscali   
 

117.249,42 €  

b.6a) IVA per lavori 10% di (A)   80.500,00 €    

b.6b) per prestazioni professionali (4% di b.2)   5.468,66  € 
 

b.6c) IVA per prestazioni professionali 22% (b.2 + b.6b)   31.280,76 €    

b.7) arrotondamenti     193,97 €  

    SOMMANO (B)   345.000,00 € 

 TOTALE GENERALE (A+B)        1.150.000,00 € 

NOTE:  

Importo presunto dei lavori:  

Per l’elaborazione del presente studio di fattibilità, l'importo presunto dei lavori è stato determinato sulla base 

di raffronti economici con opere simili a quella oggetto di studio, senza alcuna redazione di stima sommaria 

di costi o computi metrici estimativi.  

Importo per spese tecniche e servizi di verifica: 

La determinazione dei corrispettivi da porre a base di gara nelle procedure di affidamento di contratti pubblici 

dei servizi relativi all'architettura ed all'ingegneria, è stato redatto ai sensi del Decreto Legislativo del 18 

aprile 2016, n. 50 (Codice degli appalti), e del relativo regolamento del Decreto del Ministero di Giustizia del 

17 giugno 2016. In allegato schede di calcolo.  

 

Acqui Terme _ 08/06/2022 

 

UFFICIO TECNICO  

COMUNE DI ACQUI TERME 


