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RISTRUTTURAZIONI

I lavori dFriges| 0N

energetica presso il Con

Teodosia (Torino) sono gia'in corso:——pp
:-Pintervento interessa un complesso

residenziale che comprende 280

unitaimmobiliari(Onleco) |

RIQUALIFICAZIONE
NERGETICA:

Giuseppe La Franca

UNA PARTE SIGNIFICATIVA DEI LAVORI IN REALIZZAZIONE PRESSO UN GRANDE COMPLESSO
RESIDENZIALE TORINESE ACCEDE AL SUPERBONUS 110%, CONFERMANDO COME QUESTO TIPO DI
DETRAZIONE FISCALE SIA MIRATA AGLI EDIFICI CONDOMINIALI

ntrodotto circa un anno fa con gli articoli 119 e 121 del
D.Lgs. 34/2020 (cosiddetto “Decreto Rilancio”), il Super-
bonus 110% & una detrazione fiscale straordinaria che
permette I'esecuzione di numerosi interventi finalizzati
allincremento dell’efficienza energetica negli edifici e della sicu-
rezza antisismica. Nell’lambito dei limiti di spesa e dei massimali

di detrazione, i committenti beneficiano non solo della copertura
totale dei costi sostenuti per gli interventi, ma anche della possi-
bilita di cedere il credito d'imposta alle imprese appaltatrici o ad
altri soggetti economici. Quest’ultimo & un aspetto fondamenta-
le per superare le principali criticita delle altre forme di detrazio-
ne fiscale - la disponibilita economica per la copertura dei costi



SCHEDA DI PROGETTO

Committente: Condominio Teodosia

Amministratore: Oberto Srl, dott. Massimiliano Oberto
Progetto architettonico, strutture, sicurezza: Box Architetti,
arch. Marco Aimetti, arch. Stefano Camusso, arch. Carlo
Macerata

Co-progettazione architettonica: arch. Eraldo Martinetto
Progetto impianti termomeccanici, antincendio: Studio
Tecnico Proeco Ss, ing. Giuseppe Bonfante, per. ind. Franco
Pautasso, per. ind. Alberto Tessari

Progettazione energetica e ambientale: Onleco S,

ing. Lorenzo Balsamelli, ing. Giuseppe Bonfante, arch. Giuliano
Guerrisi, ing. Maurizio Fresia, dott.ssa Chiara Bonvicini
Direzione lavori generale: arch. Marco Aimetti

CSP, CSE: arch. Carlo Macerata

Certificazione energetica: arch. Emanuele Chiabrera
Impresa edile: SECAP SpA

Direttore tecnico: arch. Maurizio Vanni

Direttore di cantiere: geom. Roberto Nada

Consulenza fiscale: Studio Gruarin Commercialisti

Partner finanziario: Reale Group

e I'impossibilita di accedere alle detrazioni da parte dei soggetti
incapienti - che avevano finora ostacolato soprattutto i progetti
di riqualificazione energetica degli edifici condominiali.

Strategia vincente
[l caso del Condominio Teodosia - gia collegato alla rete urbana
del teleriscaldamento e caratterizzato da prestazioni energeti-
che leggermente superiori rispetto alla media degli edifici co-
struiti nello stesso periodo - € particolarmente interessante non
solo per la dimensione dell'intervento - una ristrutturazione di 2°
livello - ma anche per la strategia progettuale adottata.

Si e infatti deciso di puntare su un importante intervento trai-

nante per il contenimento delle dispersioni termiche attraverso

I'involucro edilizio, che ha trainato numerosi altri interventi sulle

parti impiantistiche, con il duplice obiettivo di:

- massimizzare ove possibile e conveniente l'efficienza energeti-
ca e la produzione di energia da fonti rinnovabili, incrementan-
do il comfort termico invernale a fronte di una drastica riduzio-
ne dei costi di gestione;

- rinnovare I'immagine architettonica dell’intero complesso, an-
che a vantaggio dell’laumento del valore di mercato delle singo-
le unita immobiliari.

Contestualmente & stata colta I'opportunita di cedere I'intero

credito d’'imposta a un operatore finanziario, sgravando i singoli

proprietari dalla gran parte degli oneri economici, e sono stati
inoltre previsti altri lavori di manutenzione straordinaria e ordi-
naria degli immobili e delle pertinenze, ottimizzando cosi i co-
sti dell’intera operazione. Il lavoro di squadra dei professionisti

incaricati & stato determinante: la societa di consulenza Onleco
(energia e sostenibilita ambientale) ha coordinato il team com-
posto da Box Architetti (architettura e direzione lavori), dall’arch.
Eraldo Martinetto (co-progettazione delle opere e gia progettista
del complesso all’epoca della costruzione) e da Studio Tecnico
Proeco (impianti termomeccanici ed elettrici).

L'operazione e stata perfezionata con il supporto dell’'ammini-
strazione del condominio (Oberto Srl), affiancata da consulenti
legali e commercialisti (Studio Gruarin) per gli aspetti fiscali. Lin-
tervento e gia in corso di realizzazione: la conclusione dei lavori &
programmata entro dicembre 2021.

Stato di fatto: edifici
Situato nella zona ovest di Torino (zona climatica E; gradi giorno
2.617; temperatura di progetto invernale -8 °C), il Condominio
Teodosia e composto da 2 edifici residenziali costruiti nei primi
anni '70 - simili e coerenti sia per il sistema costruttivo e distribu-
tivo, sia per 'immagine architettonica - denominati “I” e “X” con
riferimento alla loro forma in pianta:
- I'edificio | € un unico volume in linea (orientamento asse princi-
pale NNE-SSO) affacciato su un ampio viale alberato;
- I'edificio X e risultato dell'intersezione a 90° di due volumi in li-
nea ed & situato sul fronte opposto dell’edificio | rispetto al viale.
Ciascun edificio presenta 2 livelli interrati comuni destinati a
cantine, autorimesse e locali tecnici (centrale termica per I'inte-
ro complesso e centrale idrico-sanitaria per I'edificio X, al piano
-2 dell’'ed. X; centrale idrico-sanitaria per I'edificio |, al piano -2
dell’ed. I. Attualmente non € presente la centrale antincendio,
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Il cappotto

e realizzato

con pannelli

in poliuretano
espanso rivestiti in
fibra naturale su
entrambe le facce,
finitura a intonaco
e carter metallici
attorno ai fori
finestra (Onleco)

A, B.
$cala condominiale

Unita abitative

Isolamento a cappolto su parete

Sostituzione serramenti
condominiali

Possibilita sostituzione
Baare A Bakora 8

Tipologie di balconi e
relative opzioni d'intervento

Rappresentazione schematica degli interventi sull’involucro
edilizio - pianta del piano tipo (Box Architetti)

prevista nell’lambito delle opere di riqualificazione, che sara rea-

lizzata al piano -2° al posto dell’ex locale per il serbatoio del ga-

solio, antecedente alla conversione degliimpianti (prima a gas e

poi a teleriscaldamento).

In elevazione, sopra il piano terreno a pilotis che funge da con-

nettivo fra gli androni, si trovano 10 piani che accolgono a 280

unita immobiliari residenziali (80 nell’ed. | e 200 nell’ed. X), di-

stribuite rispettivamente da 4 (ed. I) e 9 (ed. X) nodi della circola-

zione verticale. Androni e vani scale sono serviti dall’impianto di

riscaldamento mediante radiatori collegati all'impianto generale.

Linvolucro edilizio era originariamente formato da:

e pareti perimetraliin laterizi a cassavuota, con strato coibente in
lana minerale (spessore 2 cm) interno all’'intercapedine;

e solai orizzontali in laterocemento;

e serramenti dei vani scale con telaio in ferro e vetro singolo;

e serramenti degli androni in legno, prevalentemente con vetro
singolo o con vetrocamera;

e serramenti delle unita immobiliari, per circa il 65% in legno con
vetro singolo e i restanti in alluminio, legno o pvc con vetroca-
mera.

N
o
[aN)
o
=4
o
2
o

serramenti nelle unita immobiliari

| condomini hanno espresso la volonta di mantenere pressoché
inalterata I'immagine dell’edificio (sopra), percio il progetto ha
preservato il disegno originario delle facciate (sotto) (Box Architetti)

Interventi architettonici

Il progetto architettonico ha inteso rispettare I'immagine origi-
naria del complesso residenziale, inserendo nuovi componenti
a elevate prestazioni e la coibentazione delle superfici opache
per il contenimento delle dispersioni termiche, operando limitati
interventi di ripristino e di valorizzazione dell’estetica del fabbri-
cato. Sulle pareti perimetrali & previsto un cappotto in pannelli
di poliuretano espanso con rivestimento in fibra naturale su en-
trambe le facce (spessore totale 12 cm); negli intradossi dei vani
finestra e portafinestra & previsto il risvolto del coibente per la
correzione del ponte termico. Le facciate saranno rifinite a into-
naco, con applicazione di carter metallici attorno ai fori finestra
in sostituzione di quelli preesistenti.

La coibentazione del solaio del piano pilotis sara realizzata con
pannelli di poliuretano espanso (10 cm) e, anche sulle coperture,
sopra il doppio solaio presente, € prevista la posa di pannelli di
poliuretano espanso calpestabili (spessore 12 cm), ricoperti da
un nuovo strato di guaina impermeabilizzante.

Di conseguenza sara anche innalzata la linea di gronda, correg-
gendo con materiale termoisolante il ponte termico e applicando
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Studio dell’irraggiamento solare sulle coperture, per I'individuazione delle zone pil adatte all’'installazione degli impianti

solare termico e fotovoltaico (Onleco)

Posizione dei collettori solari termici sulle coperture
di entrambi gli edifici (Proeco)

anche una nuova faldaleria metallica estesa fino al cappotto in
facciata. Gli infissi di tutte le parti comuni saranno stati sostituiti
da nuovi serramenti con telai in:

- alluminio a taglio termico, per i vani scale;

- legno, per gli androni al piano pilotis.

Per le singole unita immobiliari € stata proposta la sostituzione
degli infissi esistenti con serramenti in alluminio a taglio termico.
Quasi tutte le superfici trasparenti dei nuovi serramenti saran-
no realizzate con vetrocamere a doppia lastra e camera singola,
con I'eccezione di una tipologia di serramenti che, per raggiun-
gere le prestazioni previste, sara realizzata con una vetrocamere
a tripla lastra e doppia camera.

Tutte le vetrazioni saranno del tipo basso-emissivo con gas ar-
gon in intercapedine.

La trasmittanza termica di tutti i nuovi serramenti non sara supe-
riore a 1,3 W/m2K.

Stato di fatto: riscaldamento e ACS
Con la sola eccezione di alcune unita immobiliari equipaggiate
con impianti di climatizzazione autonomi, il condominio dispone

ACS dal Sole

L'impianto ACS esistente eroga 275 I/giorno a 48 °C, a
ciascuna utenza. | nuovi impianti solari termici sono stati
dimensionati valutando I'esposizione ottimale, anche

in relazione alla posizione dei moduli fotovoltaici, con

I'obiettivo di massimizzare la copertura del fabbisogno

termico da fonte rinnovabile, evitando al contempo la

sovrapproduzione nei periodi di massimo soleggiamento e

minor prelievo.

| collettori sono del tipo a tubi sottovuoto (superficie

captante complessiva 387 m?) , ancorati a supporti

regolabili zavorrati, con:

- inclinazione costante di 30°%;

- orientamento di 200° (ed. I, con un solo campo solare) e
160° (ed. X, con 2 campi solari distinti).

| circuiti del fluido termovettore transitano al di sotto del

cappotto termico (ed. I) e all'interno di una canna fumaria

dismessa (ed. X): sono realizzati in rame con giunzioni
saldate, coibentati con coppelle in lana minerale e rifiniti
con lamierino d'alluminio.

Nelle centrali ipogee sono installati:

- stazioni di controllo con elettropompe, valvola di
sicurezza, attacchi di carico e scarico, centralina
di regolazione e sonde di temperatura, pill i vasi di
espansione;

- bollitori con doppio serpentino estraibile (4 per I'ed. |

e 8 perI'ed. X, in entrambi i casi suddivisi fra i circuiti di

distribuzione dei piani bassi e alti);

- gruppi di elettropompe di ricircolo con valvole di
intercettazione e ritegno;

- collettori di distribuzione, con valvole di regolazione a 3
vie e di intercettazione, con relativi vasi di espansione;

- gruppo di elettropompe per i circuiti di integrazione
collegati agli scambiatori di calore del teleriscaldamento,
con propri vasi di espansione e valvole di regolazione a 2
vie.

La riduzione dei consumi energetici per la produzione

dell’ACS, conseguente all’entrata in funzione del nuovo

impianto solare termico, & stimata nell’ordine del 20% su
base annua.
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La parola ai progettisti

«Onleco fornisce servizi di consulenza ad elevato know how a societa di ingegneria, studi professionali,
imprese, enti pubblici e privati di primaria importanza - afferma il Direttore tecnico e responsabile del
settore energia, ing. Lorenzo Balsamelli. Ci occupiamo da sempre di rigenerazione energetica degli
immobili e, negli anni, abbiamo sviluppato competenze in acustica, energia e ambiente.

Attualmente supportiamo i condominii interessati al Superbonus 110% nell’accesso agli incentivi,
attraverso progetti integrati, coordinando il team di professionisti e imprese coinvolte. La riqualificazione
energetica del Condominio Teodosia &, ad oggi, uno dei pil estesi interventi su edifici residenziali
collettivi che accedono a questo tipo di detrazioni. La progettazione integrata & stata condotta con la
partecipazione dei condomini.

L’assemblea deliberativa si & tenuta lo scorso ottobre, dopo circa una quindicina fra riunioni con i
consiglieri e incontri plenari con i condomini, durante i quali sono stati spiegati, approfonditi e dibattuti
tutti gli aspetti del progetto. Il consenso sull’'intervento & stato percio il risultato di scelte valutate e
consapevoli.

Dal punto di vista architettonico i condomini hanno espresso la volonta di mantenere pressoché inalterata
I'immagine dell’edificio, percio il progetto ha inteso preservare il disegno originario, escogitando volta per
volta soluzioni ad hoc in grado di coniugare estetica ed efficienza energetica».

«Gli interventi sugli impianti termomeccanici sono mirati a migliorare le prestazioni attuali e a garantire la
copertura di quota parte del fabbisogno termico da fonte solare - spiega I'ing. Giuseppe Bonfante (Studio
Tecnico Proeco) - . Assieme al drastico contenimento delle dispersioni, le opere realizzate permetteranno

Ing. Lorenzo Balsamelli,
Onleco Srl
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Ing. Giuseppe Bonfante, Studio
Tecnico Proeco

di impianti termofluidici centralizzati, attestati su:

- un solo gruppo di scambiatori di calore a piastre collegati alla
rete urbana del teleriscaldamento, che fornisce il calore per il
riscaldamento invernale dell’intero complesso, situato nell’edi-
ficio X;

- due stazioni con scambiatori a piastre, una per la produzione di
ACS dedicata all’edificio X e I'altra per la climatizzazione inver-
nale dedicata ai due fabbricati.

La distribuzione del fluido termovettore & affidata a una rete che,
nei piani interrati, si dirama a soffitto fino alle colonne montanti
poste nelle intercapedini delle murature perimetrali, raggiungen-
do i radiatori equipaggiati con valvole termostatiche e ripartitori
di calore.Nel dettaglio, I'impianto di riscaldamento presenta una
potenza nominale pari a 2.550 kW complessivi, con tipologia del
vaso a livello variabile e pressione costante e temperatura mas-
sima di esercizio di 95 °C (contenuto d’'acqua stimato 34.000 |;
volume di espansione 1.302 I).
In ognuno degli edifici, 'acqua potabile e 'ACS con ricircolo sono
invece distribuite attraverso due diverse reti, al servizio dei piani
bassi e alti, anche mediante montanti che percorrono le mura-
ture divisorie fra le unita immobiliari. Il consumo giornaliero sti-
mato di acqua potabile & pari a 154 m3/giorno complessivi, con
portata massima contemporanea di 32,2 m3/h.

anche I'accesso a una tariffa pill conveniente per I'acquisto del calore dalla rete del teleriscaldamento.
Uno degli aspetti pili interessanti del progetto & stata la ricerca di materiali e prodotti in grado di
rispondere a diverse esigenze. Il poliuretano espanso utilizzato per il cappotto, ad esempio, se esposto
alle alte temperature presenta un comportamento termoindurente e mantiene la propria consistenza
strutturale: si tratta percio di un materiale che, rispetto ad altri termoisolanti, risulta intrinsecamente piti
sicuro in caso di incendio, anche per i soccorritori.

Sulla copertura, la posa di una guaina realizzata con materiali ritardanti della combustione ha invece

lo scopo di prevenire i danni derivanti dall'incendio dei moduli fotovoltaici che, data la loro posizione,
potrebbero essere colpiti da un fulmine. Per garantire il maggior grado di sicurezza degli edifici & stato
anche completamente rifatto I'impianto di protezione dalle scariche atmosferiche».

Interventi sugli impianti termomeccanici
Inserire tecnologie allo stato dell’arte - funzionali e flessibili ri-
spetto alle esigenze della committenza e dell’edificio, in linea
con i requisiti per I'accesso al Superbonus 110% e alle altre de-
trazioni fiscali - € stato il principale obiettivo del progetto impian-
tistico. Le opere per la parte termomeccanica comprendono
interventi per:

- la trasformazione del sistema di espansione degli impianti di
riscaldamento esistenti, da aperto a chiuso;

- lariqualificazione delle centrali idrico-sanitarie;

- la posa di nuovi impianti solari termici sui tetti piani, a parziale
copertura della produzione dell’ACS di entrambi gli edifici, con
collegamento alle rispettive centrali;

- larealizzazione di nuova centrale di pressurizzazione antincen-
dio, compresa la posa del nuovo tratto di tubazione per il colle-
gamento con I'impianto condominiale esistente;

- I'installazione di un nuovo sistema di regolazione automatica
degli impianti.

Sul fronte elettrico, l'intervento pit interessante consiste nell’in-

stallazione di un nuovo impianto fotovoltaico (19,89 kWp com-

plessivi), sulla copertura dell’ed. X, con moduli posati sul tetto
piano e accumuli a batteria, per la copertura parziale dei consu-

mi condominiali.
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Analisi dei fabbisogni termici per la produzione di ACS (a sinistra) a confronto (a destra) con la produzione di calore da solare termico (Onleco)

Limpianto € composto da 51 pannelli in silicio monocristallino
(ciascuno 390 W) con ottimizzatori, che caricano 2 gruppi a bat-
teria con capacita totale pari a 24 kWh, in grado di stoccare la
totalita della produzione di elettricita. La posizione dei moduli &
stata determinata a seguito di un’accurata analisi dell’irraggia-
mento in copertura e delle ombre portate, dai pannelli stessi e
dai torrini degli ascensori attualmente presenti in copertura.

Espansione a vaso chiuso

'unica modifica sostanziale all'impianto di riscaldamento esi-

stente consiste nella trasformazione del sistema di espansione

dell'impianto, da aperto a chiuso. Nel locale tecnico in copertura
sono stati previsti:

- lo smantellamento del vaso di espansione;

- la modifica della rete di sfiato (inserimento alla sommita di un
barilotto di raccolta dell’aria e di un eliminatore a galleggiante
di grande capacita, provvisto di intercettazione e di valvola di
sfiato manuale);

- la realizzazione di un bacino di contenimento, con tubazione di
scarico riportata all'esterno sulla copertura.

Nella centrale termica ipogea & prevista I'installazione del nuo-

vo sistema di espansione a livello variabile e pressione costante,

composto da:

-vaso di espansione in acciaio saldato con vescica in butile
(2.000 D;

- sistema automatico per il mantenimento della pressione, con
doppio compressore;

- sistema automatico di degasazione e reintegro acqua;

Si prevede inoltre la realizzazione della nuova tubazione di si-

curezza (dal collettore esistente a valle degli scambiatori per

collegare il nuovo vaso, con valvola di intercettazione a 3 vie) e

dei collegamenti tra il sistema di reintegro e degasazione e I'im-

pianto esistente, con sostituzione degli accessori di sicurezza a

corredo degli scambiatori. Tutte le nuove reti sono realizzate con

tubazioni e collettoriin acciaio Fe 330 con giunzioni saldate, coi-

bentate termicamente.

Consumi e produzione media giornaliera di energia elettrica

Sevrapproduzione di energia elettrica
rispetto alla richiesta, immagazzinabile
con batterie e utilizzabile nei mementi
di richiesta e mancata preduzione

da impianto fotovoltaico

Confronto fra
consumi di elettricita
per la produzione
dell’ACS e stima
della produzione di
elettricita dal campo

Profilo di richiesta di energia elettrica per
alimentazione circolatori ACS &
circolatori impianto solare

Energia elettrica prodotta da fotovoltaico e
auto - consumata

— Consumo orario ~ 14000
circolatori ACS ;
Produzione media -
giornaliera fotovoltaico £ 12000
g
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Superbonus 110%: aspetti energetici

La maggior parte degli interventi edili e impiantistici rispondono ai requisiti per I'accesso al Superbonus del 110%. In particolare, la
realizzazione del nuovo strato termoisolante & I'unico intervento trainante: interessa piti del 25% dell'involucro edilizio riscaldato e consente
il miglioramento di almeno 2 classi energetiche. Rispetto all’originaria classe energetica C (136,81 kWh/m?a), alla fine dei lavori & infatti
prevista una nuova classificazione almeno in classe Al (75,67 kWh/m?a) considerando che il 20% delle unita immobiliari procedera con la
sostituzione dei serramenti, con possibilita di conseguire la classe A2 nel caso in cui la sostituzione dei serramenti possa interessare fino al
70% delle unita immobiliari (dotate attualmente di serramenti con trasmittanza superiore a 1,3 W/m?K).

Oltre al notevole contributo legato alla maggiore coibentazione termica dell'involucro edilizio, il risultato raggiunto in termini di efficienza

energetica é riconducibile anche ai seguenti fattori:

- approvvigionamento dell’energia termica da teleriscaldamento con un basso coefficiente di conversione energia termica/energia primaria;
- installazione di generatori termici ed elettrici alimentati da fonte rinnovabile;

- i vani scale sono riscaldanti, percio nel’APE convenzionale non portano EPgl ma riducono le dispersioni termiche.

L'insieme degli interventi comportera una riduzione del consumo di calore prelevato dalla rete di teleriscaldamento stimata in 1.800 MWh.

Superbonus 110%: iter amministrativo

Le opere in realizzazione presso il condominio Teodosia sono state

appaltate all'impresa SECAP, sulla base di tre diverse delibere.

La Delibera 1 (incremento dell’efficienza energetica dell’edificio con

accesso al Superbonus 110%) é relativa a:

- coibentazione termica dell'involucro edilizio opaco;

- installazione impianto solare termico;

- installazione impianto fotovoltaico;

- sostituzione dei serramenti nelle parti comuni e nelle singole unita
immobiliari.

La realizzazione del nuovo cappotto termoisolante costituisce

I'intervento trainante, mentre tutti gli altri interventi - compresa

la sostituzione dei serramenti, opzionale per le singole unita

immobiliari - sono trainati e godono comunque della medesima

detrazione fiscale del 110%. La Delibera 2 & invece relativa ad

altre opere (sicurezza antincendio, riqualificazione impiantistica,

riqualificazione balconi), con accesso ad altre detrazioni fiscali (90%

0 50%, a seconda dei casi). Nel dettaglio sono previsti interventi per:

- trasformazione dell'impianto di riscaldamento a vaso chiuso;

- riqualificazione della centrale idrico-sanitaria;

- ottenimento del CPI;

- riqualificazione dell'impianto elettrico delle parti comuni;

- riqualificazione delle parti delle facciate non interessate dalla
nuova coibentazione (balconi);

- assistenze edili.

La Delibera 3 & relativa ad altri lavori di manutenzione ordinaria:

I'esecuzione di tutti gli interventi sara contestuale, durante un unico

cantiere. Alle delibere hanno fatto seguito le seguenti attivita:

- valutazione degli aspetti contrattualistici;

- presentazione delle sanatorie per le unita immobiliari non conformi;

- redazione dei documenti progettuali definitivi;

- presentazione della documentazione agli istituti di credito
acquisitori del credito d’'imposta;

- valutazioni bancarie;

- presentazione delle pratiche edilizie.

Iniziati nel dicembre 2020, i lavori stanno procedendo per fasi con

fatturazione a SAL e, al loro completamento, seguiranno:

- redazione della documentazione di chiusura dei lavori, con
asseverazione e pratica ENEA;

- redazione del visto di conformita;

- cessione del credito d’imposta.

Nuove reti idrico-sanitarie

La rigualificazione delle centrali idrico-sanitarie € articolata per

fasi, in modo da garantire la continuita del servizio. | nuovi im-

pianti idrico-sanitari mantengono la distinzione esistente fra i

circuiti per i piani bassi e alti e comprendono:

- filtrazione con cartucce autopulenti a funzionamento semiau-
tomatico;

- serbatoi modulari in polietilene per uso alimentare, collegati in
parallelo (completi di indicatore di livello, valvole di riempimen-
to a galleggiante, livellostato, rubinetti di scarico e tubazioni di
troppo pieno);

- gruppi di pressurizzazione dell'acqua potabile (3 elettropompe
azionate da inverter con relativi collettori, valvolame, quadro
elettrico di comando e controllo, ecc.);

- trattamento acqua peri circuiti ACS e acqua tecnica (addolcito-
re a doppia colonna automatico con rigenerazione volumetrica
alternata, piu serbatoio per la salamoia; stazioni di dosaggio
per prodotti condizionanti, con serbatoio e pompa dosatrice
azionata da contatore ad impulsi);

- collettori di distribuzione dell’acqua potabile e ACS (completi di
riduttori di pressione, valvole di intercettazione, ecc.).

Le reti di distribuzione sono realizzate con tubazioni in acciaio

zincate a caldo e giunzioni filettate, piu collettori di acciaio inox

e giunzioni saldate. Tutti i circuiti sono coibentati con guaine in

materiale espanso, rifiniti con lamierino d’alluminio, e sono equi-

paggiati con valvole di sezionamento, rubinetti di scarico, sfoghi
dell’aria in sommita, staffaggi antisismici, giunti e supporti elasti-
ci antiacustici e antivibrazioni. Le reti di scarico (al servizio di col-
lettori, valvole di sicurezza, dispositivi di svuotamento, pozzetti

a pavimento, ecc.) sono realizzate con tubi di polietilene ad alta

densita, con giunzioni termosaldate, collegate alla rete condomi-

niale delle acque reflue mediante elettropompe sommerse, per

il sollevamento al collettore fognario.

Sicurezza antincendio

Limpianto idranti preesistente era alimentato direttamente
dall’'acquedotto e non garantiva i requisiti di portata e pressione
residua richiesti. Il rinnovato impianto (portata 120 I/min; pre-
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Superbonus 110%: aspetti economici

Sul fronte economico, il limite di spesa per gli interventi che accedono al Superbonus 110% & pari 30.000 euro per ogni unita immobiliare
(incluse IVA e spese professionali), ai quali si sommano i costi per I'installazione dell'impianto fotovoltaico (2.600 euro/kWp). | massimali
di spesa sono poi stati rimodulati in base agli importi limite per ogni lavorazione, previsti dal decreto cosiddetto “Requisiti tecnici” (D.M del
6/8/2020). In sede di analisi di pre-fattibilita, i progettisti hanno stimato i potenziali benefici energetici ed economici derivanti dall'insieme

degli interventi previsti, prefigurando 2 soluzioni:

- la soluzione 1) prevedeva la coibentazione dell’'involucro opaco, I'installazione impianti solare termico e fotovoltaico e la sostituzione del
15+20% dei serramenti nelle unita immobiliari; in questo caso & stata stimata una riduzione dei consumi per il riscaldamento del 48%, pari a

circa 90.000 euro/anno risparmiati;

- la soluzione 2) comprendeva tutti gli interventi della 1), con sostituzione del 100% dei serramenti sostituibili (circa il 70% dei presenti): la
stima delle riduzioni dei consumi per il riscaldamento & del 68%, pari a circa 127.000 euro/anno risparmiati, considerando anche il cambio
dell’attuale tariffa del teleriscaldamento con una tariffa piti conveniente, conseguente gli interventi realizzati.

A entrambe le stime si aggiungono i risparmi derivanti dagli impianti a energia solare, stimati in circa 20.000 euro/anno (per I'ACS, grazie al

solare termico) e in circa 3.000 auro/anno (fotovoltaico). Complessivamente il risparmio economico risulta nell’ordine di 150.000 euro/anno,

pari a un risparmio medio per unita immobiliare compreso di oltre 500 euro/anno.

ANALISI DI PRE-FATTIBILITA: COSTI STIMATI PER LE OPERE CHE ACCEDONO ALLE DETRAZIONI FISCALI

i | ot | oemet) | e | "o

Condominio Teodosia 110 (salvo spese) 7.800.000 (**) 30.000
1(%) Singoli condomini 110 5.400.000 0
13.200.000 30.000
Condominio Teodosia %0 950000 154000
2 (***) 50 1.100.000 660.000
Totali 1.650.000 814.000

(*) Si ipotizza la sostituzione dei serramenti nel 70% delle unita immobiliari

(**) Costi professionali non detraibili (pratica per sanatoria, consulenza legale, gestione amministrazione straordinaria)
(***) Il rifacimento dei balconi & stato quantificato a parte, secondo 2 opzioni (base, completa), e assegnato ai singoli condomini sulla base della scelta

individuale

valenza 9,5 bar; pressione residua 2,0 bar) € alimentato da una

nuova riserva idrica (26 m?), in grado di operare per 30 minuti,

con rincalzo da acquedotto mediante tubazione in arrivo dalla

presa antincendio esistente.

La nuova centrale € composta da un gruppo di pressurizzazione

sottobattente (pompa principale diesel e pompa pilota), colletto-

ri di aspirazione e mandata con valvole di intercettazione, tuba-

zioni in acciaio per il collegamento alla rete esistente e misurato-

re di portata, piU i quadri elettrici di comando e di riporto allarmi

(quest’ultimo installato in una zona presidiata).

Sulle due nuove linee di adduzione la riserva idrica dispone di

valvole di riempimento idropneumatiche, indicatore di livello, tu-

bazioni di troppo pieno e di scarico (portata oltre 20 m3/h).

Nella centrale € inoltre prevista I'installazione di:

- un’unita termoventilante elettrica azionata da un termostato in
ambiente (funzione antigelo);

- un ventilatore per I'estrazione dell’'aria azionato dall’avviamento
del gruppo (raffreddamento del motore diesel);

- una rete sprinkler derivata a valle della valvola di non ritorno
sullamandata del gruppo di pompaggio, con valvola di intercet-
tazione sussidiaria (aperta) e flussostato per fornire un’indica-

zione visiva e acustica del funzionamento;
- condotto di scarico dei fumi della motopompa.

Gestione impiantistica da remoto

Il nuovo sistema di regolazione automatica € composto da con-

trollori BACnet nativi e unita periferiche DDC, al servizio delle ap-

parecchiature ubicate nei quadri elettrici delle centrali idriche,

collegate mediante moduli I/O. Fra le funzioni previste si distin-

guono:

- controllo del livello dei serbatoi d’accumulo dell’acqua potabile;

- gestione della produzione dell’ACS, dell'integrazione del calore
per i bollitori e dei trattamenti anti-legionella;

- controllo del livello dei pozzetti di scarico;

- ripetizione degli allarmi.

Gli apparecchi in campo sono predisposti per il futuro collega-

mento a una unita centrale di supervisione e controllo e, tramite

gateway, possono essere interfacciati con altri sistemi proprie-

tari. La trasmissione degli allarmi piu significativi € indirizzata al

centro assistenza, mentre un terminale touch-screen inserito sul

fronte del quadro elettrico provvede all'interfaccia grafica per gli

operatori.



