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1. OBIETTIVI DELL’INTERVENTO

L’intervento è principalmente finalizzato alla creazione di una struttura per poliambulatorio,
non  altrimenti  reperibile  nel  patrimonio  immobiliare  del  Comune  di  Pecetto  legandola
funzionalmente al  piazzale delle  Ciliegie,  che attualmente viene utilizzata in modo sporadico e
rappresenta per il territorio un area ancora da valorizzare. Il sedime sul quale sorgerà il nuovo
complesso va ad occupare l’area sottostante l’attuale ufficio turistico e andrà a completare una
serie di funzioni già presenti nell’area con l’importante compito di presidio in un area altrimenti non
sorvegliata.

La  trasformazione  dell’area  punta  anche  al  riordino  e  alla  riqualificazione  del  giardino
sottostante mediante una migliore connessione funzionale con la piazza, facilitando la percezione
di  un unico  spazio  pubblico  fruibile  di  generose dimensioni;  inoltre  il  piazzale  delle  Ciliegie  è
limitrofo all’importante snodo viabile nel quale confluiscono le strade per Moncalieri/Revigliasco,
strada  Valle  Sauglio  che  conduce  a  Trofarello,  via  Umberto  I  per   Pino  Torinese  e  strada
Circonvallazione per Chieri, per cui un luogo intenso passaggio e da considerare sicuramente un
punto privilegiato per il territorio di Pecetto.

2. LE SCELTE PROGETTUALI 

 Le scelte progettuali sono rivolte alla salvaguardia della vista panoramica , anzi alla sua
enfatizzazione proponendo un volume allungato, prolungamento di quello esistente sulla piazza,
una sorta di cannocchiale che si posa sul fabbricato sottostante creando altri spazi, in parte chiusi,
come la sala polivalente, in parte aperti, come le terrazze panoramiche.

I percorsi per raggiungere il livello del giardino,dove sarà collocato l’ingresso della struttura
sanitaria, saranno di facile percorribilità anche per le persone con difficoltà motorie, saranno ampi
e sinuosi, con un segno caratterizzante al piano piazza, un grande albero al centro della rotonda di
distribuzione pedonale, quasi per fare il verso alla rotonda veicolare esistente sul lato opposto.

La scelta di  posizionare  i  locali  dedicati  alla  salute,  al  piano giardino sono di  carattere
funzionale, sia per creare un luogo più protetto, che per creare un ambiente a clima temperato,
mentre i  locali  per  il  ristoro e la  socializzazione godranno,  al  piano superiore,  di  panorama e
visibilità. Per i motivi sopra citati al piano giardino le chiusure saranno caratterizzate da una cortina
edilizia chiusa con finestrature a nastro alte o lucernari, tranne l’area di ingresso, mentre al piano
piazza saranno realizzate ampie vetrate affaccianti sul versante del belvedere, del patio e delle
terrazze.  Una parte dell’area verde preesistente  a  confine  del  piazzale  sarà prolungata  fino a
divenire  in  parte copertura  della  costruzione  sottostante,  preservandola  dal  caldo  estivo  e dal
freddo invernale, oltre a funzionare da collegamento dei due spazi.
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 Il  volume  che  spezza  il  cannocchiale,  che  ospiterà  la  sala  polifunzionale,  sarà
caratterizzata da una falda unica inclinata, in parte spezzata sulla quale si poseranno i pannelli
solari

Una grande attenzione è  stata dedicata  nel  progetto  alla  accessibilità,  considerando di
dover rendere accessibile entrambi i livelli del progetto sia nei loro accesi principali sia tra i due
livelli stessi. Gli ambulatori hanno difatti un accesso dedicato attraverso un percorso carrabile che
sfocia in strada Valle Sauglio, accesso non usuale ma gestito in modo puntuale dall’ambulatorio
per consentire l’avvicinamento a persone che abbiano capacità motorie molto ridotte o persone su
sedie a ruote che possono arrivare in auto fino ai due parcheggi posti in prossimità dell’ingresso
agli  Ambulatori.  Questo  accesso  carraio  riservato  solo  per  alcuni  utenti  consente  di  non
compromettere in modo pesante il  verde preesistente, prevedendo solo una pavimentazione in
autobloccanti  nelle  due  aree  a  parcheggio  disabili  e  nel  piazzale  di  ingresso  agli  Ambulatori,
mentre per  il percorso carrabile e gli spazi di manovra si prevede il mantenimento della superficie
a verde integrandola solo con un grigliato zincato immerso nello strato di  terreno che rende il
tragitto percorribile in qualsiasi condizione meteorologica. Anche per il percorso di connessione tra
i due livelli è stato concepito in modo da diventare non un percorso dedicato ma l’unico percorso
fruibile da tutti gli utenti per rispettare i protocolli di inclusione delle persone disabili.

N.B. Il modello di copertina non riproduce in modo perfetto il progetto ma serve a

dare un indicazione di massima sulla volumetria inserita
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AREA DI INTERVENTO VISTA DAL PIAZZALE

AREA DI INTERVENTO VISTA DAL GIARDINO SOTTOSTANTE
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3. LO STATO ATTUALE 

L’area  di  intervento,  come  abbiamo  avuto  modo  di  affermare,  non  insiste
direttamente sul piazzale delle Ciliegie ma si  connette in modo forte con questo anche
cercando di incentivare un flusso di utenza su tutte e due i livelli, mediante un percorso
agevole e percorribile da chiunque. Attualmente l’unica connessione è rappresentata da
una scala con superfici non sempre percorribili e tendenzialmente utilizzata dagli ambulanti
per raggiungere il blocco servizi collocato in basso.

COLLEGAMENTO TRA PIAZZALE E SERVIZI IGIENICI
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Oltre al blocco servizi igienici a servizio degli ambulanti, troviamo sul piazzale una
serie di  altre funzioni  di  tipo stabile,  quali  il  chiosco Smat  per  l’acqua potabile,  il  peso
pubblico e il fabbricato costruito per la promozione turistica che sarà oggetto di integrazione
nella nuova struttura multifunzione.

I SERVIZI IGIENICI 

 

IL PIAZZZALE VISTO DALL’UFFICIO TURISTICO

5



Comune di Pecetto – Piazzale delle Ciliegie -
Studio di Fattibilità per Ambulatori e Spazi multifunzione

4. IL PROGETTO

Il progetto, come già descritto, si compone di due livelli non connessi tra di loro se
non  con  il  percorso  esterno,  per  cui  sono  due  strutture  che  avranno  un  autonomia
funzionale  completa,  al  piano  terreno  troviamo  agli  Ambulatori  con  6 studi  medici,  1
infermeria,  due distinti spazi per l’attesa, 1 servizio igienico per gli utenti, 1 servizio igienico
per il personale, 1 cucina. Inclusi nella struttura ma con accesso indipendente dall’esterno
troviamo  2  servizi  igienici  anch’essi  rispondenti  ai  criteri  di  accessibilità,  destinati  agli
ambulanti.

Oltre alla migliore connessione dei due livelli dei servizi pubblici, l’inserimento dello
spazio multifunzionale avrà la finalità di saggiare le effettive potenzialità di uno spazio di
grandi dimensioni come il piazzale delle ciliegie che in termini di uso attuale, per la carenza
di funzioni di  interesse comune, viene utilizzato solo come parcheggio e per il  mercato
settimanale.  L’inserimento  di  una  struttura  che  svolga  in  modo  continuo  attività  di
promozione del territorio e delle piccole comunità, alla realizzazione di filiere agroalimentari
finalizzate alla promozione delle tipicità del luogo, può essere un potente mezzo di sviluppo
di nuove sinergie in campo economico e di aggregazione sociale.

PIAZZALE DELLE CILIEGIE – VISTA ZENITALE
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5. INQUADRAMENTO URBANISTICO AREA DI INTERVENTO

L’area di  intervento secondo il  PRG vigente del  comune di  Pecetto ricade in  Aree per
servizi  sociali  e  attrezzature  di  interesse  comunale  e  sovracomunale,  nelle  parti  limitrofe
interessata  dalla  fascia  di  rispetto  cimiteriale  fatta  salva  una  porzione  di  area  di  forma
triangolare immediatamente a valle del Piazzale delle Ciliegie che non è interessata dal vincolo
cimiteriale.

Proprio in questa area di forma triangolare è stato deciso di localizzare il fabbricato degli
Ambulatori, evitando di fatto lunghe procedure di variazione nell’estensione del vincolo.

a) aree libere e/o edificate di tipo F1, per servizi sociali di livello comunale e 
generale: gli interventi sono volti all’adeguamento e alla realizzazione delle 
sistemazioni e delle attrezzature previste dal PRG. (estratto dall’art.18)
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6. INDIVIDUAZIONE CATASTALE DELLE AREE DI INTERVENTO

ESTRATTO CATASTALE 

L’area di intervento è localizzata su un area di proprietà comunale, ed è afferente al
mappale 639 come perimetrato nella  precedente planimetria ed insiste parzialmente anche sul
mappale 336, il mancato aggiornamento a livello di porzioni edificate non consente di identificare
correttamente i manufatti esistenti come la tettoia o l’ufficio turistico, mentre il blocco dei servizi
igienici ha un estensione planimetrica molto ridotta rispetto all’esistente.

Di seguito si allegano miniature di progetto riferibili  agli allegati in scala, posti al
fondo della relazione.
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Stato di Fatto
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7. DESCRIZIONE TECNOLOGICA DELL’OPERA

Generalità

L’area di intervento costituisce elemento di unione tra il Piazzale delle Ciliegie e il
giardino sottostante, tra le due aree esiste un dislivello di circa 3 metri, che attualmente
viene superato con una scala posta alle spalle dell’ufficio turistico, oppure con un percorso
lineare della larghezza di mt. 2.70 avente una pendenza del 15%.

Questi  due  collegamenti,  utilizzati  in  modo  sporadico  per  il  raggiungimento  del
blocco servizi igienici a servizio degli ambulanti da un punto di vista pedonale o carrabile,
saranno entrambi soppressi a favore di un ingresso carrabile “occasionale” da strada Valle
Sauglio e da un percorso pedonale che consentirà di raggiungere il livello inferiore con un
percorso avente caratteristiche idonee per l’uso da parte di persone con difficoltà motorie.

L’area  utilizzabile  per  l’edificazione,  posta  al  di  fuori  della  fascia  di  rispetto
cimiteriale  è un triangolo della superficie di circa 300 mq. in cui viene collocato il fabbricato
destinato ad Ambulatori, che va ad inserirsi con una porzione contro terra sul salto di quota
esistente tra il piazzale ed il giardino. Superiormente al predetto corpo di fabbrica, che ha
una  struttura  ed  anche  un  aspetto  massivo  anche  per  la  limitata  estensione  delle
finestrature, si pensa di collocare uno spazio multifunzione della superficie di circa 170 mq.
con caratteristiche completamente diverse sia per la peculiarità dell’uso che per ottenere
una  maggiore  flessibilità  di  trasformazione  per  eventuali  esigenze  future.  Lo  spazio
ambulatorio è di fatto molto definito a livello di spazi e di funzioni, mentre per il fabbricato
superiore  l’amministrazione  comunale  dovrà  definire  un format  funzionale  sulla  base di
valutazioni economico-funzionali.

Caratteristiche degli elementi costruttivi

L’esigenza di dover realizzare un fabbricato contro terra, ha portato alla scelta di
una struttura interamente in c.a. per il fabbricato degli Ambulatori, che come abbiamo avuto
modo di ricordare in precedenza ha una funzione ed un layout funzionale ben definito, la
struttura in c.a. costituita da una platea di fondazione e dei muri in elevazione da 20 cm.
anch’essi in c.a. consentono di realizzare con appositi additivi di getto, una struttura scevra
da rischi di infiltrazioni d’acqua evitando strutture di separazioni dal terreno che avrebbero
costituito un inutile gravame per i costi complessivi dell’opera. La struttura del piano terreno
è completata  invece  nella  sua copertura,  da un solaio  in  struttura  metallica  e  getto  di
completamento che consente di coprire le ampie luci presenti con l’inserimento di un solo
elemento di sostegno strutturale all’interno del fabbricato.La costruzione di una struttura
parzialmente contro terra destinata a presidio medico, anche se in una fase di studio di
fattibilità, ha fatto focalizzare l’attenzione sulla difesa da eventuale presenza di Radon, per
cui  nella  scelta  dell’isolamento  Isolamento  termico,  si  è  optato  per  i  pannelli  in  vetro
cellulare che sommano doti  di  isolamento,  impermeabilizzazione,  barriera al  gas Radon
(Rn222) utilizzandolo come rivestimento a “cappotto” per tutto il corpo di fabbrica destinato
agli Ambulatori.
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L’isolamento  a  cappotto  realizzato  con  un  materiale  che  risponde  ad  una
molteplicità  di  requisiti,  che  non  ha  decadenza  di  prestazioni  nel  lungo  termine  e  che
risponderà anche ai  requisiti  dei  Criteri  Ambientali  Minimi  per  la  realizzazione  di  edifici
pubblici  ai sensi dei DM 24 dicembre 2015 e DM 11 gennaio 2017, rappresenta senza
dubbio  anche  un  vantaggio  economico  sia  per  la  realizzazione  dell’opera  che  per  la
manutenzione futura.

Le caratteristiche tecnologiche della struttura destinata a spazio multifunzionale ha
invece caratteristiche estremamente diverse dal basamento, sia perché dovrà suggerire
caratteristiche di  leggerezza e permeabilità  per evitare che si  ponga come un ostacolo
visivo verso il fondovalle da parte di chi osserva il fabbricato dal piazzale delle ciliegie. La
struttura sarà interamente metallica, anche per poter agevolmente sopportare l’aggetto del
fabbricato sopra l’ingresso degli Ambulatori, aggetto che assolve sia alla funzione di riparo
del predetto oltre a fornire questa visione dinamica di un fabbricato che si protende verso il
fondovalle fornendo una vista panoramica di estremo interesse con una parete di fondo
totalmente in vetro.

Oltre le necessità prettamente statiche e di grande trasparenza dei paramenti, la
struttura  metallica  risponde  egregiamente  a  criteri  di  modificabilità  nel  tempo  non
raggiungibili  con strutture più tradizionali  e più massive,  requisito fondamentale per uno
spazio che avrà una funzionalità complessa (multifunzione) ed ancora da definire in modo
completo.

Un altro aspetto normativo importante da tenere presente è quello rappresentato
dalla   Direttiva Europea 31/2010/CE che introduce il concetto di edifici a energia quasi zero
e impone che tutti  gli  edifici  pubblici di  nuova costruzione,  a  partire  dal  2019,  siano a
energia quasi zero (nZEB – nearly Zero Energy Building). La struttura metallica dello spazio
multifunzione, nonostante i rigidi criteri imposti dalla predetta norma, consente di rispettare i
valori  di  trasmittanza con paramenti  esterni  estremamente snelli  e privi  di  ponti  termici,
analogo  obiettivo  di  azzeramento  dei  ponti  è  riferito  al  piano  terreno,  dove  l’involucro
esterno molto più lineare e con aperture ridotte al minimo consente di ottenere gli stessi
risultati  con  un  isolamento  a  cappotto,  che  come  detto  in  precedenza  ingloba  l’intera
struttura a partire dalla  platea di  fondazione sotto la quale  si  troverà lo strato isolante,
eliminando quindi la necessità di eseguire strutture di separazioni dal terreno con il risultato
di semplificare le fasi costruttive ed abbattere anche in questo caso i costi, riuscendo con
un solo materiale ad avere isolamento termico privo di ponti termici, isolamento dall’umidità,
schermatura rispetto alle esalazioni di Radon ed inalterabilità nel tempo dell’involucro. Di
seguito in forma sintetica si  possono elencare le principali  caratteristiche degli  elementi
costruttivi previsti per Poliambulatorio e Spazio multifunzione:
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Strutture

 Struttura portante in c.a. a guscio per il piano terreno costituita da platea di fondazione e
muri in elevazione in c.a. dello spessore indicativo di cm.20;   solaio di copertura in struttura
mista acciaio e calcestruzzo con struttura portante in acciaio, soletta avente l'intradosso
sagomato con lamiera grecata, e soprastante getto in calcestruzzo.

 Struttura portante in acciaio mono piano per lo spazio multifunzione, con struttura del tipo
leggera con incidenza compresa tra 40 e 50 kg/mq. 

Isolamenti ed elementi di chiusura verso l’esterno

 Isolamento a cappotto per il piano terreno realizzato mediante pannelli in vetro cellulare di
adeguato spessore posti all’esterno della struttura in c.a.

 Isolamento con feltri isolanti in fibre minerali di adeguato spessore per l’isolamento delle
pareti e della copertura del piano primo.

 Rivestimento esterno al cappotto in vetro cellulare, realizzato in gres porcellanato posato a
secco, su struttura metallica indipendente per tutte le pareti del piano terreno.

 Rivestimento  esterno  della  struttura  metallica  eseguito  in  lamiera  grecata  in  alluminio,
preverniciato nei colori RAL;

 Serramenti esterni in alluminio realizzati con profilati in lega primaria di alluminio 6060 (EN
573-3); con vetri a doppia camera 3+3/15/4/12/3+3 (B.E. 2 lastre) +argon; U= 0,7 W/m²K e
Rw= c.a 38dB;

 Frangisole orientabile in alluminio, per schermature su serramenti piano primo, con pale in
lamiera di alluminio presso piegata preverniciata, colore RAL standard, 

Finiture interne, pavimenti, rivestimenti, controsoffitti, tramezzi.

 Contro pareti  interne,  per  tutto  l’immobile,  realizzate  in  lastre di  fibrogesso su struttura
metallica zincata dello spessore totale di cm.7 circa;

 Controsoffitti  in piano ed inclinati  realizzati  con una lastra di  gesso protetto da 10 mm,
posate su struttura metallica;

 Pavimentazioni  sopraelevate,  per  il  poliambulatorio,  costituita  da  supporti  regolabili  in
verticale  in  acciaio  zincato,  con campo di  regolazione di  mm +0 -25 e lastre superiori
modulari, in classe 1 strato di usura in piastrelle autoadesive in PVC.

 Pavimento  in  gres porcellanato,  per  locale  multiuso,  con elementi  di  grande pezzatura
posati su massetto con sottostante materassino acustico;

 Rivestimento di tutte le pareti dei locali del poliambulatorio in PVC espanso con superficie
chiusa ed impermeabile, applicato mediante adesivo fino ad un’altezza di mt.2.00.

 Rivestimento servizi igienici in gres porcellanato;

 Tramezzi interni realizzati con doppia lastra di fibrogesso su struttura metallica zincata con 
uno spessore totale di cm.10 circa;
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 Impianti di Climatizzazione degli ambienti, Impianti Meccanici, Elettrici e Speciali

 Per il sistema di climatizzazione è stato previsto un impianto centralizzato con pompe di
calore aria/aria per i servizi per riscaldamento, raffrescamento, deumidificazione e ricambio
dell’aria degli ambienti, le ipotesi attuali in tema impiantistica rappresentano solo uno studio
di larga massima da perfezionare soprattutto in funzione delle specifiche destinazioni d’uso
e delle esigenze particolari dell’utenza

 Particolare  attenzione  è  stata  dedicata  all’aspetto  energetico  puntando all’indipendenza
energetica del fabbricato, prevedendo l’installazione di un impianto fotovoltaico da installare
sulla copertura inclinata, per tutta la superficie utile disponibile, per una potenza di picco
totale pari a 19,60 kW realizzato con moduli fotovoltaici monocristallini di potenza di picco
nominale cadauno pari a 350 W.Per maggiori dettagli si rimanda alla relazione tecnico sugli
impianti allegata in calce alla presente relazione.

Sistemazioni esterne

 Percorso pedonale - Oltre alle  modificazioni  connesse alla  costruzione del fabbricato, il
percorso pedonale di connessione del livello inferiore con il livello superiore è strettamente
legato al corretto uso dell’immobile nel suo insieme, gli attuali percorsi di raccordo tra il
livello  giardino  ed  il  livello  piazzale  non  rispettavano  le  caratteristiche  fondamentali  di
accessibilità  e  non  rispondevano  alle  esigenze  manifestate  dall’amministrazione.  Il
percorso pedonale di connessione è anche l’opera più impegnativa di sistemazione esterna
prevista, in quanto si è dovuto studiare un percorso che avesse come punto di partenza
l’ingresso  principale  dello  spazio  multifunzione  con  arrivo  in  prossimità  dell’ingresso  al
poliambulatorio.  Il  percorso  pedonale  come  abbiamo  affermato  in  precedenza  deve
rispondere  a  requisiti  di  accessibilità  ai  sensi  della  L.13/89,  per  cui  sviluppi  lineari,
pendenze  e  tratti  in  pausa  sono  stati  conformati  a  norma  di  legge.  Altra  prescrizione
necessaria  era  avere  un unico  percorso per  tutti  gli  utenti  evitando tracciati  dedicati  a
persone con ridotta od impedita capacità motoria, procedure stigmatizzate per la mancata
inclusione delle persone disabili. Il percorso si presenta con un anello iniziale finalizzato a
guadagnare sviluppo e minimizzare la pendenza per poi proseguire con due tratti in leggera
curva con tratto di pausa intermedio. La realizzazione dell’opera è prevista con muri  di
contenimento in c.a. con altezza fermapiede, protetti superiormente con parapetto metallico
in ferro con finitura “corten”, la pavimentazione è prevista in cubetti di pietra posati su letto
di sabbia.

 Percorso  carrabile  –  Il  percorso  di  accesso  carrabile  al  piano  inferiore  per  il  locale
Poliambulatorio è previsto in fregio alla via Valle Sauglio immediatamente a valle del locale
comunale  per  la  conservazione  della  salgemma stradale,  il  tratto  attualmente  inverdito
perché facente parte del giardino sarà scoticato e sarà collocata una griglia in PET salva
prato con successiva stesa di terriccio e semina del prato, stesso trattamento sarà previsto
anche per i due parcheggi disabili  posti al fondo dell’accesso carrabile. L’immissione su
strada Valle  Sauglio  sarà inoltre dotata di  barra regolatrice degli  accessi  e di  specchio
parabolico per la visibilità in uscita. 
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8. QUADRO ECONOMICO

LAVORI DI REALIZZAZIONE AMBULATORIO MEDICI E SPAZIO MULTIFUNZIONALE 

Importo lavori a corpo € 766.200,00

Oneri per la sicurezza non soggetti a ribasso d’asta € 23´000,00

Importo lavori € 789.200,00

IVA 10% sui lavori € 78.920,00

Spese tecniche per  progetto definitivo/esecutivo,
D.L.,  coordinamento  sicurezza  in  fase  di
progettazione ed esecuzione;

€ 143.645,75

CNPAIA e IVA su spese tecniche € 38.611,97 

Accordi bonari 3% € 23.676,00

Fondo progettazione e innovazione 2% € 12.430,00

Imprevisti € 31.613,28

Spese tecniche per collaudo statico compresi oneri
fiscali

€ 1.903,00 

Somme a disposizione della
stazione appaltante

€ 330.800,00

TOTALE € 1.120.000,00
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9. ALTRE VALUTAZIONI ECONOMICHE

Costi di gestione immobile

Un aspetto importante sulla redditività dell’immobile è rappresentato dai costi di gestione
dello stesso, in quanto il recupero in termini di reddito è inversamente proporzionale ai costi di
gestione.  Gli  immobili  pubblici  di  nuova  costruzione  sono  soggetti  al  requisito  NZEB,  che
garantisce  una  minimizzazione  dei  costi  per  quanto  riguarda  la  climatizzazione  estiva  ed
invernale, altro aspetto di costo è quello legato all’illuminazione degli ambienti per i  quali è
previsto un sofisticato impianto di regolazione della luminosità che fornisce in ogni momento la
giusta quantità di lux in funzione della necessità legata alla funzione svolta.

Per i costi di gestione si è fatto riferimento ad un utilizzo serale dello spazio multifunzione
per  5 ore giornaliere serali (19.00-24.00) per sei giorni a settimana, mentre per gli Ambulatori
si è previsto un utilizzo prevalentemente diurno (7.00 – 14.00) per 7 ore giornaliere e sei giorni
a settimana.

Per queste caratteristiche d’uso l’autoconsumo dell’impianto fotovoltaico previsto (19 kw/h)
riesce a coprire l’82% del fabbisogno relativo all’impianto di climatizzazione estiva ed invernale,
per cui resta la acquistare dalla rete una rimanenza di circa 4500 kw/h annui per illuminazione,
integrazione climatizzazione ed un minimo di forza motrice. Il costo di questa fornitura annuale
onnicomprensiva ammonta a circa 2500 euro che rappresentano i costi di gestione energetici
per l’immobile.

Vista  la  genericità  delle  destinazioni  d’uso  degli  Ambulatori,  non  sono  stati  considerati
consumi  elettrici  relativi  a  particolari  attrezzature  medicali,  l’integrale  utilizzo  della  auto
produzione  di  energia  elettrica  non  produce  flussi  di  cassa  attivi  per  quanto  riguarda  il
fotovoltaico. 

Costruzione parziale dell’ immobile in progetto

La costruzione degli Ambulatori, rappresenta una priorità inderogabile per l’amministrazione
comunale di  Pecetto, la quale in un’ottica di migliore utilizzo del piazzale delle  Ciliegie,  ha
inteso inserire una funzione più pregnante rispetto all’ufficio turistico che per come strutturato
non consente un utilizzo che possa abbracciare funzioni di tipo diverso e continuativo tali da
fornire  anche  un  presidio  costante  per  il  piazzale.  Pertanto  l’inserimento  di  uno  spazio
multifunzione  che assolva ad una molteplicità  di  attività,  primo fra tutti  uno spazio  ristoro,
porterebbe un indubbio vantaggio in termini di intensità di utilizzo per tutta l’area e costituire un
presidio costante da un punto di vista informativo.

A  monte  di  queste  giuste  valutazioni  è  però  da  valutare  l’impegno  economico  che  la
costruzione dello spazio multifunzione comporta, pertanto al fine di fornire all’amministrazione
anche uno scenario che tenga conto della  sola costruzione degli  Ambulatori  si  fornisce un
ulteriore quadro economico che esclude la costruzione dello spazio multifunzione.
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Da un punto  di  vista  strettamente  tecnologico,  l’eliminazione  dello  spazio  multifunzione
preclude  la  possibilità  di  un  posizionamento  del  manto  fotovoltaico  in  copertura,  dovendo
trovare diversa collocazione magari utilizzando la copertura della tettoia posta al centro del
piazzale delle Ciliegie. Per questo intervento di collocazione della stessa superficie fotovoltaica
sulla copertura della tettoia esistente, non è possibile ipotizzare un costo dell’  intervento in
quanto  non  si  conoscono  le  caratteristiche  statiche  che  di  conservazione  della  predetta
copertura, pertanto è un costo che non è stato possibile porre in evidenza.  .

Altro  elemento  di  diversità  rispetto  al  progetto  completo  è  rappresentato  dal  diverso
trattamento che dovrà avere il solaio di copertura degli Ambulatori in quanto sarà per la gran
parte scoperto, per cui si è ipotizzata la collocazione di una pavimentazione galleggiante per
tutta la sua superficie ed il posizionamento di un parapetto sul tutto il perimetro del fabbricato,
andando a formare una sorta di belvedere come propaggine del piazzale che si affaccia sui
giardini  sottostanti  incrementando  il  costo  delle  sistemazioni  esterne  per  queste  opere
aggiuntive

Nei  costi  di  realizzazione  dovrà essere previsto inoltre lo  smontaggio  ed il  rimontaggio
dell’ufficio  turistico  nella  sua  posizione  attuale,  ufficio  turistico  che  a  questo  punto  potrà
beneficiare di un’ampia area di pertinenza rappresentata dalle porzioni scoperte e terrazzate
del solaio di copertura degli Ambulatori. Per quanto riguarda gli aspetti costruttivi, non vi sono
altre variazioni da apportare in quanto i servizi igienici destinati agli utenti del piazzale sono già
stati previsti nel corpo di fabbrica degli Ambulatori ma con accesso diretto dall’esterno, resta
anche inalterata la sistemazione esterna che prevederà la realizzazione del percorso pedonale
tra piazza ed ingresso principale  del  Poliambulatorio,  nonché  la  realizzazione  dell’accesso
carraio sfociante in strada Valle Sauglio.
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10.  ELENCO ALLEGATI ALLA PRESENTE RELAZIONE 

Elaborati grafici

TAV.1 ESTRATTO CATASTALE

TAV.2 ESTRATTO PRG 

TAV.3 LEGENDA PRG

TAV.4 PRG SU BASE ORTOFOTO

TAV.5 ORTOFOTO

TAV.6 STATO DI FATTO 1:200

TAV.7 PROGETTO PIANO TERRENO 1:200

TAV.8 PROGETTO PIANO PRIMO 1:200

TAV.9 PROGETTO PIANO COPERTURA 1:200

TAV.10 PROGETTO DEMOLIZIONI E COSTRUZIONI 1:200

Relazioni

Relazione specialistica impianti

Impianti di Climatizzazione,   Impianti Meccanici, Elettrici e Speciali 

Torino 23 settembre 2020
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DESCRIZIONE DEI FOCUS PROGETTUALI 

L’edificio di nuova costruzione oggetto dello studio di fattibilità sarà dotato di soluzioni impiantistiche adeguate alla 

destinazione d’uso polivalente, così come già descritto nella relazione generale del progetto architettonico, che 

prevede al piano terra la suddivisione dello spazio in locali ad uso ambulatorio medico-specialistico con servizi 

correlati quali sale di attesa, bagni, cucina e hall di accettazione  mentre al piano primo la realizzazione di uno spazio 

ad uso polifunzionale con annessi spazi di ristoro, sale panoramiche e terrazze esterne. 

L’ubicazione dell’edificio è prevista in un’area prevalentemente verde e con un orientamento atto a favorire 

l’irraggiamento solare diretto, grazie alla morfologia dell’ambiente circostante con un albedo favorevole e 

prevalentemente libero da ostacoli esterni (alberi di grandi dimensioni, edifici, ecc.), che potrebbero creare 

ombreggiamenti. Tali circostanze consentono al progetto di prevedere efficacemente l’inserimento di tecnologie 

volte alla massimizzazione delle fonti di energia rinnovabile utili per la riduzione dei costi energetici dovuti ai 

fabbisogni per la climatizzazione invernale ed estiva ed in generale ai consumi elettrici, considerato che non saranno 

utilizzati combustibili fossili per nessun servizio (produzione Acqua Calda Sanitaria, piani cottura, ecc). 

L’edificio in progetto, nonostante non possa godere di un ottimale fattore di forma, date le ridotte dimensioni, è 

da ritenersi ad alte prestazioni energetiche grazie all’adozione di sistemi prevalentemente passivi (coibentazione 

massiva, efficaci aperture attraverso ampie vetrate negli orientamenti favorevoli all’irraggiamento solare protette 

da schermature fisse) ed all’uso di sistemi di generazione ad altissime performance, “gas free”, strettamente 

connessi all’approvvigionamento di energia rinnovabile (pompe di calore collegate ad un campo fotovoltaico 

integrato sulla copertura inclinata dell’edificio); tali caratteristiche saranno alla base dello sviluppo di un pacchetto 

di soluzioni che in un unicum garantiranno il massimo comfort indoor e la minore spesa energetica possibile, 

compatibilmente con le risorse a disposizione. 

Il concetto di comfort indoor è per tanto alla base delle strategie progettuali che, attraverso un approccio integrato, 

vogliono significativamente garantire al sito la migliore fruibilità dei servizi a cui è preposto. 

Le linee guida del progetto, per tanto, hanno avuto come focus, perennemente, l’approccio integrato nell’analisi 

del sistema edificio-impianto, sovrapponendo costantemente costi e benefici delle variegate soluzioni tecniche 

disponibili. 

Sono stati per tanto determinanti, in questo senso, i concetti di inerzia termica dell’edificio, massimizzata attraverso 

l’utilizzo prevalente di strutture e materiali coibenti massivi, captazione di energia solare, mediante lo sfruttamento 

dell’energia solare attraverso ampie finestrature e pannelli solari fotovoltaici, flessibilità di utilizzo, mediante 

impianti predisposti per attivarsi rapidamente e solo negli ambienti necessari, salubrità, attraverso l’adozione di 

sistemi di climatizzazione ad aria in grado di garantire la migliore qualità dell’aria e la necessaria sanificazione degli 

ambienti, basso impatto ambientale mediante l’utilizzo di apparecchi e sistemi ad altissima efficienza quali pompe 

di calore di alta gamma, luci a led e sensoristica atti a consentire la corretta automazione dei sistemi energivori. 

 

IMPIANTI DI CLIMATIZZAZIONE E PRODUZIONE DI ACQUA CALDA SANITARIA 

Analisi delle tecnologie disponibili per la climatizzazione degli ambienti 

Il sistema di climatizzazione sarà costituito da un impianto centralizzato in grado di garantire attraverso un unico 

sistema i servizi per riscaldamento, raffrescamento, deumidificazione e ricambio dell’aria degli ambienti.  

La generazione dell’energia termica avverrà attraverso generatori in pompa di calore con alimentazione elettrica e 

per tanto senza l’utilizzo di combustibili fossili. 

Nelle valutazioni sulla tipologia dell’impianto interno, si è preferito utilizzare un impianto utilizzante gas 

refrigerante piuttosto che sviluppare una rete idronica, a tutto vantaggio della rapidità di messa a regime per la 

garanzia della massima flessibilità nella gestione degli orari di funzionamento e la capillare termoregolazione per 

ciascun ambiente.  

L’impianto a tutt’aria o ad espansione diretta in pompa di calore (Aria/Aria) definito anche impianto VRV (Variant 

Refrigerant Volume) prevede una (o più) unità esterna dotata di compressore e di una batteria di scambio e linee 

distributive realizzate con tubazioni in rame che alimentano le singole unità interne. Nella conformazione più 
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semplice a due tubi, gli impianti VRV-VRF sono dei semplici impianti frigoriferi con inversione di ciclo, nei quali tutte 

le unità interne lavorano in riscaldamento o in raffreddamento a seconda della richiesta, garantendo la possibilità 

di agire sulla regolazione della temperatura interna per ogni singolo locale e sulla velocità del ventilatore mentre 

nel caso di impianto a tre tubi con recuperatore di calore è possibile un bilanciamento dei carichi tra gli ambienti 

che richiedono un funzionamento in riscaldamento e quelli che richiedono un funzionamento in raffrescamento 

permettendo l’utilizzo delle due funzioni simultaneamente. 

Al fine di effettuare la giusta scelta tra le tecnologie sopra citate per l’edificio in esame è stata valutata come 

prioritaria la tutela degli ambulatori, per i quali le normative in merito alla salubrità e la sanificazione degli ambienti 

è essenziale, a tal punto da ritenere di difficile applicazione la posa di pavimentazioni galleggianti a pavimento e, 

pertanto, tutte le componenti degli impianti termici, così come gli impianti elettrici e speciali dovranno 

preferenzialmente  essere installati solo a parete o a soffitto. 

Oltre a ciò, si è considerata l’esigenza di una certa flessibilità degli spazi nel loro complesso, con la possibilità di 

modifiche dei layout, escludendo l’installazione di serpentine radianti a pavimento, così come di pannelli radianti a 

soffitto, perché pur essendo facilmente adattabili ad eventuali modifiche nel tempo degli spazi, risulterebbero da 

impedimento per la distribuzione a soffitto delle reti distributive e dei canali d’aria e delle relative ispezioni. 

 

Proposta di progetto 
L’impianto di climatizzazione per l’edificio in esame deve essere in grado di garantire e controllare sia la 

temperatura di comfort che l’umidità relativa interna degli ambienti, oltre ad una buona qualità dell’aria attraverso 

una ventilazione adeguata in termini di velocità dell’aria in movimento, filtrazione e ricambio per garantire il 

benessere degli occupanti. 

 

Si propone, pertanto, l’installazione di un impianto in pompa di calore a tutt’aria, in particolare un impianto VRF a 

tre tubi con recupero di calore, in grado di fornire eventualmente sia riscaldamento sia raffreddamento in funzione 

delle esigenze delle diverse aree servite in modo da ottimizzare l’efficienza energetica, soprattutto durante le mezze 

stagioni quando le diverse esposizioni dei locali possono presentare richieste di climatizzazione differenti; in questa 

modalità le unità interne sono completamente indipendenti tra loro e sfruttando reciprocamente la modalità di 

recupero di calore aumentando di conseguenza prestazioni e rendimenti. 

In particolare, per l’impianto dell’edificio in esame si prevede l’installazione per ogni locale di unità interne di tipo 

canalizzato a bassa prevalenza per permettere l’installazione di diffusori lineari a soffitto, con funzionamento 

indipendente caldo/freddo. 

Il sistema di gestione e controllo del sistema è previsto di tipo centralizzato tramite dispositivo dotato di touch 

screen in grado di impostare i parametri di funzionamento delle unità interne, controllando le temperature e gli 

intervalli di funzionamento ed in grado di memorizzare i dati di funzionamento e riprodurli in grafici, utili per 

l’ottimizzazione del risparmio energetico, con possibilità di scegliere intervalli diversi (1 ora / 1 giorno / 1 mese) 

rispetto all’anno precedente senza escludere l’opportunità di essere gestito da remoto ed collegato ad un sistema 

di sensori di presenza. 

 
Schema tipo di distribuzione caldo/freddo (con selettori di flusso) da posizionare nella zona bagni al piano primo. 
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Per la produzione di Acqua Calda Sanitaria si prevede l’installazione di un modulo idronico, posizionato nel locale 

tecnico e collegato all’impianto VRF a tre tubi così che sia in grado in estate di lavorare a recupero di calore 

scontando in certe occasioni al 100% il fabbisogno di energia primaria. 

 

 
   

 
L’impianto per il rinnovo dell’aria si prevede costituito da n.2 recuperatori da 1.000 m3/h, da installare uno per 
piano, dotati di scambiatori in alluminio in controcorrente, in grado di assicurare efficienze di recupero del calore 
superiori al 90% e di evitare contaminazioni tra l’aria di mandata e di ripresa; inoltre, al fine di garantire la 
decontaminazione da agenti batterici e virali dell’aria degli ambienti interni si prevede l’uso di un sistema di 
sanificazione a ioni Bioxigen, in grado di deodorizzare e sanificare l’aria abbattendo la presenza batterica e degli 
inquinanti indoor al 80-85% fino ad un massimo del 99%. 
 

IMPIANTI ELETTRICI, ELETTRONICI E FOTOVOLTAICO  
La configurazione dell’impianto elettrico è stata compiuta considerando la flessibilità di utilizzo della struttura e la 

possibilità quindi di modifiche nel tempo degli spazi e degli usi, pertanto, si è valutato di realizzare una conduttura 

centrale per ogni piano, dove canalizzare tutti i cavi elettrici ed elettronici principali da cui derivare cavi secondari 

per servire tutte le utenze dei vari locali previste. 

Inoltre, sono stati previsti sistemi di domotica al fine di ottimizzare l’uso dell’energia elettrica per l’illuminazione 

degli ambienti e al contempo conseguire i giusti livelli di illuminamento necessari per l’uso specifico, in particolare 

attraverso l’utilizzo del sistema denominato DALI (Digital Addressable Lighting Interface), ovvero uno standard di 

comunicazione tra modulo di comando e alimentatori che consente di gestire l’impianto d’illuminazione in modo 

automatico, infatti il sistema è in grado di regolare l’intensità luminosa senza intervento manuale, anche in funzione 

delle condizioni reali dell’ambiente. Inoltre, è in grado di individuare eventuali malfunzionamenti degli apparecchi 

connessi e segnalarli preventivamente. 

 

L’impianto elettrico è previsto costituito dai seguenti componenti principali:  

o Quadri elettrici 

o Gruppo di continuità UPS 

o Impianto di terra ed equipotenziale 

o Impianto di illuminazione e sicurezza 

o Impianto di forza motrice 

o Impianto di rilevazione incendio 

o Impianto distribuzione miscelata TV/SAT 

o Impianto di rete dati strutturato e di rete wireless 

o Impianto videocitofonico 
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Gli Impianti speciali previsti sono i seguenti:  

o Sistema di controllo degli accessi tramite lettori ottici di badge 

o Sistema di gestione dei termostati ambiente 

o Sistema di gestione dell’impianto di illuminazione delle parti comuni e dei locali ambulatorio tramite rilevatori 

di presenza 

o impianto TVCC con postazione operativa per la registrazione e il controllo del sistema 

o Impianto di diffusione sonora per messagistica di sicurezza, composto da amplificatori e microfono. 

 

Al fine di perseguire l’obiettivo di utilizzare fonti rinnovabili e di rendere l’edificio autonomo dal punto di vista 

energetico secondo criteri di sostenibilità ambientale, si prevede l’installazione di un impianto fotovoltaico da 

installare sulla copertura inclinata, per tutta la superficie utile disponibile, per una potenza di picco totale pari a 

19,60 kW realizzato con moduli fotovoltaici monocristallini di potenza di picco nominale cadauno pari a 350 W.  

I pannelli sono previsti installati su una struttura in alluminio di fissaggio alla copertura, con inverter trifase ed 

allaccio all'ente distributore. 

 

ANALISI DEI COSTI 

L’attuazione delle proposte progettuali sopra descritte prevede un budget di spesa pari a circa € 70.000,00 per gli 

impianti idrici e di climatizzazione oltre a circa € 180.000,00 per gli impianti elettrici, elettronici e fotovoltaici. 

Il budget di spesa è stato valutato attraverso la computazione delle opere necessarie per la realizzazione dei vari 

servizi richiesti la cui spesa è derivata da costi standardizzati (in analogia ad opere similari già eseguite) ed anche 

dall’analisi dei preventivi per le forniture occorrenti esibiti dai principali competitors in grado di fornire le 

apparecchiature richieste. 

La somma complessiva sopra indicata è derivata come di seguito specificato: 

Impianti idrico-sanitari 

Creazione di impianti completi di adduzione idraulica, carico e scarico per servizi igienici 
e cucina per un totale di: 7 lavabi, 7 wc, 1 lavello 

9.000,00 € 

 

Impianti termici a servizio di climatizzazione estate, inverno e produzione Acqua Calda Sanitaria 

Impianto di climatizzazione estiva ed invernale con generatore di calore in pompa di 
calore per sistema di generazione di energia termica in VRF del tipo a 3 tubi e n.13 unità 
interne del tipo canalizzato a prevalenza variabile gestite da comando a filo e remotabili 

40.000,00 € 

Generatore di ACS con modulo idronico per collegamento a pompa di calore avente 
produzione prevista pari a 200 l/h privo di circuito di ricircolo in aderenza alla norma UNI 
9182 

10.000,00 € 

Impianto di ventilazione meccanica dotato di sanificazione ambienti costituito da n.2 
recuperatori da 1.000 m3/h, da installare uno per piano, dotati di scambiatori in 
alluminio in controcorrente con recupero del calore non inferiore al 90%; il sistema di 
sanificazione previsto è la tecnologia Bioxigen 

11.000,00 € 

 

Impianti elettrici 

Fornitura e posa di impianti elettrici per gli ambienti secondo le dotazioni previste per la 
destinazione d’uso comprendenti quadri elettrici, dorsali a soffitto mediante 
canalizzazione della rete distributiva, cablaggio strutturato e videocitofonia 

64.000,00 € 
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Impianti elettrici speciali 

Fornitura e posa di impianti di diffusione sonora per evacuazione, rilevazione incendio, 
gestione accessi, domotica per risparmio energetico (applicazione DALI), rete dati 
certificata, videosorveglianza 

48.000,00 € 

 

Impianti fotovoltaici 

Fornitura e posa di impianto fotovoltaico costituito da campo captante realizzato con 
pannelli di tipo monocristallino avente superficie complessiva pari a 120 m2 e potenza di 
picco totale pari a 19,60 kW 

39.000,00 € 

 

Impianto di illuminamento 

Fornitura e posa di lampade a LED dotate di driver DALI per illuminamento minimo come 
da norma di legge per ambienti interni 

19.000,00 € 

Fornitura e posa di corpi illuminanti a LED per aree esterne, scale e sottotetto  5.000,00 € 

Fornitura e posa di corpi illuminanti di sicurezza a LED con autonomia di 2h  
 

4.000,00 € 
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