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Individuazione dello stralcio funzionale: Lotti 2d, 3f, interventi diffusi 

Il progetto qui illustrato riguarda il terzo stralcio funzionale dell’Intervento di 
Intergenerazione Urbana del quartiere di Biumo Inferiore a Varese.
L’intervento di intergenerazione, meglio rappresentato nelle pagine che seguono, si 
estende su più lotti di intervento, articolandosi in opere di riqualificazione di Servizi 
Abitativi Pubblici (SAP), formazione di nuovi studentati (SAP), rigenerazione di spazi 
pubblici.
Lo stralcio di progetto qui descritto comprende, rispetto alla totalità dell’intervento di 
intergenerazione, i soli immobili identificati ai Lotti 2d, 3f, come di seguito elencati:

Lotto 2d - interventi di ristrutturazione degli edifici SAP
> Via Frasconi 4
> Via Walder 48-50

Lotto 3f - Interventi puntuali di efficientamento energetico
> Via Cairoli 6-14

Interventi diffusi - Interventi di riqualificazione degli spazi esterni e delle aree comuni
1. Interventi su strade 
2. Corte via Frasconi-Walder
3. Corte via Frasconi-Nicolini
4. Corte via Nicolini
5. Corte via De Cristoforis

NOTE:
01. Gli immobili oggetto di intervento sono di proprietà del Comune di Varese, come si evince dalle visure 
catastali e dagli atti: Atto S.G. n. 23349 del 28.03.1985 (via Frasconi 4), Atto S.G. 24430 del 1987 8 (via 
Walder 48), Atto S.G. n. 23703 del 11.02.1986 (via Walder 50), Atto S.G. n. 21351 del 24.02.1981 (via 
Cairoli 6-14)
02. Il Comune di Varese, con determina di aggiudicazione CUP B34E21001500005 - CIG 8872250C4E, ha 
conferito alla scrivente il servizio di progettazione e coordinamento sicurezza in fase di progettazione 
dell'intervento di intergenerazione urbana -un progetto di social housing integrato per il quartiere di Biumo 
Inferiore-.L.3F

VIA CAIROLI 6-14

L.2D
VIA WALDER 48-50

L.2D
VIA FRASCONI 4

PREMESSA
OGGETTO DI INTERVENTO

1

1

2

3

45

2
3
4
5



LA VITA COLLETTIVA È SCANSITA, 
STORICAMENTE, DA COMPARTI 
INADEGUATI ALL’EVOLUZIONE 
CONTEMPORANEA, CHE L’INERZIA 
DI TRASFORMAZIONE URBANA E 
LA DIFFICOLTÀ DI EVOLUZIONE 
POLITICA E SOCIALE PERPETUANO. 
SI VA A SCUOLA PER IMPARARE, 
NEI MUSEI PER L’ARTE, NEI 
PARCHI PER GIOCARE, IN 
OSPEDALE PER CURARSI …

NEL PROGETTO PER IL QUARTIERE 
DI BIUMO INFERIORE SI 
DEFINISCONO GLI OBIETTIVI DI 
APERTURA E RICONNESSIONE.

NON È SOLO …

BIUMO

IL PROGETTO DI 
INTERGENRAZIONE URBANA00.
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Il Progetto di 
Intergenerazione urbana 
del quartiere di Biumo 
Inferiore si colloca 
nell’ambito di una più 
ampia riflessione sulle 
potenziali strategie per la 
rifunzionalizzazione del 
patrimonio immobiliare 
pubblico e la ricucitura di 
fasce urbane a rischio di 
marginalità.

BIUMO CENTRALITÀ 
URBANA

QUALITÀ 
ARCHITETTONICA

VALORE

TENSIONE
INVECCHIAMENTO 

DELLA 
POPOLAZIONE

PATRIMONIO 
SOTTOUTILIZZATO

LA CITTÀ
VALORI E TENSIONI DEL TERRITORIO

A fronte di una posizione di netta centralità urbana e 
dell’elevata qualità architettonica del tessuto storico, il 
quartiere di Biumo inferiore si caratterizza per una 
marcata tendenza all’invecchiamento della 
popolazione residente, aggravata dalla larga presenza 
di un patrimonio edilizio comunale sottoutilizzato.
Questi elementi di tensione sono altrettanti valori 
potenziali per un progetto rigenerativo che coinvolga 
non soltanto la scala cittadina, ma un contesto 
territoriale ampio nel quale Biumo occupa una 
posizione baricentrica.
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IL QUARTIERE
BIUMO INFERIORE
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Biumo Inferiore costituisce il nucleo residenziale più antico dello 
storico quartiere di Biumo, castellanza medievale controllata 

dalla famiglia dei Biumi.
Il rione presenta un nucleo antico di strette vie, con esempi di 

patrimonio architettonico quattro e cinquecentesco compreso 
in un sistema di portici e corti risalente a fine Settecento.

Un tempo, prima di essere 
assorbita dalla città, Biumo era 
una cittadella, una sorta di 15 
minuti ante litteram.
L’espansione del tessuto 
urbano investirà 
progressivamente il quartiere di 
Biumo inferiore.

1934
NISTRI 

 1722-1724
CATASTO TERESIANO

IL QUARTIERE
UN RIONE DI ANTICHE RADICI
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©S.Anzini 

LA SOGLIA DEL 
QUARTIERE

L'INTERVENTO TRASFORMA BIUMO 
INFERIORE IN UN HABITAT CHE FACILITA 

IL CITTADINO NELLE SUE ATTIVITÀ 
QUOTIDIANE: MUOVERSI, LAVORARE, 
AVERE RELAZIONI, ESSERE AL SICURO 

NEL PROPRIO AMBIENTE.

Posta alla confluenza 
fra le vie Dandolo, 
Garibaldi, Arconati, 
l'antica chiesa della 
Madonnina in Prato 
è la porta di accesso 
al Quartiere per chi 
proviene dal centro 
città.

IMMAGINI
IL QUARTIERE OGGI
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DIETRO LA CORTINA DELLE 
ANTICHE VIE DEL 
QUARTIERE SI 
NASCONDONO AMPI 
SLARGHI PRIVATI: LE CORTI 
DI BIUMO DISEGNANO IL 
TESSUTO DI QUESTO BRANO 
DI CITTÀ E NE 
RACCHIUDONO LO SPIRITO 
FONDATIVO.

SVELARE LE 
CORTI DIFFUSE

©S.Anzini 

©S.Anzini 

©S.Anzini 

VIA WALDER

CORTE TRA VIA WALDER 
E VIA FRASCONI 

CORTE TRA VIA NICOLINI 
E VIA FRASCONI 

IMMAGINI
IL QUARTIERE OGGI
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PARCO DI VIA ARCONATI 

PARCO DI VIA ARCONATI 

©S.Anzini 

©S.Anzini 

©S.Anzini 

IMMAGINI
IL QUARTIERE OGGI

EPISODI DI VALORE STORICO-
CULTURALE COME CASA FRASCONI 
RAPPRESENTANO ELEMENTI 
IDENTITARI FORTI DA RECUPERARE E 
RIFUNZIONALIZZARE.
GLI SPAZI PUBBLICI APERTI 
RICHIAMANO AD UNA FRUIZIONE 
COLLETTIVA DA POTENZIARE.

DISCHIUDERE 
IL PATRIMONIO 

PARTICOLARE DI 
CASA FRASCONI 
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SCREENINIG
PUNTI DI FORZA / DEBOLEZZA

CONNESSIONI  DEBOLI

PATRIMONIO NON 
VALORIZZATO

SEGREGAZIONE DELLE 
CORTI

MARGINALITÀ SOCIALE

RINUNCIARE A PRENDERSI CURA DELLE CASE 
GENERA DEGRADO E ABBANDONO DEGLI 

EDIFICI, MA ANCHE DEL QUARTIERE E 
AVVILISCE I CITTADINI.

IL DEGRADO INVESTE LA STORIA E LA MEMORIA 
DEI LUOGHI, LA CASA QUATTROCENTESCA , IL 

PARCO-GIARDINO CALATI NEL CONTESTO 
GENERALE DI AVVILIMENTO NON ESPRIMONO 

IL LORO VALORE ARCHITETTONICO E 
PAESAGGISTICO. 

LE CORTI, GLI SLARGHI INCLUSI IN UNO 
SCENARIO DI SEPARATEZZE, SONO SOLITARIE 

PAUSE URBANE ANCH'ESSE SENZA VALORE.  

L'AMBIENTE COSTRUITO CAUSA SOLITUDINE E 
ISOLAMENTO DEI CITTADINI, GLI SCARTI DI 

CITTÀ GENERANO LA MARGINALITÀ SOCIALE.  
LA POPOLAZIONE SVELA UNA TENDENZA 

ALL’INVECCHIAMENTO CHE RICHIEDE 
RESPONSABILITÀ NEL PROGETTARE IL 

CAMBIAMENTO.

SI PERDE IL PIACERE DI ATTRAVERSARE I 
PROPRI LUOGHI: MANCANO I MARCIAPIEDI PER 

PASSEGGIARE IN SICUREZZA E AREE AD USO 
PEDONALE ESCLUSIVO.

ALLOGGI DISMESSI

CRITICITÀ

LE CORTI / LUOGO DI 
IDENTIFICAZIONE

VALORI STORICO-CULTURALI

MIXITÉ SOCIALE

RIQUALIFICAZIONE DEL 
PATRIMONIO

IL CONNETTIVO / SPAZIO DI 
RELAZIONE

POTENZIALE

LE CINQUE CORTI, DUE PIÙ GRANDI E TRE 
MINORI VENGONO ALLACCIATE AI PERCORSI 
VIARI DEL QUARTIERE E RIACQUISTANO LA 
LORO FUNZIONE AGGREGATIVA.

II PROGETTO AGISCE NON SOLO SUGLI SPAZI 
FISICI, MA ANCHE SUI COMPORTAMENTI UMANI 
E SULL’AMBIENTE, SUGLI STILI DI VITA E SULLA 
CONVIVENZA, IMMAGINANDO E INCENTIVANDO 
L’INTEGRAZIONE.

L’EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA DIFFUSA 
NEL QUARTIERE VIENE RIQUALIFICATA IN 
CHIAVE ENERGETICA E MESSA IN SICUREZZA 
SISMICA.

LA RETE DI RELAZIONI URBANE SI CREA 
AGGIORNANDO LA VOCAZIONE DEGLI SPAZI,
ESPANDENDO LA PERMEABILITÀ E L’USABILITÀ 
DEI BASAMENTI DEGLI EDIFICI 
SOSTENENDO L’INFRASTRUTTURA DIGITALE 
E UNA STRATEGIA DI ATTIVAZIONI PER 
FUNZIONI.

LA RESIDENZA STORICA DI CASA FRASCONI 
VIENE RECUPERATA E DIVENTA STUDENTATO
IL PORTICO COLONNATO DELLA VILLA E LA SUA 
CORTE DIVENTANO LUOGHI DI AGGREGAZIONE 
E SPAZI COMUNI.
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Il progetto vuole 
creare il contesto 
urbano per far 
interagire gruppi 
eterogenei di 
cittadini, favorendo 
risultati di mutuo 
beneficio nel tempo, 
mitigando 
solitudine e 
isolamento.

AUMENTARE L’OFFERTA DI SERVIZI 
ABITATIVI PUBBLICI (SAP) 
RAGGIUNGENDO IL PIENO UTILIZZO
DEL PATRIMONIO SAP ESISTENTE 
NEL QUARTIERE, NELL’OTTICA DI 
RISPONDERE ALLA TENSIONE 
ABITATIVA SUL TERRITORIO 
COMUNALE.

ALLOGGI  (SAP)

TARGET

ESIGENZE

STUDENTATI (SAS) SPAZIO PUBBLICO
AUMENTARE L’OFFERTA DI SERVIZI 
ABITATIVI SOCIALI (SAS), 
ATTIVANDO, IN PARTENARIATO CON 
L’UNIVERSITÀ DELL’INSUBRIA, UNO 
STUDENTATO DIFFUSO SU DUE 
SEDI, VOLTO A FAVORIRE UN 
PROCESSO DI INTEGRAZIONE 
INTERGENERAZIONALE 
PROMUOVENDO MIXITÉ E 
PROSSIMITÀ DI FASCE DI 
POPOLAZIONE DIVERSE.

INNESCARE UN PROCESSO DI 
RIGENERAZIONE DEL QUARTIERE DI 
BIUMO INFERIORE, ATTRAVERSO 
UN’OFFERTA DI SERVIZI URBANI E 
DI PROSSIMITÀ E UN’AZIONE DI 
POTENZIAMENTO DELLE 
INFRASTRUTTURE URBANE 
(SISTEMA DEL VERDE PUBBLICO) 
COERENTE CON LA POLITICA DEI 
CENTRI CIVICI E CON I PROGETTI 
STRATEGICI PER LO SVILUPPO 
TERRITORIALE.

RIQUALIFICAZIONE E MESSA A NORMA 
DEGLI ALLOGGI, CON REVISIONE DEGLI IMPIANTI 
E INTERVENTI DI MIGLIORAMENTO DEL 
PATRIMONIO EDILIZIO ESISTENTE

INTERVENTI SUGLI SPAZI APERTI DI 
PERTINENZA
E SUGLI SPAZI A DESTINAZIONE NON 
RESIDENZIALE FINALIZZATI A INTRODURRE 
NUOVI SERVIZI ALLA RESIDENZA

RIASSEGNAZIONE 
DEGLI ALLOGGI PRESENTI NEL QUARTIERE 

RISPONDERE ALLA DOMANDA ABITATIVA DEGLI 
STUDENTI 
FORNENDO UN SERVIZIO IN PROSSIMITÀ DELLA 
SEDE CENTRALE DELL’ATENEO IN VIA RAVASI

STIMOLARE UN PROCESSO DI INTEGRAZIONE 
INTERGENERAZIONALE 
PROMUOVENDO MIXITÉ E PROSSIMITÀ TRA LA 
POPOLAZIONE PIÙ ANZIANA E GLI STUDENTI DEL 
CAMPUS

REALIZZARE DEI LUOGHI IN CUI FORNIRE 
SERVIZI A DISPOSIZIONE DI TUTTI, 
CONTRIBUENDO A MIGLIORARE LA VIVIBILITÀ 
DEL QUARTIERE, L’INTEGRAZIONE NEL TESSUTO 
SOCIALE DEL VICINATO, LA SOLIDARIETÀ ED IL 
MUTUO AIUTO

CREARE NUOVI SPAZI PER IL LAVORO E 
L’IMPRESA
RIVOLTI AI GIOVANI, COME UN LABORATORIO O 
UN PICCOLO SPAZIO DI CO-WORKING.

SUPPORTARE LA POPOLAZIONE ANZIANA DEL 
QUARTIERE, PREVEDENDO VARIE FORME DI 
SERVIZI ALLA PERSONA O SPAZI PER 
L’AGGREGAZIONE E IL TEMPO LIBERO

IL PROGETTO DI INTERGENERAZIONE
QUADRO ESIGENZIALE



VIA WALDER 44
 “CASA FRASCONI”

CORTE DI “CASA FRASCONI”

VIA WALDER, 37

VIA FRASCONI, 5

VIA DE CRISTOFORIS, 23

VIA FRASCONI, 2

VIA FRASCONI, 8

VIA FRASCONI, 8 -10
VIA WALDER 48-50 

E VIA FRASCONI 4

CORTE DI VIA WALDER 48-50 
E VIA FRASCONI 4

SISTEMA DELLE VIE STORICHE

“TORRI” RESIDENZIALI DEL 
COMPENDIO AREA CAGNA

FABBRICATO DI CORTINA DEL 
COMPENDIO AREA CAGNA / 
FABBRICATO DI CORTINA
/ TORRI RESIDENZIALI

GIARDINO DI VIA ARCONATI

CORTE VIA DE CRISTOFORIS

CORTI COMPRESE TRA VIA 
NICOLINI E VIA FRASCONI

ALLOGGI  
(SAP)

STUDENTATI 
(SAS)

Via Walder

Via Frasconi

Via Nicolini

Piazza Madonnina 
in Prato

Piazza 
26 maggio

Via Cairoli

Vi
a G

ar
ib

al
di

SPAZIO 
PUBBLICO

UN PROGETTO A
ZERO CONSUMO 

DI SUOLO 
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IL PROGETTO DI INTERGENERAZIONE
INDIVIDUAZIONE DELLE AREE TARGET
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1

2

3

8

6

5

4

10

7

9

INTENSITÀ NELLA
DENSITÀ

MESSA A SISTEMA
DEI PIANI TERRA
ATTIVI

DESIGN
FOR ALL

GLI INTERVENTI:
VALORIZZAZIONE DEL 
PATRIMONIO E
INNOVAZIONE

UN HUB MULTI-
SERVIZI PER GLI
ABITANTI E PER IL
QUARTIERE

IL CANTIERE COME
PRIMO SPAZIO DI

CONDIVISIONE

Uso pubblico e collettivo delle 
corti ed dell’area verde

Alloggi destinati a 
studenti universitari

Efficientamento degli 
edifici vincolati

Organizzazione 
dell’attività di cantiere

IL CANTIERE 
A BASSO IMPATTO

CONSOLIDAMENTO 
STRUTTURALE E 
EFFICIENTAMENTO
ENERGETICO

IL VERDE:
PAESAGGIO

NATURA
PARTECIPATA

GLI STUDENTATI:
SPAZI CONVIVIALI
E QUALITÀ DI VITA 

COLLETTIVA

L'intervento trasforma Biumo 
Inferiore in un habitat che facilita 
il cittadino nelle sue attività 
quotidiane: muoversi, lavorare, 
avere relazioni, essere al sicuro nel 
proprio ambiente.

IL PROGETTO DI INTERGENERAZIONE
LE 10 SFIDE E LE AZIONI DI SISTEMA
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IMPULSI E CIRCOLAZIONE

PERMEABILITÀ

VOCAZIONE

Incentivare e favorire l’uso 
degli spazi aperti per 
attività culturali, 
didattiche, aggregative

I piani terra creano una 
sequenza di spazi 
identitari in cui la 
comunità locale si  
riconosce, si incontra e 
relaziona.

I piani terra coinvolgono nuove 
attività: botteghe, laboratori 

artigianali locali, micro-
commercio.

LA DENSITÀ 
DECLINATA
Nella logica di sviluppo 
del macro quartiere la 
densità si declina in 
diverse intensità: 
relazionale, funzionale 
e multigenerazionale.

Il progetto è flessibile 
all’evoluzione dello 
scenario sociale, 
monitora le reazioni e 
attiva risposte in un 
aggiustamento 
continuo, si connette e 
irriga il territorio 
intorno agli studentati 
e alle residenze 

COMMUNITY
La portineria di quartiere, 
luogo di riferimento fisico 
per i servizi di vicinato, si 

accompagna a servizi 
digitali diffusi per tutti i 

gruppi di utenti

IL PROGETTO DI INTERGENERAZIONE
STRATEGIE DI RIATTIVAZIONE
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Piazza 26 maggio

Via Cairoli

Via Garib
aldi

Via Arconati

SPAZI PER IL LAVORO E LA 
CREATIVITA’, PRENOTABILI 
DAGLI STUDENTI E DAGLI 
ABITANTI 

CO-WORKING
PORTINERIA DI 

QUARTIERE
NUOVI PUNTI DI 

RIFERIMENTO PER TUTTE 
LE FASCE D’ETÀ, DOVE GLI 

ABITANTI TROVINO 
SUPPORTO, INDIRIZZO E 

SERVIZI DI VICINATO.

LE CORTI DI BIUMO 
RINASCONO COME LUOGHI 
IDENTITARI ED EPICENTRI 
DELLA VITA DEL 
QUARTIERE.

IL PARCO DI VIA 
ARCONATI COME 

MELTING-POT TRA IL 
QUARTIERE E LA CITTÀ.

VERDE 
AGGREGATIVO

CORTI-PIAZZA

COMUNITÁ
CREARE DEI PUNTI DI 

RITROVO E SVAGO 
FRUIBILI DAGLI STUDENTI 

E DAI CITTADINI, PER 
RITROVARE UN SENSO DI 
APPARTENENZA AD UNA 

COMUNITÀ UNITA.

SPAZIO 
PUBBLICO
RIPENSARE LA VIABILITÀ 
LENTA COME UN SISTEMA 
DIFFUSO E VENOSO, CHE 
TROVI NELLE CORTI E 
NEGLI SPAZI AGGREGATIVI 
I PROPRI PERNI.

MOBILITÀ
IMPLEMENTARE SERVIZI DI 
BIKE-SHARING E SERVIZI DI 
MICORTRASPORTO LOCALE, 
GESTITI DALL’APP DI 
QUARTIERE. PREVEDERE 
L’INSTALLAZIONE DI UNA 
CICLOFFICINA.

HUB DIGITALE
L’IMPLEMENTAZIONE DI 
UN’APP DI QUARTIERE E 
DI TOTEM INFORMATIVI 

DIFFUSI, PER GUIDARE IL 
QUARTIERE VERSO LA 

TRANSIZIONE DIGITALE. IL PROGETTO DI INTERGENERAZIONE
IMPULSI DI SISTEMA
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I

II

II

III

III

III

II

II

II

IV

IV

Via Walder

Via Frasconi

Via Nicolini

Piazza Madonnina 
in Prato

Piazza 
26 maggio

Via Cairoli

Vi
a G

ar
ib

al
di

A Biumo, 
trasformiamo 
un’idea in progetto 
che agisce non solo 
sugli spazi fisici, ma 
anche sui 
comportamenti 
umani e 
sull’ambiente, sugli 
stili di vita e sulla 
convivenza.

RIGENERARE-
REINVENTARE-
CONNETTERE

AZIONI DIFFUSE

LE CORTI E I GIARDINI 

GLI STUDENTATI 

GLI ALLOGGI SAP 

I

II

III

IV

2

IL PROGETTO DI INTERGENERAZIONE
MASTERPLAN
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INQUADRAMENTO URBANISTICO 
E REGIME DI VINCOLO01.
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TESSUTO STORICO
CLASSIFICAZIONE DELLE AREE 

NUCLEI DI ANTICA FORMAZIONE  (NTA , art. 25)

PIANO DELLE REGOLE: PDR_FOGLIO23_BIUMI

USI E MODALITA’ DI INTERVENTO
L’AREA RIENTRA ALL’INTERNO 
DEL TESSUTO STORICO ED IN 
PARTICOLARE ALL’INTERNO 

DEI NUCLEI DI ANTICA 
FORMAZIONE

Interventi ammessi:

1) interventi di manutenzione ordinaria
2) interventi di manutenzione straordinaria
3) interventi di restauro e risanamento conservativo
3) interventi di ristrutturazione edilizia con espresso divieto di demolizione 
e ricostruzione (parziale e/o totale): titolo abilitativo diretto previa 
presentazione di un Progetto di Inserimento, di cui all’art. 19 ( per le sole
opere interne il progetto non è richiesto).4) A parziale deroga di quanto 
previsto al comma 2, per edifici inseriti nei NAF che non posseggono valenza 
storica, culturale, architettonica o paesaggistica possono essere proposti 
interventi di demolizione e ricostruzione

Prescrizioni:
> Nei Nuclei di Antica Formazione non è consentita la costruzione di 
manufatti accessori

KEYMAP DEI LOTTI DI INTERVENTO

LOTTO 2B

LOTTO 3F

INTERVENTI DIFFUSI
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IMMOBILI ED AREE DI NOTEVOLE INTERESSE PUBBLICO

AREA EX CAGNA

AREA VIA WALDER

CLASSIFICAZIONE DELLE AREE 

art. 136 lettera c) e d), D.Lgs. 42/2004 bellezze d'insieme

VINCOLI CULTURALI E PAESAGGISTICO-AMBIENTALI

Le aree sono dichiarate di notevole interesse pubblico per il suo valore 
paesaggistico e culturale con Deliberazione de 29 Ottobre 2008 e 
pubblicazione sul supplemento ordinario n. 267 alla Gazzatta Ufficiale
Interventi ammessi:
1) interventi che non modifichino l’aspetto esteriore della località stessa
2) interventi che possano modificare l’aspetto esteriore con la preventiva 
approvazione della competente soprintendenza

PIANO DELLE REGOLE: PDR_FOGLI O04-5

N.B.
Ai sensi dell’art.10 e 12 del D.lgs. n.42 del 2004, l’immobile risulta
comunque classificato come Bene Culturale, come da Dichiarazione del 
Comune di Varese datata 12.01.2022.

KEYMAP DEI LOTTI DI INTERVENTO

LOTTO 2B

LOTTO 3F

INTERVENTI DIFFUSI
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QUADRO DI SINTESI

TIPOLOGIA A

TIPOLOGIA C

TIPOLOGIA B

Aree incluse all’interno dei NAF e soggette a 
Vincolo Ministeriale  28 Settembre 1966 aree 
di via Walder

Aree incluse all’interno dei NAF e soggette a 
Vincolo Ministeriale  Area ex-Cagna

Aree incluse all’interno dei NAF.

TIPOLOGIE DI VINCOLO 
INSISTENTI SUI LOTTI

N.B.
Ai sensi dell’art.10 e 12 del D.lgs. n.42 del 
2004, tutti gli immobili ed aree inclusi 
nell’intervento risultano comunque 
classificati come Beni Culturali, come da 
Dichiarazione del Comune di Varese datata 
12.01.2022, riportata negli allegati al 
progetto.

VIA WALDER

VIA FRASCONI

VIA NICOLINI VIA NICOLINI

VI
A 

G
A

R
IB

A
LD

I

VIA CAIROLI

PARCO CALOGERO 
MORRONE

VI
C

O
LO

 F
R

O
N

TI
N

I

PIAZZA 26 
MAGGIO

L1.b

L1.a

L2.d

L1.c

L1.cL1.h L1.b

L1.b

L3.e

L3.f

L3.g

ID
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PROVVEDIMENTO DI VINCOLO EDIFICI VIA WALDER

Gli edifici prospettanti via Walder sono sottoposti a 
tutela paesistica in base al DM dl 26 settembre 1966, 
ai sensi della L.29 giugno 1939, n. 1497, essendo 
lambita “ a destra da una serie di edifici sette-
ottocenteschi, parte dei quali contengono elementi di 
epoca anche anteriore, nonché da costruzioni 
neoclassiche di squisito carattere ambientale (…); 
offrendo inoltre, lungo il suo percorso (…), attraverso 
slarghi a mò di esedra e parziali rientranze, la visione 
di interessanti scorci prospettici”.
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ALLOGGI - 
INDIVIDUAZIONE E RICHIAMI AL 
PROGETTO DEFINITIVO02.

Come premesso, lo stralcio di intervento oggetto della presente trattazione riguarda i 
soli Lotti 2.d e 3.f e gli interventi diffusi del progetto di intergenerazione. 
I suddetti Lotti prevedono interventi di manutenzione e ristrutturazione sugli alloggi 
componenti il Lotto 2.d, cui si accompagnano opere di efficientamento energetico e di 
manutenzione sulle parti comuni del Lotto 3.f.
Gli interventi riguardano sia le sole superfici di alloggio che le parti comuni dei 
fabbricati coinvolti.
Nelle pagine che seguono vengono identificati, per ciascun fabbricato dei due lotti, gli 
alloggi ricompresi nell’intervento di cui al presente stralcio funzionale.
Si riportano inoltre le previsioni della progettazione definitiva già approvata dal 
Comune, che vengono confermate in misura sostanziale dal progetto esecutivo.
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INDIVIDUAZIONE DEGLI ALLOGGI
L2.D - VIA FRASCONI 4

L2.D - VIA FRASCONI 4
L.2D
VIA FRASCONI 4

Gli interventi di ristrutturazione degli edifici 
SAP coinvolgono 11 unità abitative, al Pterra, 
P1, P2, P3 del fabbricato.

LEGENDA

ALLOGGI RICOMPRESI NELL’INTERVENTO

BALCONI

PARTI COMUNI

N.B.
Per la quantificazione delle superfici di intervento si rimanda al 
“Dossier superfici commerciali”
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INDIVIDUAZIONE DEGLI ALLOGGI
L2.D - VIA WALDER 48-50

L2.D - VIA WALDER 48-50
L.2D
VIA WALDER 48-50

Gli interventi di ristrutturazione degli edifici 
SAP coinvolgono 12 unità abitative, al Pterra, 
P1, P2, P3 del fabbricato.

LEGENDA

ALLOGGI RICOMPRESI NELL’INTERVENTO

BALCONI

PARTI COMUNI

N.B.
Per la quantificazione delle superfici di intervento si rimanda al 
“Dossier superfici commerciali”
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INDIVIDUAZIONE DEGLI ALLOGGI
L3.F - VIA CAIROLI 6

L3.F - VIA CAIROLI 6

L.2D
VIA CAIROLI 6

Gli interventi puntuali di efficientamento 
energetico coinvolgono le parti comuni, al P2, 
P2, P3, P4 del fabbricato.

LEGENDA

PARTI COMUNI

N.B.
Per la quantificazione delle superfici di intervento si rimanda al 
“Dossier superfici commerciali”
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INDIVIDUAZIONE DEGLI ALLOGGI
L3.F - VIA CAIROLI 14

L3.F - VIA CAIROLI 14

L.2D
VIA CAIROLI 14

Gli interventi puntuali di efficientamento 
energetico coinvolgono le parti comuni, al P2, 
P2, P3, P4 del fabbricato.

LEGENDA

PARTI COMUNI

N.B.
Per la quantificazione delle superfici di intervento si rimanda al 
“Dossier superfici commerciali”
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TIPOLOGIE DI INTERVENTO
INTERVENTI ARCHITETTONICI

Il progetto definitivo nasce dal rilievo e dalla 
ricognizione dello stato di conservazione dei 
singoli immobili interessati dall’intervento di 
Intergenerazione complessivo. Tale analisi 
preliminare conduce alla definizione di un abaco di 
azioni tipiche, che il progetto cala sugli alloggi  di 
ciascuno lotto in ragione delle criticità riscontrate 
e della tipologia di intervento, più o meno incisivo, 
tracciata dal programma d’insieme.

Dal punto di vista architettonico, si individuano 5 
interventi tipici (A, B, C, D, E), accomunati da alcune 
opere diffuse (sostituzione dei portoncini blindati 
di ingresso, opere di ritinteggiatura interna, 
sostituzione dei corpi illuminanti, ecc.).

Per gli alloggi dei Lotti 2.d e 3.f, in particolare, 
vengono applicate le tipologie di intervento B ed 
E.

L’intervento B si applica agli interventi di 
ristrutturazione degli edifici SAP del Lotto 2.d.
Gli alloggi del lotto 3.f sono invece interessati dalla 
tipologia di intervento E che prevede interventi 
puntuali di efficientamento energetico e sulle parti 
comuni dell’edificio. 



RELAZIONE GENERALE E TECNICA DI PROGETTO
LOTTO 2D - LOTTO 3F - INTERVENTI DIFFUSI

VHSINTERVENTO DI INTERGENERAZIONE URBANA
UN PROGETTO DI SOCIAL HOUSING INTEGRATO PER IL QUARTIERE DI BIUMO INFERIORE 

16 FEBBRAIO 2024

29

© Alfonso Femia 2022 © AF517 2022 all rights reserved

SERTEC engineering consulting
IRIDES restauro e conservazione
Rosaria Toma architetto

TIPOLOGIE DI INTERVENTO
INTERVENTI IMPIANTISTICI

Il medesimo criterio di mappatura degli 
interventi è applicato alle opere impiantistiche.

Al lotto 2d si applicano le tipologie di intervento 
impiantistico III e IV che prevedono diffusamente 
alcune opere di manutenzione connesse al 
rifacimento dei bagni, all’installazione dei nuovi 
punti luce, oltre all’installazione di nuove valvole 
termostatiche.

Per il lotto 2d si applicano altresì interventi 
strutturali mirati al miglioramento sismico, ed 
azioni mirate all’efficientamento energetico 
(posa di cappotti interni e nuovi serramenti) 
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SINTESI DEGLI INTERVENTI
L2.D - VIA FRASCONI 4

Nota generale:
Si prevede la possibilità di realizzare una revisione generale degli 
intonaci e ritinteggiature sulle parti comuni degli immobili, previa 
valutazione congiunta con il Comune e la Soprintendenza,
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SINTESI DEGLI INTERVENTI
L2.D - VIA FRASCONI 4

Nota generale:
Si prevede la possibilità di realizzare una revisione generale degli 
intonaci e ritinteggiature sulle parti comuni degli immobili, previa 
valutazione congiunta con il Comune e la Soprintendenza,
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SINTESI DEGLI INTERVENTI
L2.D - VIA WALDER 48-50

Nota generale:
Si prevede la possibilità di realizzare una revisione generale degli 
intonaci e ritinteggiature sulle parti comuni degli immobili, previa 
valutazione congiunta con il Comune e la Soprintendenza,
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SINTESI DEGLI INTERVENTI
L2.D - CORTE VIA WALDER 48-50 - VIA FRASCONI 4

Nota generale:
Si prevede la possibilità di realizzare una revisione generale degli 
intonaci e ritinteggiature sulle parti comuni degli immobili, previa 
valutazione congiunta con il Comune e la Soprintendenza,
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SINTESI DEGLI INTERVENTI
L3.F - VIA CAIROLI 6-14

Nota generale:
Si prevede la possibilità di realizzare una revisione generale degli 
intonaci e ritinteggiature sulle parti comuni degli immobili, previa 
valutazione congiunta con il Comune e la Soprintendenza,
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SINTESI DEGLI INTERVENTI
INTERVENTI DIFFUSI

Nota generale:
Si prevede la possibilità di realizzare una revisione generale degli 
intonaci e ritinteggiature sulle parti comuni degli immobili, previa 
valutazione congiunta con il Comune e la Soprintendenza,



PROGETTO ESECUTIVO 
ARCHITETTONICO03.
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PROGETTO ESECUTIVO ARCHITETTONICO
PREMESSA

Quadro conoscitivo e impostazione generale del progetto esecutivo

Il progetto esecutivo accoglie e approfondisce i contenuti della progettazione 
definitiva, articolandoli in funzione della natura e tipologia dei 3 lotti di intervento in 
cui si articola lo stralcio funzionale in esame: 
> Ristrutturazione alloggi SAP di via Frasconi 4 e via Walder 48-50 (lotto 2d)
> Manutenzione delle parti comuni dell’edificio SAP di via Cairoli 6-14 (lotto 3f)
> Interventi di riqualificazione aree stradali e corti 

Il Lotto 2.D.  comprende un totale di 23 alloggi dislocati all’interno degli immobili di 
via Frasconi 4, via Walder 48 e via Walder 50. La programmazione del Comune 
prevede per tali alloggi interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria finalizzati 
ad un ammodernamento generale delle unità abitative, sotto il profilo della qualità 
spaziale interna e dell’adeguamento impiantistico / funzionale.
Il lotto 3.f. invece comprende gli spazi comuni di via Cairoli 6-14 in cui si prevedono 
interventi di manutenzione ordinaria e di efficientamento energetico. 

Il progetto  nasce da un’accurato rilievo geometrico dello stato di fatto, supportato 
da campagne fotografiche e sopralluoghi svolti in presenza dei referenti del 
Comune, a seguito dei quali è stato tracciato il quadro conoscitivo dello stato di 
conservazione dei singoli alloggi ed il dettaglio degli interventi da attuarsi. 
Nelle pagine che seguono è riportato per ciascun edificio il rilievo geometrico 
dell’esistente, in pianta ed in alzato, gli elaborati di confronto e di progetto.
Questi ultimi confermano le scelte della progettazione definitiva, come illustrate ai 
capitoli precedenti.
Per quanto riguarda il lotto 2.d. Il quadro conoscitivo poggia su una campagna di 
indagini diagnostiche eseguite dalla ditta Palladio, delle quali si allegano i report 
consclusivi. Sui piani terra del medesimo lotto sono state effettuate misurazioni 
della concentrazione di gas radon, che hanno indirizzato la progettazione dedicata.  
Si allegano altresì gli esiti delle rilevazioni sulla presenza di amianto effettuate da 
ditta incaricata dal comune e gli interventi di bonifica proposti. 

La progettazione esecutiva assorbe inoltre i contenuti delle note espresse dalla 
Soprintendenza sul progetto definitivo dei singoli immobili, riportate nel seguito.
In linea generale gli interventi del Lotto 2.d coinvolgono i soli spazi interni delle unità 
abitative , prevedendo la sostituzione delle porte, dei portoncini di ingresso, dei corpi 
illuminanti, il rifacimento dei locali bagno con sostituzione dei sanitari, la 
ritinteggiatura degli interni e la posa di nuovi rivestimenti ceramici sulle pereti dei 
servizi. Il progetto individua alcune aree dove prevedere l’ulteriore sostituzione della 
pavimentazione esistente , dove questa si presenta in particolare stato di usura.

Nel Lotto 2.d non è prevista in generale la sostituzione dei serramenti esterni, 
vengono tuttavia individuate alcune posizioni specifiche sui lati interni alla corte in 
cui viene prescritta la sostituzione dei serramenti, ove questi si presentino 
compromessi. In maniera analoga non si prevede, salvo limitati casi, la 
sostituzione degli oscuranti esistenti, prevedendone invece una revisione 
generale.
Sui serramenti esterni degli appartamenti ai piani alti, laddove questi presentino 
una quota di davanzale non conforme alla norma, si prescrive l’installazione di un 
parapetto integrativo in tubolare metallico, da ancorare alle imbotti.
Gli interventi del lotto 3.f. invece riguardano interventi di manutenzione della 
scala, finalizzati a garantire la continuità con le scale dello studentato sottostante 
secondo nuovo stato di progetto, la sostituzione di portoncini di ingresso, nuovi 
corpi illuminanti e interventi di manutenzione ordinaria come la tinteggiatura dei 
vani comuni. 

Gli interventi diffusi si concentrano sul quadrante viario delle corti di Biumo, 
costituito dalle vie Walder, Frasconi, Nicolini, Della Valle e vicolo Frontini. Si 
prevede la sostituzione delle pavimentazioni stradali in asfalto con nuove 
pavimentazioni carrabili in cls architettonico e in pietra. Un’alternanza di 
pavimentazioni in pietra e in calcestruzzo architettonico colorato direziona i flussi 
all’interno del quartiere, con una trama che si infittisce in corrispondenza degli 
accessi alle corti e si dirada nei tratti interposti.  Tra gli interventi si segnalano il 
restauro del muro di cinta e della cancellata di accesso alla corte De Cristoforis e la 
formazione di un nuovo varco pedonale di ingresso alla corte del civico 5 di via 
Frasconi. Per i nuovi inserimenti si prevede l’uso di portali con finitura in lamina 
metallica, nettamente distinguibili come segnali dei punti di attraversamento e di 
apertura verso le corti riqualificate.  Le corti storiche, vere e proprie estensioni dei 
percorsi pubblici che su di esse convergono, possiedono caratteri specifici che il 
progetto svela e arricchisce. La riqualificazione delle corti di Via Walder-via 
Frasconi, via Frasconi-via Nicolini e via de Cristoforis afferma il carattere 
pubblico e collettivo delle corti di Biumo.
La nuova illuminazione dello spazio pubblico amplifica il nuovo carattere 
unitario del quartiere, con variazioni di tema e di ritmo accompagnando la 
transizione fra la strada e le corti.  Gli interventi sul suolo e sulla luce formano un 
codice di lettura e di percorrenza del quartiere, rimarcano gli spazi di sosta, gli 
slarghi verso le corti riqualificare, i tratti a percorrenza più veloce. Gli interventi 
sulle corti storiche completano il quadro della rigenerazione. 
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Marciapedi esistenti in porfido da 
salvaguardare  

Rifacimento del manto stradale

Inserimento di pavimentazione in 
porfido, distinta in fasce e aree 
pavimentate in corrispondenza di 
ingressi. 

Layout corpi illuminanti
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LOTTO 2D - VIA WALDER 48-50
CRITERI DELLA PROGETTAZIONE ESECUTIVA

Il Parere della Soprintendenza 

Con nota protocollata al Comune di Varese il 06 febbraio 2023, la 
Soprintendenza Archeologia, Belle Arti e Paesaggio per le province di 
Como, Lecco, Monza e Brianza, Pavia, Sondrio e Varese ha emesso 
autorizzazione con prescrizioni all’intervento sull’edificio di via Walder 48-
50, come descritto dal progetto definitivo illustrato ai precedenti capitoli.
In particolare la Nota richiede che, prima dell’inizio dei lavori, siano 
presentati i seguenti documenti integrativi:
• “Documentazione fotografica esaustiva dello stato di fatto, esterni ed 

interni;
• Abaco dei serramenti esistenti, con foto intera interno / esterno di 

ciascuno con adeguate condizioni di illuminazione, e di dettaglio della 
ferramenta

• Proposte progettuali definite per la nuova porta blindata, le nuove 
porte interne e i nuovi pavimenti”

Rispetto al primo e secondo punto, si vedano i documenti 
Ae2D3FErel002 - Relazione fotografica, e Ae2Dabc005 - abaco 
serramenti esistenti allegati al presente progetto esecutivo, i quali 
dovranno essere inoltrati all’Ente ed eventualmente integrati su richiesta 
dello stesso prima dell’avvio dei lavori.
Relativamente al terzo punto, e come ulteriormente specificato dagli 
elaborati di abaco dedicati, i portoncini di ingresso, le porte ed i 
pavimenti dovranno essere sottoposti a campionatura e/o ne dovrà 
essere prodotto dettaglio costruttivo a cura dell’impresa, da sottoporre 
alla valutazione della Soprintendenza.

Tali indicazioni costituiscono l’indirizzo per la progettazione esecutiva e 
per gli approfondimenti costruttivi da parte dell’impresa affindataria.

Il progetto esecutivo conferma in ogni altro punto gli indirizzi della 
progettazione definitviva precedentemente illustrati.
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CRITERI DELLA PROGETTAZIONE ESECUTIVA

Il Parere della Soprintendenza 

Con nota protocollata al Comune di Varese il 06 febbraio 2023, la 
Soprintendenza Archeologia, Belle Arti e Paesaggio per le province di 
Como, Lecco, Monza e Brianza, Pavia, Sondrio e Varese ha emesso 
autorizzazione con prescrizioni all’intervento sull’edificio di via Walder 48-
50, come descritto dal progetto definitivo illustrato ai precedenti capitoli.
In particolare la Nota richiede che, prima dell’inizio dei lavori, siano 
presentati i seguenti documenti integrativi:
• “Documentazione fotografica esaustiva dello stato di fatto, esterni ed 

interni;
• Abaco dei serramenti esistenti, con foto intera interno / esterno di 

ciascuno con adeguate condizioni di illuminazione, e di dettaglio della 
ferramenta

• Proposte progettuali definite per la nuova porta blindata, le nuove 
porte interne e i nuovi pavimenti”

Rispetto al primo e secondo punto, si vedano i documenti 
Ae2D3FErel002 - Relazione fotografica, e Ae2Dabc005 - abaco 
serramenti esistenti allegati al presente progetto esecutivo, i quali 
dovranno essere inoltrati all’Ente ed eventualmente integrati su richiesta 
dello stesso prima dell’avvio dei lavori.
Relativamente al terzo punto, e come ulteriormente specificato dagli 
elaborati di abaco dedicati, i portoncini di ingresso, le porte ed i 
pavimenti dovranno essere sottoposti a campionatura e/o ne dovrà 
essere prodotto dettaglio costruttivo a cura dell’impresa, da sottoporre 
alla valutazione della Soprintendenza.

Tali indicazioni costituiscono l’indirizzo per la progettazione esecutiva e 
per gli approfondimenti costruttivi da parte dell’impresa affindataria.

Il progetto esecutivo conferma in ogni altro punto gli indirizzi della 
progettazione definitviva precedentemente illustrati.
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CARATTERI GENERALI LOTTO 1B
FINITURE

Si riportano le definizioni generali delle finiture di parete, pavimento e controsoffitto 
previste per tutti gli interventi del Lotto.
Per il compiuto posizionamento delle singole soluzioni sulle unità abitative di 
intervento, e per la quantificazione delle superfici, si vedano gli elaborati di abaco.



L.3F
VIA CAIROLI 14

L.3F
VIA CAIROLI 6

03.3.
PROGETTO ESECUTIVO 
ARCHITETTONICO
ALLOGGI - LOTTO 3F
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CRITERI DELLA PROGETTAZIONE ESECUTIVA

Il Parere della Soprintendenza 

Con nota protocollata al Comune di Varese il 06 febbraio 2023, la 
Soprintendenza Archeologia, Belle Arti e Paesaggio per le province di 
Como, Lecco, Monza e Brianza, Pavia, Sondrio e Varese ha emesso 
autorizzazione con prescrizioni all’intervento sull’edificio di via Cairoli 6-
14, come descritto dal progetto definitivo illustrato ai precedenti capitoli.
In particolare la Nota richiede che, prima dell’inizio dei lavori, siano 
presentati i seguenti documenti integrativi:
• “Dovranno essere presentati campioni dei nuovi serramenti previsti, 

per preventiva approvazione delle caratteristiche morologiche e 
cromatiche;

• Dovranno essere specificati eventuali interventi sugli oscuranti esterni 
(persiane) 

Relativamente al lotto 3F, l’intervento in progetto riguarda solo le parti 
comuni e non le singole unità abitative degli alloggi di via Cairoli 6-14. 
Non vengono quindi inclusi interventi che riguardano nuovi serramenti (si 
prevede la manutenzione di quelli esistenti) o oscuranti esterni. 
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TORRE 
VIA CAIROLI 6

TORRE 
VIA CAIROLI 14

LOTTO 3F - VIA CAIROLI 6-14
PROGETTO
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LOTTO 1C - VIA CAIROLI 6-14
ILLUMINAZIONE
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04. ACCESSIBILITA’
BARRIERE ARCHITETTONICHE
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Il progetto non riguarda gli edifici nella loro interezza, ma solo alcune unità abitative 
all’interno di essi, prevedendo unicamente interventi di manutenzione / 
ristrutturazione. In accordo con il Comune, non si rende pertanto necessaria una 
verifica estesa di adeguamento alla normativa sul superamento delle barriere 
architettoniche.
A titolo di completezza, per gli appartamenti ai piani terra degli immobili del lotto 2.d 
di via Frasconi 3 e via Walder 48 viene illustrata la verifica di adattabilità dei servizi 
igienici.
La verifica non viene invece svolta per le unità di via Walder 50, tutte dislocate ai piani 
alti e con esclusione di interventi di adeguamento sulle parti comuni di accesso. 
Si escludono anche gli alloggi di via Cairoli 6-14, dove l’intervento in progetto 
riguarda le sole parti comuni e non le singole unità abitative. 

Si riportano stralci delle verifiche citate, rimandando agli elaborati Ae2Dbar001 per la 
trattazione di dettaglio.

ACCESSIBILITÀ
NOTE GENERALI



RELAZIONE GENERALE E TECNICA DI PROGETTO
LOTTO 2D - LOTTO 3F - INTERVENTI DIFFUSI

VHSINTERVENTO DI INTERGENERAZIONE URBANA
UN PROGETTO DI SOCIAL HOUSING INTEGRATO PER IL QUARTIERE DI BIUMO INFERIORE 

16 FEBBRAIO 2024

125

© Alfonso Femia 2022 © AF517 2022 all rights reserved

SERTEC engineering consulting
IRIDES restauro e conservazione
Rosaria Toma architetto

ACCESSIBILITÀ
ADATTABILITÀ BAGNI LOTTO 2D
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05. ASPETTI STRUTTURALI
ALLOGGI - LOTTI 2D-3F
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PREMESSA

Il presente paragrafo descrive la tipologia di opere strutturali previste per l'esecuzione 
del progetto denominato "Intervento di intergenerazione urbana un progetto di social 
housing integrato per il quartiere di Biumo inferiore Progetto Pinqua M5C2l.3" di cui si 
prevede l'adeguamento sismico di due edifici di civile abitazione situati in via Walder n. 
48-50 e via Frasconi n. 4 e la relizzazzione di nuove opere strutturali in calcestruzzo 
armato ed in carpenteria metallica nel comune di Varese (VA).

 1.1.1 EDIFICIO DI CIVILE ABITAZIONE VIA WALDER N. 48-50.
L'edificio di civile abitazione situato in via Walder n. 48-50 si sviluppa su 4 piani fuori 
terra e possiede un'altezza massima misurata da terra pari a 14,00 m. In pianta 
possiede uno sviluppo pari a 19,31x33,56 m.
L'edificio in questione possiede una struttura portante costituita da muratura 
ordinaria.
Le opere strutturali in progetto prevedono la realizzazione di:

> Cordoli di fondazione in c.a.: tali opere avranno lo scopo di incrementare il 
coefficiente di sicurezza nei confronti della verifica di capacità portante;

> Parapetti: tali opere saranno realizzate mediante lame in acciaio;

> Cerchiature: tali opere saranno realizzate mediante profili in acciaio;

Figura 1 - Cordoli di fondazione in c.a.

Figura 2 - Parapetti

LOTTO 2D - VIA WALDER 48-50
PROGETTO STRUTTURALE

Figura 3 - Cerchiature



RELAZIONE GENERALE E TECNICA DI PROGETTO
LOTTO 2D - LOTTO 3F - INTERVENTI DIFFUSI

VHSINTERVENTO DI INTERGENERAZIONE URBANA
UN PROGETTO DI SOCIAL HOUSING INTEGRATO PER IL QUARTIERE DI BIUMO INFERIORE 

16 FEBBRAIO 2024

128

© Alfonso Femia 2022 © AF517 2022 all rights reserved

SERTEC engineering consulting
IRIDES restauro e conservazione
Rosaria Toma architetto

LOTTO 2D - VIA FRASCONI 4
PROGETTO STRUTTURALE

> Intonaco armato: tale opera sarà realizzata in corrispondenza di alcune murature 
portanti dell'edificio.

Figura 4 - Intonaco armato
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LOTTO 2D - VIA FRASCONI 4
PROGETTO STRUTTURALE

 1.1.2 EDIFICIO DI CIVILE ABITAZIONE VIA FRASCONI N. 4

L'edificio di civile abitazione situato in via Frasconi n. 4 si sviluppa su 4 piani fuori terra 
e possiede un'altezza massima misurata da terra pari a 11,70 m. In pianta possiede 
uno sviluppo pari a 20,65x31,41 m.
L'edificio in questione possiede una struttura portante costituita da un telaio in 
calcestruzzo.
Le opere strutturali in progetto prevedono la realizzazione di:

> Cerchiaggio pilastri in c.a.: tale opera sarà realizzata in corrispondenza di alcuni 
pilastri in c.a. ed avrà lo scopo di allargare tali elementi;

Figura 5 - Cerchiaggio pilastri in c.a.

> Parapetti: tali opere saranno realizzate mediante lame in acciaio;

Tipologia 1 Tipologia 2

Figura 6 - Parapetti
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> Sistema di prevenzione antisfondellamento: tale opera sarà realizzata mediante 
una rete biassiale in basalto Geo Grid 120 applicata sull'intonaco esistente.

Figura 7 - Sistema di prevenzione antisfondellamento

 1.1.3 NUOVE OPERE STRUTTURALI IN CALCESTRUZZO ARMATO ED IN CARPENTERIA 
METALLICA

Le opere strutturali di nuova realizzazione in progetto prevedono:

> Rampa e scala in c.a.: tali opere saranno realizzate medante struttura a pareti in 
calcestruzzo;

Figura 8 - Rampa in c.a.
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INTERVENTI DIFFUSI
PROGETTO STRUTTURALE

Figura 9 - Pergola in acciaio

> Pergola in acciaio: tale opera sarà realizzata mediante struttura a telaio in acciaio; > Muro in c.a.: tale opera sarà mediante sezione a T rovescio;

> Rivestimento per zona rifiuti: tale opera sarà realizzata mediante struttura a telaio 
in acciaio.

Figura 10 - Muro in c.a.

Figura 11 - Rivestimento per zona rifiuti
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 1.2 NORMATIVA DI RIFERIMENTO

Il dimensionamento delle opere strutturali con le relative verifiche è stato condotto 
facendo riferimento al disposto delle seguenti normative:
> Legge n° 1086 del 05/11/1971 – “Norme per la disciplina delle opere in 
conglomerato cementizio armato, normale e precompresso ed a struttura metallica”;
> Legge n°64 del 02/02/1974 – “Provvedimenti per le costruzioni con particolari 
prescrizioni per le zone sismiche”;
> D.M. del 24/01/1986 – “Norme tecniche relative alle costruzioni antisismiche”;
> D.M. LL.PP. del 11/03/1988 – “Norme tecniche riguardanti le indagini sui terreni e 
sulle rocce, la stabilità dei pendii naturali e delle scarpate, i criteri generali e le 
prescrizioni per la progettazione, l’esecuzione e il collaudo delle opere di sostegno delle 
terre e delle opere di fondazione”;
> D.M. del 14/02/1992 – “Norme tecniche per l’esecuzione delle opere in cemento 
armato normale e precompresso e per le strutture metalliche”;
> D.M. del 09/01/1996 – “Norme tecniche per il calcolo, l’esecuzione ed il collaudo 
delle opere in cemento armato normale e precompresso e per le strutture metalliche”;
> D.M. del 16/01/1996 – “Norme tecniche per le costruzioni in zone sismiche”;
> Circolare Ministero LL.PP. 15 Ottobre 1996 n° 252 AA.GG./S.T.C. – “Istruzioni per 
l’applicazione delle Norme Tecniche di cui al D.M. del 09/01/1996”;
> Circolare Ministero LL.PP. 10 Aprile 1997 n° 65 AA.GG. – “Istruzioni per l’applicazione 
delle Norme Tecniche per le costruzioni in zone sismiche di cui al D.M. del 
16/01/1996”;
> D.P.R. n°380 del 06/06/2001- “Testo unico delle disposizioni legislative e 
regolamentali in materia edilizia Circ. n° 11651 del 14/02/1974”;
> OPCM del 20/03/2003 n° 3274 – “Primi elementi in materia di criteri generali per la 
classificazione sismica del territorio nazionale e di normative tecniche per la 
costruzione in zona sismica”;

> OPCM 02/10/2003 n° 3316 – “Modifiche ed integrazioni all’OPCM 20 marzo 2003 
n° 3274”;
> OPCM 03/05/2005 n° 3431 – “Ulteriori modifiche ed integrazioni all’OPCM 20 
marzo 2003, n° 3274”;
> OPCM 28/04/2006 n° 3519 – “Criteri generali per l’individuazione delle zone 
sismiche e per la formazione e l’aggiornamento degli elenchi delle medesime zone”;
> D.M. del 07/03/2017 – “Linee guida per la classificazione del rischio sismico delle 
costruzioni”;
> D.M. del 17/01/2018 - "Norme tecniche per le costruzioni";
> Circolare n°7 del 21/01/2019 - "Istruzioni per l'applicazione delle Nuove norme 
tecniche per le costruzioni" di cui al D.M. del 17/01/2018".
Conformemente a quanto previsto dal paragrafo 12 del D.M 17/01/2018 si sono 
considerati anche i seguenti riferimenti tecnici che si intendono coerenti con i principi 
del D.M. stesso:
> UNI EN 1990 – “Criteri generali di progettazione strutturale” ed appendice nazionale;
> UNI EN 1991 – “Azioni sulle strutture” ed appendice nazionale;
> UNI EN 1992 - "Progettazione delle strutture in calcestruzzo" ed appendice 
nazionale;
> UNI EN 1993 - "Progettazione delle strutture in acciaio" ed appendice nazionale;
> UNI EN 1996 - "Progettazione delle strutture in muratura" ed appendice nazionale;
> UNI EN 1997 - "Progettazione geotecnica" ed appendice nazionale;
> UNI EN 1998 - "Progettazione delle strutture per la resistenza sismica" ed appendice 
nazionale.

NORMATIVA DI RIFERIMENTO
PROGETTO STRUTTURALE
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 1.3 METODO E CODICE DI CALCOLO.

Le opere strutturali in progetto sono state calcolate e dimensionate nel rispetto delle 
Norme tecniche per le Costruzioni, D.M. 17/01/2018, adottando il metodo 
semiprobabilistico agli stati limite, verificando i requisiti di sicurezza allo stato limite 
ultimo ed allo stato limite di esercizio.
La schematizzazione della procedura adottata può essere sinteticamente così 
riassunta:
> Individuazione della classe d'uso delle opere e della loro vita utile;
> Definizione delle azioni agenti in condizioni statiche e dinamiche attraverso 
l'individuazione delle condizioni di carico;
> Predisposizione delle combinazioni di carico (con i relativi coefficienti di 
combinazione) allo SLU, SLE, SLV, SLD;
> Analisi dell'inviluppo delle azioni agenti mediante analisi sismica dinamica lineare;
> Verifica degli elementi strutturali e della funzionalità delle strutture.
La sicurezza e le prestazioni sono state garantite verificando gli stati limite sopra 
definiti in funzione dell’utilizzo delle strutture, della loro vita nominale e di quanto 
stabilito dalle norme.
L’analisi strutturale condotta è stata del tipo: ANALISI SISMICA DINAMICA LINEARE.
La modellazione delle strutture e la rielaborazione dei risultati del calcolo sono stati 
effettuati con il programma di modellazione ModeSt ver. 8.31, prodotto da Tecnisoft 
Harpaceas.
Il software è sviluppato appositamente per il BIM, ed è in grado di calcolare anche i 
modelli più complessi grazie a potenti mesh ad elementi finiti, algoritmi non lineari ed 
una raccolta completa di codici di progettazione, in modo da ottenere risultati accurati.
L’API (Application Programming Interface) aperta offre una soluzione di analisi 
scalabile e specifica per ogni paese, adatta a qualunque tipo di struttura.
ModeSt ver. 8.31 permette di analizzare una grande varietà di strutture ed è dotato di 
funzionalità appositamente sviluppate per la modellazione, l’analisi e la progettazione. 
Lo scheletro del progetto comprende le viste di pianta ed i layout dei telai.
Il software è adatto per l’analisi strutturale ed è dotato di potenti tecniche per la 
generazione di mesh, che permette di lavorare in modo più efficace anche sui modelli 
più complessi.
Gli strumenti di definizione automatica delle mesh ne consentono la manipolazione 
manuale, il suo perfezionamento e la sua generazione attorno ad aperture di ogni 
forma e dimensione.
ModeSt ver. 8.31 comprende risolutori all’avanguardia per garantire una rapida 
elaborazione anche dei modelli strutturali più complessi.

Figura 12 - Vista 3D ModeSt ver. 8.31 edificio di civile abitazione via Walder n. 48-50

Figura 13 - Vista 3D ModeSt ver. 8.31 edificio di civile abitazione via Frasconi n. 4

METODO E CODICE DI CALCOLO
PROGETTO STRUTTURALE
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Figura 16 - Vista 3D ModeSt ver. 8.31 pergola in acciaio

Figura 17 - Vista 3D ModeSt ver. 8.31 muro in c.a. Figura 18 - Vista 3D ModeSt ver. 8.31 rivestimento per zona rifiuti

Figura 14 - Vista 3D ModeSt ver. 8.31 rampa in c.a.

Figura 15 - Vista 3D ModeSt ver. 8.31 scala in c.a.

METODO E CODICE DI CALCOLO
PROGETTO STRUTTURALE
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06.

ASPETTI IMPIANTISTICI,
ENERGETICI E PREVENZIONE 
INCENDI
ALLOGGI - LOTTI 2D-3F



RELAZIONE GENERALE E TECNICA DI PROGETTO
LOTTO 2D - LOTTO 3F - INTERVENTI DIFFUSI

VHSINTERVENTO DI INTERGENERAZIONE URBANA
UN PROGETTO DI SOCIAL HOUSING INTEGRATO PER IL QUARTIERE DI BIUMO INFERIORE 

16 FEBBRAIO 2024

136

© Alfonso Femia 2022 © AF517 2022 all rights reserved

SERTEC engineering consulting
IRIDES restauro e conservazione
Rosaria Toma architetto

IMPIANTI MECCANICI - ELETTRICI E SPECIALI
ASPETTI IMPIANTISTICI ED ENERGETICI

IMPIANTI MECCANICI

Nel presente capitolo verranno sintetizzate le scelte impiantistiche per la 
rifunzionalizzazione e il rinnovo degli impianti termoidraulici da prevedersi nell’ambito 
del progetto di intervento di “Intergenerazione urbana integrato per il quartiere di 
Biumo Inferiore”, nel comune di Varese. 

Nel presente lotto di intervento vengono analizzati e descritti gli interventi che 
riguardano il lotto 2D che comprendono gli edifici che si trovano su via Frasconi 4 e via 
Walder 48-50 e il lotto 3F che corrisponde alle torri del fabbricato in via Cairoli, tutti 
edifici adibiti ad ospitare alloggi SAP.

Durante le fasi di sopralluogo per il lotto 2D, il gruppo di progettazione ha riscontrato 
svariate forme di anomalie che sono state successivamente analizzate nel progetto 
definitivo e che vengono specificate con il presente progetto esecutivo come interventi 
di riqualificazione dell’impianto esistente con sostituzione generatore esistente con 
delle nuove pompe di calore con funzione sia di riscaldamento che di produzione di 
acqua calda sanitaria. 

Sono previste anche delle verifiche sui terminali esistenti e, in caso di necessità, la loro 
sostituzione o adeguamento; inoltre è prevista l’installazione di valvole termostatiche 
per su ogni radiatore per un miglior controllo del confort termico e per la riduzione dei 
consumi energetici di ogni singolo appartamento. 

Verranno effettuati anche dei controlli riguardanti l’impianto idrico sanitario con la 
sostituzione e/o la riparazione degli elementi qualora si ritenesse necessario.

Nel lotto di intervento 3F gli interventi sono rappresentati prevalentemente dalle 
colonne a secco. Esse si installeranno nei vani scala e saranno anche a servizio del lotto 
3E.

Si rimanda alla relazione illustrativa impianti meccanici per maggiori dettagli.

IMPIANTI ELETTRICI E SPECIALI

Il presente capitolo descrive sinteticamente gli impianti elettrici e speciali da 
prevedersi nell’ambito del progetto di intervento di “intergenerazione urbana 
integrato per il quartiere di Biumo Inferiore”, nel comune di Varese. In particolare, si 
distinguono principalmente due tipi di intervento:
> Rimozione e rifacimento totale degli impianti elettrici e installazione di impianti 
speciali e di sicurezza. 
> Manutenzione, adeguamento e messa in sicurezza degli impianti elettrici esistenti al 
fine dell’ottenimento di opportuna dichiarazione di conformità ai sensi del DM 37/08.

Nel presente progetto si prevede la realizzazione di interventi relativi al punto 2 che 
riguardano gli edifici situati in:
- Via Walder 48-50 e Via Frasconi 4 (lotto 2d);
- Torri Via Cairoli 6 - 14 (lotto 3f)

VIA WALDER 48-50, VIA FRASCONI 4 (lotto 2d) E TORRI VIA CAIROLI 6-14 (LOTTO 3f)
Per gli immobili appartenenti a questa categoria, verranno eseguiti interventi di 
manutenzione, adeguamento e messa in sicurezza degli impianti elettrici esistenti al 
fine dell’ottenimento di opportuna dichiarazione di conformità ai sensi del DM 37/08. 
Gli impianti per i quali si richiede il rilascio la Dichiarazione di Conformità dovranno 
essere conformi alla Regola dell’Arte. Per verificare tale conformità degli impianti, 
dovranno essere effettuati dei test secondo la normativa CEI 64-8 con apposita 
strumentazione certificata. Gli adeguamenti principali previsti a progetto (se 
necessari) riguardano:
> rifacimento e adeguamento dei quadri elettrici;
> sostituzione di cavi elettrici danneggiati;
> adeguamento impianto di terra;
> adeguamento delle derivazioni, diramazioni e dei collegamenti elettrici;
> sostituzione/installazione apparecchi civili danneggiati/mancanti
> sostituzione/installazione apparecchi illuminanti danneggiati/mancanti

La prima specifica richiesta è che il quadro elettrico sia facilmente accessibile e che sia 
collegato direttamente con l’impianto di terra dell’edificio. All’interno del quadro 
andranno installati diversi interruttori che gestiranno le varie aree. Inoltre sarà 
necessario adeguare la sezione dei cavi elettrici per l’alimentazione dei circuiti luce e 
forza motrice e verificare/adeguare l’impianto di terra al fine di garantire il 
coordinamento con le protezioni installate all’interno del quadro elettrico. Inoltre dovrà 
essere realizzato e adeguato quant’altro fosse necessario per ottenere un’opera 
realizzata a perfetta regola dell’arte.
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EFFICIENTAMENTO ENERGETICO 

Nel presente capitolo verranno sintetizzate le scelte effettuate per il miglioramento 
energetico da prevedersi nell’ambito del progetto di intervento di “Intergenerazione 
urbana integrato per il quartiere di Biumo Inferiore”, nel comune di Varese. 

Nel presente lotto di intervento vengono analizzati e descritti gli interventi che 
riguardano il lotto 2D che comprendono gli edifici che si trovano su via Frasconi 4 e via 
Walder 48-50 e il lotto 3F che corrisponde alle torri del fabbricato in via Cairoli, tutti 
edifici adibiti ad ospitare alloggi SAP.

Gli interventi di questo lotto sono è caratterizzato da opere dedite all’efficientamento 
energetico, conseguibili con un miglioramento prestazionale del sistema edificio e del 
sistema impianto, compatibili con gli aspetti formali architettonici del centro storico.
Per la parte edilizia si prediligerà la soluzione di coibentazioni interne in isotec. Verrà 
prestata attenzione anche alle porzioni aggettanti e ai portici con l’applicazione di 
isolanti sull’intradosso a basso spessore. 

Verranno proposte nuove pome di calore per implementare il risparmio energetico di 
ogni alloggio e una regolazione dei terminali tramite testine termostatiche.
Si rimanda alla relazione energetica e alla diagnosi per maggiori dettagli.

EFFICIENTAMENTO ENERGETICO
ASPETTI IMPIANTISTICI ED ENERGETICI

PREVENZIONE INCENDI

Nel lotto 2D è presente è presente un’autorimessa privata interrata al di sotto della 
corte compresa tra Via Walder e Via Frasconi, costituita da un unico livello di superficie 
pari a 610 m2.

L’autorimessa è un’attività soggetta ai controlli di prevenzione incendi, individuata 
dalla classificazione presente nell’Allegato I del DPR 151/2011 come:
• N° 75.1.A “Autorimesse pubbliche e private, di superficie compresa tra 300 e 1000 
m2”
L’autorimessa sarà conforme a quanto prescritto al capitolo V.6 - Autorimesse del DM 
03/08/2015 s.m.i. “Codice di Prevenzione Incendi”.
Per l’attività in oggetto, occorrerà presentare segnalazione certificata di inizio attività 
al Comando dei Vigili del Fuoco al termine dei lavori, prima dell’entrata in servizio 
dell’attività.

Il lotto di intervento 3F, preso singolarmente, non costituisce attività lavorativa o 
attività soggetta alle visite e ai controlli di prevenzione incendi (così come classificate 
dall’allegato I del DPR 01/08/2011 n.151) per cui non si è tenuti a rispettare a misure 
minime di prevenzione incendi.
Esso comunica tramite i due vani scala interni (uno per “torre”), con la restante parte 
di edificio, che costituisce attività soggetta classificata al n. 66.1.A, per cui occorre 
tenere conto in questo lotto di intervento le misure antincendio previste nel lotto 3E.
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07. GESTIONE DELLE MATERIE
ALLOGGI - LOTTI 2D-3F
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DEFINIZIONE MATRICI PRODUCIBILI DALLE ATTIVITA’ DI CANTIERE

Le tipologie di matrici producibili dalle attività di cantiere, pertanto collegate alle 
operazioni di scavo, demolizione e costruzione possono essere sintetizzate nelle 
seguenti categorie:
 I. rifiuti propri dell’attività di demolizione e costruzione aventi codici CER 17.XX.XX;
 II. rifiuti prodotti nel cantiere connessi con l’attività svolta (ad esempio rifiuti da 
imballaggio,...) aventi codici CER 15.XX.XX: per tali rifiuti, non si prevede la definizione 
delle tipologie di rifiuti producibili ma fissa dei principi da rispettare in fase di 
esecuzione dell’opera volti a determinare una riduzione dei rifiuti prodotti all’origine, 
nonché all’aumento delle frazioni avviabili al riciclo e recupero;
 III. terreno prodotto dalle attività di escavazione nel corso delle attività di 
costruzione.
In generale, i rifiuti prodotti durante la fase di cantiere saranno gestiti in conformità 
alla normativa vigente ed il trasporto dei rifiuti dovrà avvenire con automezzi a ciò 
autorizzati.

I. RIFIUTI PROPRI DELL’ATTIVITÀ DI DEMOLIZIONE E COSTRUZIONE – ESCLUSO IL 
MATERIALE ESCAVATO - AVENTI CODICI CER 17.XX.XX
Il materiale in questione è derivante dalle attività di demolizione e rimozione previste 
in progetto. In generale le attività di demolizione e rimozioni dovranno essere eseguite, 
da parte dell’impresa esecutrice, in maniera quanto più selettiva, selezionando 
tecniche di demolizioni tradizionale solo ove lo stato in cui le opere interessate si 
presentano e giustificano il ricorso a tale sistema.

II. RIFIUTI PRODOTTI NEL CANTIERE CONNESSI CON L’ATTIVITÀ SVOLTA (AD ESEMPIO 
RIFIUTI DA IMBALLAGGIO,...) AVENTI CODICI CER 15.XX.XX
Come già espresso, non si procede ad una simulazione qualitativa delle matrici in 
questione, ma di seguito si pongono in evidenza delle strategie rispetto alle quali 
l’esecutore delle opere dovranno attenersi al fine di individuare le azioni volte alla 
riduzione della produzione di rifiuti all’origine:
- svolgere molteplici funzioni con un materiale piuttosto che richiedere più materiali 
per svolgere una funzione e ottimizzare l’uso di sistemi e componenti;
- nei limiti tecnico-economici, utilizzare materiali e prodotti di dimensioni standard per 
ridurre tagli e montaggi particolari, che creano scarti;
- selezionare sistemi che non richiedano supporti temporanei, puntelli, supporti per la 
costruzione, o altri materiali che saranno smaltiti come residui nel corso di 
realizzazione dell’opera;
- scegliere quanto più possibile materiali che non necessitano di adesivi, che 
richiedono contenitori e creano residui e rifiuti di imballo;
- evitare materiali facilmente danneggiabili, sensibili a contaminazione o esposizione 
ambientale, sporchevoli, che aumentano il potenziale per rifiuti di cantiere.

III. TERRE E ROCCE DALLE ATTIVITÀ DI ESCAVAZIONE
Il presente progetto prevede che il materiale di scavo sia riutilizzato in cantiere e quello 
in eccedenza conferito in discarica.

ATTIVITÀ DI CANTIERE 
GESTIONE DELLE MATERIE
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BILANCIO DI PRODUZIONE DI MATERIE DA SCAVO E/O RIFIUTI

Nel presente progetto, per le terre e rocce da scavo, sono state adottate tutte le misure 
volte a favorirne in via prioritaria il reimpiego diretto, mentre il materiale da scavo non 
utilizzato direttamente in situ, dovrà essere avviato, secondo le modalità autorizzative 
già richiamate, ad altre attività di valorizzazione e/o a discarica. Per la gestione delle 
materie in cantiere si specifica che per il materiale di smaltimento derivante dalle 
demolizioni si utilizzeranno gli impianti di recupero e le discariche autorizzate presenti 
in zona.
Nelle fasi realizzative dovranno essere adottate tutte le misure atte a favorire la 
riduzione di rifiuti da smaltire in discarica, attraverso operazioni di reimpiego, previa 
verifica della compatibilità tecnica al riutilizzo in relazione alla tipologia dei lavori 
previsti. Al fine di limitare la produzione dei rifiuti inerti si dovrà:

 favorire in ogni caso, ove possibile, lo stoccaggio selettivo dei residui e la 
conseguente suddivisione dei rifiuti in categorie merceologiche omogenee;

 favorire, direttamente nel luogo di produzione, una prima cernita dei materiali 
residui in gruppi di materiali omogenei puliti;

 prevedere, ove possibile, precise modalità di riutilizzo in cantiere dei materiali 
residui, per il loro reimpiego nelle attività di costruzione;

 conferire i rifiuti inerti presso i diversi impianti di gestione presenti sul territorio 
comunale e/o provinciale e regolarmente autorizzati ai sensi della vigente normativa.
Il conferimento in discarica dovrà avvenire con le modalità previste dalla normativa 
vigente esclusivamente nei casi in cui non risulti possibile riutilizzare e/o recuperare i 
materiali da scavo e demolizione. Dall’attività di scavo saranno prodotti dei materiali 
riutilizzati come reinterro e/o
risagomatura dell’attuale piano di campagna. Dalle restanti attività di scavo e 
demolizione saranno prodotti dei materiali per i quali avverrà un conferimento in 
discarica: tale materiale, la cui quantità effettiva sarà valutata nel corso di esecuzione 
dei lavori, sarà avviato presso autorizzato impianto per il recupero di rifiuti non 
pericolosi. Al termine dei lavori dovranno essere comunicate agli enti competenti le 
effettive produzioni di rifiuti e la loro destinazione (riutilizzo, recupero, smaltimento, 
trasporto).

ATTIVITÀ DI GESTIONE DEI RIFIUTI E SOGGETTI RESPONSABILI
La responsabilità delle attività di gestione dei rifiuti, nel rispetto di quanto individuato 
dall’impianto normativo ambientale, è posta in capo al soggetto produttore del rifiuto 
stesso, pertanto in capo all’esecutore materiale dell’operazione da cui si genera il 
rifiuto (appaltatore e/o subappaltatore).
A tal proposito l’appaltatore, in materia di gestione dei rifiuti prodotti dalla propria 
attività di cantiere, opera in completa autonomia decisionale e gestionale, comunque 
nel rispetto di quanto previsto nella presente relazione.
Ove si presentano attribuzioni di attività in sub-appalto, il produttore viene identificato 
nel soggetto sub-appaltatore e l’appaltatore ha obblighi di vigilanza.
Le attività di gestione dei rifiuti pertanto sono degli oneri in capo al soggetto 
produttore, individuato secondo i criteri sopra indicati, e consistono in:

 classificazione ed attribuzione dei CER corretti e relativa definizione della 
modalità gestionali;

 deposito dei rifiuti in attesa di avvio alle successive attività di recupero/
smaltimento;

 avvio del rifiuto all’impianto di smaltimento previsto comportante:
- verifica l’iscrizione all’albo del trasportatore;
- verifica dell’autorizzazione del gestore dell’impianto a cui il rifiuto è conferito;
- tenuta del Registro di C/S (ove necessario), emissione del FIR e verificata del 
ritorno della quarta copia.

 I. CLASSIFICAZIONE DEI RIFIUTI
La classificazione dei rifiuti è attribuita dal produttore in conformità di quanto indicato 
nell’Allegato D alla Parte Quarta del D.Lgs. 152/06 (decisione 2000/532/CE), come di 
seguito riportato:
1) identificazione del processo che genera il rifiuto consultando i titoli da 01 a 12 o da 
17 a 20 per risalire al codice a sei cifre riferito al rifiuto in questione, ad eccezione dei 
codici dei suddetti capitoli che terminano con le cifre 99. È possibile che un 
determinato impianto o stabilimento debba classificare le proprie attività riferendosi a 
capitoli diversi.
2) se nessuno dei codici dei capitoli da 01 a 12 o da 17 a 20 si presta per la 
classificazione di un determinato rifiuto, occorre esaminare i capitoli 13,14 e 15 per 
identificare il codice corretto.
3) se nessuno di questi codici risulta adeguato, occorre definire il rifiuto utilizzando i 
codici di cui al capitolo 16.
4) se un determinato rifiuto non è classificabile neppure mediante i codici del capitolo 
16, occorre utilizzare il codice 99 (rifiuti non altrimenti specificati) preceduto dalle cifre 
del capitolo che corrisponde all’attività identificata al precedente punto 1).
Per rapidità di riscontro si riporta un elenco – ancorché non esaustivo - di probabili 
rifiuti prodotti
dalle attività di cantiere:
Elenco codice CER 17.XX.XX

ATTIVITÀ DI CANTIERE 
GESTIONE DELLE MATERIE
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ATTIVITÀ DI CANTIERE 
GESTIONE DELLE MATERIE

Elenco codice CER 15.XX.XX

Il rifiuto dovrà, inoltre in questa fase, essere sottoposto a caratterizzazione chimico-
fisica, volta ad attestare la classificazione del CER attribuito e della classe di 
pericolosità (P o NP ove i codici presentano voci speculari) nonché alla verifica della 
sussistenza delle caratteristiche per la conformità al destino successivo selezionato 
(sia esso nell’ambito del D.Lgs. 152/06 di smaltimento/recupero, sia esso nell’ambito 
della procedura di recupero semplificata di cui al D.M. Ambiente 5 febbraio 1998 per 
rifiuti non pericolosi e ss.ii.mm.).
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 II. DEPOSITO TEMPORANEO

In generale, l’attività di “stoccaggio” dei rifiuti ai fini della norma vigente si distingue in:
1) deposito preliminare: operazione di smaltimento - definita al punto D15 
dell’Allegato D alla Parte Quarta del Codice Ambientale – che necessita di apposita 
autorizzazione dall’Autorità
Competente;
2) deposito temporaneo (vedi oltre);
3) messa in riserva: operazione di recupero - definita al punto R13 dell’Allegato C alla 
Parte Quarta del Codice Ambientale – che necessita di comunicazione all’Autorità 
Competente nell’ambito delle procedure di recupero dei rifiuti in forma semplificata.
I rifiuti in questione sono prodotti nella sola area di cantiere. In attesa di essere portato 
alla destinazione finale, il rifiuto sarà depositato temporaneamente nello stesso 
cantiere, nel rispetto di quanto indicato dall’artico 183, comma 1 lettera bb). In 
generale, il deposito temporaneo dovrà rispettare le seguenti caratteristiche:

In generale è opportuno porre il deposito dei rifiuti al riparo dagli agenti atmosferici. In 
generale è fondamentale provvedere al mantenimento del deposito dei rifiuti per 
comparti separati per tipologie (CER) in quanto, in caso di presenza di rifiuti pericolosi, 
consente una accurata gestione degli scarti ed inoltre perché la norma italiana vieta 
espressamente la miscelazione dei rifiuti pericolosi tra loro e con i rifiuti non pericolosi 
(articolo 187 del D.Lgs. 152/06).

ATTIVITÀ DI CANTIERE 
GESTIONE DELLE MATERIE

III. REGISTRO DI CARICO E SCARICO

I produttori di rifiuti sono tenuti a compilare un registro di carico e scarico dei rifiuti. Nel 
registro
Vanno annotati tutti i rifiuti nel momento in cui sono prodotti (carico) e nel momento 
in cui sono
avviati a recupero o smaltimento (scarico). I rifiuti propri dell’attività di demolizione e 
costruzione – purché non pericolosi - sono esentati dalla registrazione; questo si 
desume dal combinato disposto di tre articoli del Codice Ambientale: Art. 190 comma 
1, Articolo 189 comma 3, articolo 184 comma 3. I codici 17.XX.XX non pericolosi 
possono non essere registrati. Il modello di registro è attualmente quello individuato 
dal DM 1/04/1998. Il registro va conservato per cinque anni dall’ultima registrazione.

 IV. TRASPORTO

Per trasporto si intende la movimentazione dei rifiuti dal luogo di deposito – che è 
presso il luogo di produzione – all’impianto di smaltimento.
Per il trasporto corretto dei rifiuti il produttore del rifiuto deve:
- compilare un formulario di trasporto;
- accertarsi che il trasportatore del rifiuto sia autorizzato se lo conferisce a terzi o 
essere iscritto come trasportatore di propri rifiuti;
- accertarsi che l’impianto di destinazione sia autorizzato a ricevere il rifiuto.

V. DISCARICHE

L’impianto prescelto deve essere idoneo a ricevere il rifiuto. Oltre a ciò, il rifiuto deve 
rispondere a requisiti di ammissibilità della tipologia di discarica prescelta. La 
rispondenza ai requisiti è determinata con analisi di laboratorio a spese del produttore. 
I criteri di ammissibilità – nonchè le modalità analitiche e le norme tecniche di 
riferimento per le indagini –sono individuati dalla Delibera del Comitato 
Interministeriale del 27 luglio 1984. Tali criteri saranno sostituiti a partire dal 
01/01/2008 da quelli individuati dal DM 3 agosto 2005 “Definizione dei criteri di 
ammissibilità dei rifiuti in discarica” e ss.ii.mm.
Le analisi devono essere effettuate almeno una volta all’anno. Se i rifiuti hanno 
caratteristiche costanti nel tempo è sufficiente un’analisi all’anno. Se invece cambia il 
ciclo produttivo da cui si origina il rifiuto occorre rifare l’analisi. Nell’attività edile in 
particolare la periodicità delle indagini può a volte essere superiore all’anno: infatti, la 
scelta se procedere o meno all’analisi di un rifiuto dipende da diversi fattori quali la 
tipologia di materiale, il contesto, la storia precedente del manufatto demolito, etc. Per 
fare alcuni esempi, si potranno effettuare analisi per materiale da demolizione in cui 
sia sospetta o certa la presenza di amianto oppure per materiale proveniente da 
manufatti stradali in cui si sospetti la presenza di catrame, cioè in generale se si vuole 
verificare la pericolosità o meno dei rifiuto.
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ATTIVITÀ DI CANTIERE 
GESTIONE DELLE MATERIE

CAVE E DISCARICHE AUTORIZZATE E IN SERVIZIO

In merito all’indicazione della destinazione dei materiali, si precisa che i lavori di cui al 
presente progetto saranno appaltati tramite procedura di gara pubblica e che, 
pertanto, una qualsiasi indicazione relativa a fornitori e, come nel caso di specie, a 
impianti di smaltimento rifiuti, potrebbe risultare lesiva dei principi di libera 
concorrenza e pertanto illegittima.
Volendo, ad ogni modo, fornire indicazioni sulle possibilità di conferimento in un’area 
relativamente vicina all’impianto, si segnala la presenza nella provincia di Varese di 
diversi centri di smaltimento materiali, trattamento e recupero materiali e di cave. Si 
precisa, infine, che le valutazioni riportate nella presente relazione potrebbero avere 
carattere unicamente previsionale e che, sempre in accordo con quanto previsto dal 
citato art. 6 del R.R., le effettive produzioni di rifiuti e la loro effettiva destinazione 
saranno comunicate in fase di esecuzione dei lavori, comprovandole tramite la 
modulistica prevista dalle vigenti normative in materia.
Nel seguito vengono individuati due centri di trasformazione operanti nei pressi 
dell’area di intervento, vengono altresì elencate le diverse tipologie di rifiuto (Codici 
CER) che ciascuno dei due impianti può accogliere:

Entrambi gli impianti per il conferimento dei materiali si trovano ad una distanza dal 
sito di produzione del rifiuto (cantiere) inferiore a 30 km.
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08. BONIFICA AMIANTO 
ALLOGGI - LOTTI 2D-3F
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BONIFICA AMIANTO 

A seguito di indagini conoscitive effettuate all’interno dei fabbricati di via Walder 
48-50 e via Frasconi 4, si è riscontrata la presenza di cemento-amianto all’interno di 
quest’ultimo.
Le indagini, svoltesi a campione, hanno messo in evidenza la presenza di cemento-
amianto nelle canne fumarie con la conseguente necessità di eseguire interventi di 
bonifica al fine di garantire la futura sicurezza degli operatori impegnati nella fase di 
cantiere e ridurre la possibilità di insorgenza di varianti in corso d’opera con 
incremento dei costi di bonifica e dunque di realizzazione dell’intervento.
Dai monitoraggi e dalle indagini si sono riscontrate presenze di materiali contenenti 
amianto nelle canne fumarie indicate nella figura sottostante.

La verifica, finalizzata alla definizione della consistenza degli interventi di bonifica da 
amianto, si è svolta mediante un’attenta ispezione mirata, con la documentazione e il 
personale messo a disposizione da un’apposita ditta specializzata, all’accertamento 
delle caratteristiche dei materiali (duri o friabili) e dei luoghi dove si potevano ritrovare 
elementi contenenti amianto.
Ci si è dotati di opportuni mezzi personali di protezione, quali maschere contro polveri 
e guanti da non più riutilizzare e con l’impiego di strumenti adeguati che non 
permettono la dispersione di polvere o di fibre nell’ambiente e che consentono il 
minimo grado di intervento distruttivo, quali pinze e piccoli scalpelli; si è proceduto al 
prelievo di una piccola parte di materiale sufficientemente rappresentativo e che non 
comportava danni alla funzionalità delle opere.
A tal proposito, si stanzia una somma economica destinata all’intervento di bonifica 
(smuratura e rimozione) delle canne fumarie (lunghezza circa 10 m/cad) 
comprendente le seguenti operazioni:

> elaborazione e predisposizione delle pratiche autorizzatorie (piano di lavoro) presso 
ATS competente territorialmente (ai sensi dell’art. 256 D. Lgs. n. 81 del 09/04/2008);
>  predisposizione dell’area di cantiere (cartellonistica, delimitazioni);
> demolizione/smuratura dei manufatti evitando la rottura delle condotte in 
cemento-amianto;
> nebulizzazione di specifico fissativo sulle condotte e rimozione integra delle stesse;
> confezionamento delle tubazioni secondo D.M. del 06/09/1994;
>  pulizia finale dell'area di lavoro;
> trasporto e smaltimento rifiuti presso impianto autorizzato;
> relazione tecnica di riepilogo chiusura lavori con evidenza, in particolare, 
dell'avvenuto smaltimento.
Si allegano i report delle indagini conoscitive eseguite dalla ditta Eurofins Environ-Lab 
s.r.l. che rilevano la presenza fibre di amianto nei materiali costruttivi.

LOTTO 2D - VIA FRASCONI 4
BONIFICA AMIANTO 
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10.
PROGETTO DI MITIGAZIONE GAS 
RADON
ALLOGGI - LOTTI 2D
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PROGETTO DI MITIGAZIONE DEL GAS RADON

Premesso che: 
> in Regione Lombardia è stato emanato il decreto DDGS 12678 del 21/12/2011 
(recepito dalla Legge regionale 3 marzo 2022, n. 3) orientato a promuovere interventi 
finalizzati anche al decremento delle concentrazioni medio/basse di gas radon ed 
estende la sua attuazione agli interventi di nuova costruzione, edifici esistenti e per 
interventi di risparmio energetico;

> con l’entrata in vigore del D.Lgs. n. 101 del 31 luglio 2020 sono stati abbassati i limiti 
tollerati di concentrazioni di gas radon ed è stato esteso l’obbligo delle misurazioni 
(della durata di un anno) di concentrazione radon sino al piano terra per abitazioni, 
luoghi di lavoro ed edifici pubblici, a precisi intervalli regolari definiti dalla norma;

> l’8 marzo 2022 è entrata in vigore la Legge regionale 3 marzo 2022, n. 3 che ha 
apportato modifiche al Titolo VI della L.R. 30 dicembre 2009, n. 33 (Testo unico delle 
leggi regionali in materia di sanità) e alla L.R. 10 marzo 2017, n. 7 (Recupero dei vani e 
locali seminterrati esistenti), in attuazione del d.lgs. 31 luglio 2020, n. 101. La norma 
prevede all’art. 2 Capo II quater, comma 3, quanto segue:
“Gli interventi edilizi di cui all'articolo 3, comma 1, lettere da b) a e), del decreto del 
Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 che coinvolgono l'attacco a terra 
sono progettati e realizzati con criteri costruttivi tali da prevenire l'ingresso del gas 
radon all'interno delle unità abitative, nel rispetto delle disposizioni statali e regionali 
relative alla prevenzione dell'esposizione al gas radon in ambienti chiusi.”

Pertanto relativamente al lotto 3.f via Cairoli 6-14 e lotto 2.d via Frasconi n. 4 e via 
Walder n. 50 non si è provveduto a redigere progetto di mitigazione della 
concentrazione media di attività del gas radon in quanto:
> lotto 2.d via Frasconi n. 4 e via Walder n. 50 non sono previsti interventi che 
coinvolgono l'attacco a terra e le unità del piano terra interessata dall’intervento 
sorgono su sottostante interrato;
> lotto 3.f non sono previsti interventi che coinvolgono l'attacco a terra e le opere 
coinvolgono i piani 2°-3°-4°;

Fatto salvo che relativamente al lotto 2.d, dove al piano terra sono state avviate 
misurazioni con rilevatori elettrete e rilevatori attivi, a seguito degli esiti delle 
misurazioni brevi della concentrazione media di attività del gas radon risultanti dalle 
prove di laboratorio (di cui siamo in attesa) si rendesse necessario un intervento di 
mitigazione a causa dei valori rilevati. 

Relativamente all’unità al piano terra di via Walder n. 48, risulta necessario ai sensi 
della L.R. Legge regionale 3 marzo 2022, n. 3, art. 2, Capo II quater, comma 3, in 
funzione della tipologia di intervento previsto con progetto esecutivo, che coinvolge 
l’attacco a terra, redigere progetto di mitigazione della concentrazione media di 
attività del gas radon.

Gli interventi di mitigazione da gas radon, pensati per gli edifici oggetto di mitigazione, 
prevede la creazione di un impianto con un ventilatore e sistema di allarme per la 
mancata depressione del vespaio per l’aspirazione del gas radon, creando una 
depressurizzazione sotto l’edificio e la posa di sistemi passivi quali membrane 
impermeabili nei punti ove verranno previsti interventi manutentivi sul massetto di 
pavimento esistente.

LOTTO 2D 
PROGETTO MITIGAZIONE RADON


