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1-Strategia
L’ambito del Progetto Pubblico Unitario identifica un perimetro di connessione tra presenze storiche di interesse artisti-
co-culturale e architetture di rilievo, testimonianza di un razionalismo italiano di eccellente qualità. All’interno di esso 
vi è una realtà frammentata e spontanea che ha compromesso la qualità urbana di questo ambito sottraendo benessere 
e sommando disagio psico-fisico mediante un’architettura priva di rapporto con la città stessa. 
Il progetto per Testaccio prende avvio dalla necessità di riconoscere i valori dell’intorno e metterli in connessione.

2-Ricucitura urbana
L’ambito di progetto si configura come cernie-
ra di connessione tra i rioni Testaccio, Ripa e 
San Saba.  Il sito diventa un sistema di piazze 
e verde fruibile in cui si configurano due assi 
principali:
 -l’asse longitudinale del verde, che collega 
monte testaccio al parco della Resistenza; 
-l’asse trasversale che collega  piazza testac-
cio a piazza Santa Maria Liberatrice. 
L’Asse longitudinale, che definisce il siste-
ma del verde, è interrotto su Via Marmorata 
dove è stata proposta una grande pensilina a 
segnare l’ingresso al nuovo intervento. Essa 
raddoppia, rivisitandola, la pensilina dell’edifi-
cio delle poste di Adalberto Libera, esempio di 
grande maestria dell’architettura razionalista.
Tutta l’area d’intervento dialoga con elementi 
architettonici dominanti tali da necessitarne 
un intervento di ricucitura a livello urbanistico 
e architettonico.
Il pensiero che c’è dietro il progetto è di offrire 
un ventaglio di opportunità di socializzazione 
ed eventi che possano trasformare un luogo in 
una città nella città.

Riconnessione del sistema del verde

Planivolumetrico
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3-Funzionalità del progetto 
La proposta presenta un brano di città aperta. 
I quattro ambiti funzionali (parco, laboratori 
artistici, scuola e sport) vengono modellati 
ricercando il maggior numero di rapporti tra 
i fruitori. Apriamo alla  città con una architet-
tura orizzontale e puntiforme, integriamo le 
funzioni, miglioriamo la socialità. 
Questo in sintesi è la proposta funzionale del 
progetto:
Integrazione tra verde, plessi scolastici, aree 
per lo sport e laboratori artistici con la ricerca 
di massimizzare le connessione e i momenti di 
aggregazione a servizio del quartiere.
La filosofia del progetto è pensata per una  
massima permeabilità e socializzazione, con 
l’obiettivo di offrire un ventaglio di opportu-
nità di aggregazione ed eventi che possano 
trasformare un luogo in una città nella città 
con crescita sociale che mira ad un approccio 
qualitativo.
Un momento di ripensamento forte in un tes-
suto già predisposto storicamente a vivere 
l’ambito pubblico come un’estensione del sa-
lotto privato.

3.1-Il parco e i laboratori
E’ il sistema caratterizzante della proposta 
che mira, mediante un’architettura minimale 
e frammentata, ad aprire traguardi visuali 
inediti.
Gli edifici per laboratori artistici si dispongono 
nel parco come delle isole collegati tra loro da 
una maglia strutturale tra cui si diramano gli 
spazi espositivi, per il gioco e la socievolezza. 
Le nuove piazze sono degli spazi aperti che 
delegano alla struttura il compito di delinear-
ne la forma, contenitori di attività sociali , di 
rappresentazioni, di mostre.
Si struttura un sistema di spazi definiti e con 
caratteristiche tali da fevorire gli incontri, le 
aggregazione, il transito e la sosta. 
Le piazze sono disposte in maniera diffe-
renziata rispetto agli ambiti di progetto per 
vivacizzare momenti di vita all’interno della 
nuova pianificazione dando, alla maggiore, una 
posizione di centralità e valorizzandola con un 
opera artistica scultorea che ne determina il 
fulcro. 

Brano di città aperta

Permeabilità fisica e visiva degli spazi aperti

Apertura verso una città orizzontale

Spazi aperti diffusi e continui

Ambiti diffusi e diversificati su tutta l'area
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3.2-L’educazione
I plessi scolastici sono stati integrati nell’am-
bito del PPU, riprogettando i percorsi e le 
connessioni con la zona sportiva e con il nuovo 
parco urbano allo scopo di favorire l’integra-
zione funzionale e rendere tali connessioni 
sicure per gli studenti ed i ragazzi.
La proposta prevede una piazza di ingresso da 
Via Nicola Zabaglia, luogo di incontro filtrato 
dalle strade carrabili da cui si diramano gli 
accessi ai diversi edifici scolastici limitrofi 
all’area di progetto.

3.3-Lo sport
Il circolo sportivo è presentato in due versioni 
e in entrambi sono previsti  quattro campi per 
calcio A5, uno da calcio aA11 e una struttura 
per palestra di 1000mq di impronta a terra.
Nell’alternativa con campo sportivo a pro-
gettazione vincolata, Il campo da calcio è ad 
una quota rialzata di 1,5 m per accogliere una 
struttura di parcheggi al piano seminterrato 
posato su platea da gettare sulla quota attua-
le. 

Campo sportivo a progettazione vincolata

Campo sportivo a progettazione libera

Il parcheggio avrà una capienza di circa 200 
vetture destinando una percentuale compre-
sa tra il 6% e il 10% a stazioni di parcheggio e 
carica per vetture elettriche. 
Il parcheggio proposto sotto il campo di calcio 
è a servizio del nuovo intervento e del quartie-
re di testaccio offrendo la possibilità di dimi-
nuire la presenza delle auto alla quota stra-
dale riqualificando le connessioni pedonali e  
una mobilità sostenibili  ad impatto zero. 
Nell’alternativa con campo sportivo a proget-
tazione libera, il campo è orientato in direzio-
ne Nord-Sud in modo da garantire l’illumi-
nazione ideale con il parcheggio collocato in 
posizione analoga alla prima versione.
La restante porzione del fossato viene ripor-
tata alla quota 0,00 in modo da rendere uni-
tario il sito e consentire una integrazione dei 
precorsi più fluida e priva di barriere archi-
tettoniche.
La cubatura maggiore dell’intervento è in-
serita all’interno della zona sportiva e, in 
entrambe le soluzioni, fa da recinto verso la 
strada Via Caio Cestio. 
Un nuovo muro che si pone in dialogo con i 
confini del Cimitero Acattolico di Roma. 
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4- Comunità energetica
La proposta progettuale  tende a riprogramma-
re il territorio utilizzando un processo costrut-
tivo ed un utilizzo di accorgimenti energetici ed 
impiantistici tali da indirizzare il nuovo inter-
vento alla massima  sostenibilità ambientale. 
L’ottimizzazione degli involucri ha necessità di 
collaborare con un’impiantistica eccellente a 
livello termico-idraulico ed elettrico, solo così 
il progetto rispecchierà quanto voluto in ter-
mini di efficienza. Miriamo a moduli attivi, che 
producano più energia di quanta ne necessita-
no, così da ottenere una comunità energetica.

4.1-Involucro
Gli involucri opachi sono stati progettati  ba-
sandosi su sistema in legno ad alta massa 
termica, antisismica, resistente al fuoco e fo-
noimpedente; quasi inesistenza di ponti termici 
ed acustici; integrato con un involucro traspa-
rente ad altissima efficienza energetica e vetri 
speciali con rivestimento magnetronico basso 
emissivo e applicazioni di pellicole fonoimpe-
denti, che sfruttino in maniera ottimale gli ap-
porti solari gratuiti tramite la gestione delle 
schermature solari, che sono la protezione dal 
surriscaldamento estivo. Il risultato finale sarà 
un sistema involucro con un altissimo livello di 
impermeabilità alle infiltrazioni d’aria.

4.2-Impiantistica
Prevediamo dei laboratori energeticamente 
attivi, un centro sportivo con impiantistica vol-
ta all’efficienza energetica, quindi un costruito 
che produca più energia di quanta ne neces-
sita; il progetto è proiettato a creare un’unica 
rete dell’energia derivata dalle fonti rinnovabili 
per costituire una comunità energetica, capa-
ce di ottenere le certificazioni già riconosciute, 
dove l’energia pulita viene prodotta, accumula-
ta e distribuita a chi fa parte della rete. Lo stoc-
caggio tramite gli accumulatori, anche sanitari 
per l’energia in forma termica, fa ipotizzare 
un autoconsumo gestibile fino a circa l’80% 
dell’energia autoprodotta, una specie di ISOLA 
VERDE AUTOSUFFICIENTE così da ottimizzare 
il rapporto tra energia prodotta e consumata, 
eliminando gli sprechi e riducendo l’impatto 
del consumo energetico sull’ambiente. 

Involucri opachi basati su sistema in legno ad alta massa termica
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4.2.1-Generatore
L’intero impianto termoidraulico sarà 
basato su generatori a “pompa di calo-
re geotermica” con scambiatore oriz-
zontale, così da interrare i tubi a bassa 
profondità ed evitare di incorrere nella 
probabilità di trovare resti archeologici, 
imprevisto che in una città come Roma 
può facilmente sorgere.
La pompa di calore “aggregato compat-
to” è perfetta per soddisfare i bisogni re-
lativi al riscaldamento, raffrescamento, 
produzione ACS con accumulo e ricam-
bio aria in un’unica macchina con dimen-
sioni 0,80 m x 0,80 m in pianta e h: 2,05 
m; è di tipo aria/acqua, dotata di ventila-
tori silenziati a bassa pressione acustica, 
circa 40 db, per garantire comfort anche 
negli spazi esterni, lo stesso compresso-
re con inverter è in grado di sviluppare la 
potenza termica necessaria e riscaldare 
l’acqua fino a una temperatura di 70 °C 
nella massima silenziosità.
L’ACS durante la preparazione viene ac-
cumulata nel bollitore in acciaio termo-
vetrificato che si trova alloggiato all’in-
terno della macchina predisposta di uno 
scambiatore per integrare, eventual-
mente, un apporto esterno di un impian-
to solare termico.

4.2.2-Le fonti rinnovabili
Alla pompa di calore geotermica sarà 
affiancato un impianto fotovoltaico con 
moduli ad alta produzione, Potenza di 
picco 315 W l’uno, che saranno installati 

sulle coperture del costruito e delle pensiline previste, senza interferire con le linee architettoniche, l’intero impianto fo-
tovoltaico sarà provvisto di batterie di accumulo. L’energia prodotta oltre a coprire l’autoconsumo dei moduli laboratorio 
– residenza e del centro sportivo, servirà le illuminazioni esterne, i luoghi di utilizzo comune, le colonnine di ricarica delle 
e-bike ubicate sotto la pensilina all’ingresso est del villaggio e le torrette di ricarica delle vetture elettriche installate nel 
parcheggio sotterraneo e all’ingresso sud del villaggio. 
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5-Indirizzi per la redazione del  		

     piano urbanistico esecutivo

L’ambito di Progetto Pubblico Unitario fa 
parte per intero del sistema dei servizi.
È composto dal “sistema di edifici e 
strutture scolastiche” e dal “verde 
pubblico e servizi pubblici di livello 
locale”.
Il primo (sistema di edifici e struttu-
re scolastiche) insiste su Via Galvani e 
comprende: l’istituto Statale “De Ami-
cis” (T4-T7), la scuola materna comuna-
le “Biocca” (T7), l’istituto comprensivo 
“Cattaneo” (T7), la scuola per l’infanzia 
“I Coccetti” (T7) e la scuola primaria 
“Morante” (T7).
Il verde pubblico e servizi di livello locale 
sono perimetrati da Via Marmorata e Via 
Caio Cestio identificabili con tre diverse 
descrizioni del PRG: 
“Giardini Istituiti” per il Parco Cestio;
“Spazi Verdi conformati dal costruito” 
per i lotti che hanno accesso da Via Pa-
olo Caselli;  

Stralcio PRG

STATO DI FATTO

STATO DI PROGETTO

“Verde prevalentemente attrezzati 
per attività sportive e del tempo libe-
ro” per il lotto di angolo tra Via Caio 
Cestio e Via Nicola Zabaglia.
Gli indici e gli standard urbanistici 
sono indicati al Titolo IV delle NTA 
(Sistemi dei servizi, delle infrastrut-
ture e degli impianti) art.85 commi 
1 e 2.  Il progetto proposto presenta 
indici in variante per l’area destinata 
a “verde pubblico e servizi pubblici di 
livello locale” in accordo con quan-
to indicato sul DIP ma con l’obietti-
vo programmatico di perseguire il 
soddisfacimento di standard minimi 
richiesti, con particolare attenzione 
all’indice di permeabilità (IP).
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6- Programmazione economica territoriale locale 
La proposta progettuale tende a riprogrammare il territorio tramite un processo costruttivo ed un utilizzo di accorgimenti 
energetici ed impiantistici tali da garantire massima sostenibilità ambientale, una permeabilità ed un livello di aggrega-
zione atti a creare un luogo di crescita sociale e di qualità, un momento di forte ripensamento di un tessuto già predispo-
sto a vivere lo spazio esterno come estensione dell’abitazione privata.
La gestione dovrà essere in parte pubblica e in parte privata, con un’integrazione di servizi del Terzo Settore che porterà 
ad una strutturata armonia e ad una migliore forma di manutenzione e durabilità nel tempo. Questa modalità annullerà la 
gestione completamente pubblica, molto spesso investita da una impossibilità da parte della pubblica amministrazione e 
da una non curanza da parte dei fruitori.
Lo scopo è di far cambiare l’approccio del cittadino al territorio collettivo, facendolo diventare parte attiva nel progetto e 
quindi gestore e controllore della propria comunità, come accade in maniera consolidata in molte realtà del nord Europa .
Una maggiore consapevolezza ed integrazione del privato e dei cittadini potranno incidere positivamente nel rispetto e 
nella gestione del nuovo intervento di riqualificazione urbana.
Un’amministrazione pubblica locale anziché centrale, una gestione affidata a privati con vincolo di manutenzione pro-
grammata, l’inserimento di servizi nel verde e di pulizia, sono fattori che potrebbero essere affidati al comitato cittadino, 
al fine di migliorare l’integrazione sociale della terza età e diventare modello pratico di educazione civica nei plessi sco-
lastici. 

7- Programma economico del progetto 
Il progetto dell’ambito del Progetto Unitario (compreso tra la viabilità di via Marmorata, via Caio Cestio, via Zabaglia, via 
Galvani) prevede un nuovo polo per lo sport ed il tempo libero per l’area dell’ex campo di calcio Testaccio, con la rea-
lizzazione di quattro nuovi campetti sportivi polivalenti ed un nuovo campo di calcio, al di sotto della cui sagoma è stata 
prevista la realizzazione di una area a parcheggio interrato (di un solo piano), per una superficie complessiva destinata 
a parcheggi pari a 5000 mq.

Il nuovo edificio di servizio alle aree sportive ospita spogliatoi, spazi funzionali ai campi sportivi, ed  aree/sale sportive 
INDOOR, mentre altri ambiti sono predisposti in copertura come gli spalti per il pubblico. La scelta della tecnica costrut-
tiva, coordinata con gli edifici del sub-ambito via Caselli, è costituita da BIO–edilizia con strutture in legno.

Di seguito si è redatta una stima sintetica per i costi realizzativi dell’opera dell’intera area sportiva e del parcheggio, 
considerando i costi medi di opere similari già costruite. 

Preso atto che il costo complessivo dell’intervento previsto per l’ambito, pari a 8.180.295 €, si intende vincolante, si è 
sviluppata una sintesi al fine di individuare il costo € /mq suddiviso nelle 3 categorie  funzionali delle realizzazioni previ-
ste dal progetto.

• Per l’edificio in BIO edilizia dedicato a spogliatoi, servizi alle aree sportive, aree/sale sportive INDOOR, e spazi in co-
pertura, si è considerato  un costo realizzativo valutato per gli edifici in BIO edilizia sub-ambito via Caselli,  aumentato 
rispetto all’incidenza delle strutture per gli spalti pubblici e degli impianti.
L’edificio in oggetto ha una superficie S.U.L. complessiva di  1900 mq  complessivi sviluppati su due livelli, per un costo 
di realizzazione medio in BIO edilizia:  
1.950,00 €/mq x 1900 mq  =  € 3.705.000 €

• Per il nuovo Parcheggio interrato, da realizzarsi con strutture in  C/A , si è considerato un costo realizzativo valutato 
sul costo medio di opere similari, comprendente tutte le opere standard come sottomurazioni, strutture, solai, tavolati, 
pavimentazioni, scale/rampe ed impiantistica a norma compresa. Sono escluse le opere esterne/campo da calcio sovra-
stante.
Il fabbricato in oggetto ha una superficie complessiva di 5000 mq, con un costo di realizzazione medio, comprensivo de-
gli impianti, che è stato valutato a posto auto, per un totale di n. 200 posti auto previsti in questa fase:
15.000,00 €/posto auto x 200 posti auto previsti  =  3.000.000 €
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• Per le nuove aree Sportive, costituite da n.1 campo di calcio e n.4 campetti polivalenti, le zone verdi e dei percorsi 
distributivi interne all’ambito, per un’area di 11.890 mq, da cui si detraggono 1.100 mq di attacco a terra edificio di ser-
vizio/1°livello, per un totale di superficie  al netto di 10.790  mq, il costo di realizzazione medio (comprensivo di impianti 
dedicati ai campi sportivi e percorsi come illuminazione, irrigazione e smaltimento acque piovane) è:
136,72 €/mq  x 10.790 mq = 1.475.295 €

Segue una tabella riassuntiva del calcolo complessivo del costo di realizzazione dell’opera, con l’incidenza percentuale 
delle  3 categorie funzionali di opere di progetto relativa all’area dell’ambito del Progetto Unitario.
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Relazione Illustrativa
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     energetica
     3.1- Impianto termoidraulico
     3.2- Impianto elettrico
     3.3- Gestione e manutenzione
4- Programma economico
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1-Sub-ambito, strategia 
L’area del Sub-ambito entra ancor di più nel merito dell’idea di città aperta, evidenziando la natura differenziata e la 
permeabilità fisica e visiva dei cortili che definiscono gli spazi esterni del progetto.
Le scelte architettoniche, che approfondiscono il sistema dei moduli costruttivi, sono frutto di uno studio che mira ad un 
intervento ad impatto zero, attraverso materiali e tecnologie ecologiche ma soprattutto autosufficienti, atte a migliorare 
il benessere psicofisico dei fruitori.
Non semplici involucri per attività, ma “Contenitori di vita”.

La genesi progettuale è stata quella di frammentare le cubature in moduli ospitanti studi di artisti e di artigianato, 
integrandoli in un complesso unitario che comprende non solo gli ambienti interni ma anche il disegno del parco, aprendo 
il progetto a diversi e variegati momenti di aggregazione.
I laboratori godono di una vista sul verde e di indipendenza, giovando di massima concentrazione e creatività.
Le zone delineate dalla griglia compositiva sono spazi a disposizione di mostre per artisti, ma anche di momenti di contatto 
con il pubblico dei plessi scolastici, che può sfruttare queste aree per attività didattiche e di avvicinamento ad ogni forma 
di espressione creativa.
Anche gli artigiani hanno la possibilità di divulgare arti e mestieri, entrando a contatto con i giovani e tramandando loro 
il proprio lavoro.
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2-Contenitori di vita
Si è voluto pensare ad un progetto che possa 
ricreare il legame uomo/natura, che con il 
trascorrere del tempo si sta assottigliando 
e indebolendo. Si tratta di un progetto volto 
ad un’architettura rigenerativa, alla Biophilic 
Design – Sense Design, che coinvolga l’individuo 
non come semplice fruitore, ma come 
beneficiario di ciò che lo circonda. Il confort 
abitativo sensoriale ristabilisce il legame con 
l’ambiente, permette un facile raggiungimento 
della stabilità chimico-fisica del corpo e un 
facile mantenimento dell’equilibrio del sistema 
fisiologico, allontanando tensioni, malessere e 
quindi malattie. Si progettano dei veri e propri 
CONTENITORI DI VITA.
Un progetto che fonde la “scienza medica” con 
la “scienza dell’architettura”.
Il progetto si ispira ad un protocollo già 
realizzato e testato nel campo dell’edilizia e 
della scienza, la cui progettazione parte dall’ 
“apparato sensoriale – interfaccia attiva tra noi 
ed il mondo esterno capace di determinare il 
nostro stato di equilibrio psicofisico a sua volta 
legato al raggiungimento del benessere”, con 
l’unico scopo di “riportare l’uomo al centro 
dell’edificio e considerarlo come il nucleo 
portante di ogni progettazione così da ottenere 
lo stesso risultato che il contatto con la natura 
dona al nostro organismo, la rigenerazione.”
A questo si associano le strategie progettuali 
volte a realizzare la casa a consumo zero e 
l’utilizzo di materiali salubri, eco-compatibili e 
recuperabili, che si basano su una modularità 
prefabbricata che velocizza, quasi dimezza, i 
tempi di esecuzione.
I laboratori artistici inseriti nel progetto, sono 
luoghi di lavoro e abitativi, pensati con una 
visione “Sense Design” che ricerca l’equilibrio 
delle variabili di temperatura, luminosità, 
acustica, ventilazione per non generare stress 
nell’individuo, ma bensì benessere ed elevate 
prestazioni produttive.

MODULO DA 49 MQ 

MODULO DA 98 MQ 

MODULO DA 198 MQ 
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Il “Sense Design” nel progetto si applica 
agendo su:
• l’UDITO, percezione acustica; l’am�-
biente in cui viviamo è pieno di suoni e 
rumori che spesso infastidiscono; la ri-
cerca del silenzio, fondamentale per il 
riposo e la concentrazione, è un esigenza 
fondamentale per il nostro benessere. 
Tale traguardo è raggiungibile utilizzando 
i giusti prodotti per la realizzazione 
del pacchetto di involucro opaco, 
strutturato con un ossatura in pannelli 
in legname certificati per integrare 
la funzione portante del modulo, tipo 
XLAM. La combinazione di elementi 
massivi – concetto legno evoluto, unita 
ad elementi leggeri alternati a masse 
variabili fonoassorbenti e fonoimpedenti, 
rispondono alle tenute acustiche, 
termiche e sono di origine naturale, 
ecosostenibili, biocompatibili, quindi con 
una possibile potenzialità di riciclo pari al 
%96 e con un alto  beneficio sull’impatto 
ambientale. Quanto sopra, unitamente 
all’adozione di un involucro trasparente, 
serramenti, di ultima generazione 
dotati di guarnizioni triple per il taglio 
acustico, genera la costruzione di un 
edificio estremamente performante dal 

punto di vista della percezione acustica 
verso l’esterno e verso eventuali unità 
immobiliari confinanti, per creare un 
avvolgente nido di serenità ove la quiete 
riveste un ruolo principale.
• La VISTA, percezione visiva, da cui di�-
pende il nostro ritmo Circadiano; il ci-
clo della durata di circa 24 ore, basato 
sull’alternanza naturale della luce e del 
buio, regola diversi equilibri all’interno del 
nostro organismo, pressione sanguigna, 
livello degli ormoni, ecc.
Ecco perché il progetto prevede grandi 
serramenti, con affaccio verso le zone 
esterne arredate a verde e sistemi di 
illuminazione, con tecnologia a doppio 
LED, che combinano effetti visivi, biologici 
ed emozionali, variando di intensità 
e colore a seconda delle preferenze 
o dell’orario della giornata, al fine di 
stimolare il sistema circadiano attraverso 
l’utilizzo strategico della luce naturale. 
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• L’OLFATTO, percezione degli odori e quali�-
tà dell’aria minacciata giornalmente dall’in-
quinamento outdoor e indoor; a quest’ultimo 
il progetto risponde attraverso una rifinitura 
delle pareti con tinteggiature che creino una 
barriera contro il deposito dello sporco diffuso 
nell’aria e, allo stesso tempo, distrugge i 
batteri e bloccare la formazione di muffe e 
cattivi odori.  Alcune pareti sono caratterizzate 
da rivestimenti lignei che possono avere 
un effetto di azione antibatterica, proprietà 
defaticanti nel sistema cardiaco umano e di 
miglioramento della qualità del sonno.  
Quanto già detto si può affiancare ad una 
centralina di monitoraggio ambientale, che 
rileva la presenza di specifici inquinanti e 
attivi, tramite la ventilazione meccanica 
controllata, l’immissione di aria sterilizzata 
antibatterica, antivirale, antifungina, 
antimicrobica con sistema fotocatalitico a 
base luce Ultravioletta “C” ma soprattutto 
sanificata, con abbattimento di polveri sottili, 
metalli pesanti, allergeni, pollini.

• Il TATTO, percezione termica, un senso doppio, tatto termico e meccanico; il corpo umano, per garantirsi un benes�-
sere sano e naturale, necessita di smaltire il proprio calore metabolico secondo determinate proporzioni fra i 4 modi 
fondamentali di scambio termico: irraggiamento, convezione, conduzione ed evaporazione. 
Perché queste proporzioni siano rispettate è fondamentale che le temperature superficiali dell’ambiente in cui si 
soggiorna rispecchino determinati valori (~°20C in inverno, ~°24C in estate); con l’aria condizionata è impossibile, il clima 
che essa crea è innaturale, artificiale e tutti ne conoscono i fastidi e gli effetti collaterali, quali ad esempio il venticello 
che ci preme sul collo, generato da una pressione meccanica che i sensori di pressione rilevano, consumando energia 
elettrochimica e riducendo quella disponibile per altre funzioni.
Ecco perché si ritiene di adottare un “soffitto radiante”, massima espressione dell’Architettura Radiante. 
L’aria viene trattata per i suoi aspetti qualitativi, rimozione dei contaminanti e molto poco per quelli termici, garantendo 
una deumidificazione a temperatura neutra, così da mantenere le corrette proporzioni fisiologiche.
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3-Contenitori di vita ad alta efficienza 
energetica

Un progetto finalizzato a diventare un contenitore di vita 
necessita di garantire la massima efficienza energetica e 
velocità di realizzazione. 
Si è già parlato delle prestazioni dell’involucro opaco in 
correlazione con gli elementi trasparenti, il tutto regolato 
dal sistema geotermico e del fotovoltaico, ma quanto 
detto deve collaborare con un’impiantistica eccellente a 
livello termoidraulico ed elettrico. Da questa unione ne 
scaturirà un complesso di moduli attivi, che producano 
più energia di quanta ne necessitano, così da ottenere una 
COMUNITA’ ENERGETICA.  

3.1-Impianto termoidraulico
Nella parte più alta dell’aggregato trova spazio il 
sistema di ventilazione meccanica controllata che è in 
grado di recuperare fino al 90% del calore contenuto 
nell’aria di espulsione; in questo modo vengono 
contemporaneamente garantite aria salubre ed elevata 
efficienza energetica all’abitazione (incremento del 
COP della macchina), utilizzando canali certificati con 
materiale di alta resistenza (HDPE) atossico e superficie 
interna liscia Clinside-R- brevettata, facile da pulire e con 
ridotte perdite di carico.
Il sistema di ventilazione è dotato di un filtro certificato 
secondo norma ISO 16890 “ePM1” in grado di catturare 
polveri sottili, allergeni, particolato, metalli pesanti 
rendendo così l’aria indoor salubre e priva di sostanze 
inquinanti aerodisperse (efficacia:  filtrazione particolato 
PM10>95% - PM2,5>80% - PM1>75%).
Inoltre, il sistema di VCM è in grado di sanificare/
sterilizzare il volume di fluido grazie alla tecnologia della 
fotocatalisi eterogenea ; composto da una lampada UVC 
ad alta intensità ed un reattore fotocatalitico ricoperto 
da una speciale lega di metalli rari e nobili, adatti a 
generare perossido di Idrogeno in grado di annullare la 
crescita batterica, muffe, odori, fumo, microbi sostante 
contaminanti 24/24 h.
La gestione elettronica della macchina è affidata a un 
termoregolatore integrato, che permette il controllo 
a distanza, così da gestire, anche esternamente, la 
manutenzione in remoto del sistema in pompa di calore e 
la verifica del suo corretto funzionamento.
La macchina integra il modulo per l’inseguitore solare 
e la gestione del segnale di potenza disponibile per il 
sistema fotovoltaico, in modo da massimizzare l’efficienza 
energetica globale dell’abitazione utilizzando, quando 
disponibile, l’energia verde prodotta dall’impianto 
FV locale oppure stoccando la stessa, se in eccesso, 
come accumulo termico utilizzabile poi nella fase di 
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DETTAGLIO COSTRUTTIVO DELL'INVOLUCRO OPACO
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riscaldamento o fornitura di Acqua calda 
sanitaria.
Depurazione dell’acqua
Si prevede l’utilizzo di sistemi di 
purificazione dell’acqua autosanificanti 
(diminuzione media della carica batteria 
tra 80 e 90%), senza l’utilizzo di additivi 
chimici (l’acqua restituita al suo ciclo 
è esente da polifosfati e sali –tutela la 
falda acquifera); l’acqua ottenuta dalla 
depurazione risulta invariata nelle 
percentuali dei sali minerali fondamentali 
per la nutrizione dell’organismo, con un 
tasso alcalino bilanciato e una drastica 
riduzione dei depositi calcarei, quindi 
maggiore efficienza energetica della 
PDC, degli elettrodomestici presenti, 
ma soprattutto protezione da patologie 
cardiovascolari per il fisico. 
Non meno importante è chiarire che il 
sistema di depurazione è un sistema già 
collaudato, certificato e applicato nella 
realtà edilizia italiana ed è esente da 
manutenzione.
Distribuzione e terminali
La distribuzione sarà articolata all’interno 
dello spazio riscaldato e comunque 
adeguatamente isolata così da abbattere 
le dispersioni termiche; i terminali, come 
già ampiamente descritto, prevediamo 
essere pannelli radianti a soffitto.

3.2-Impianto elettrico
L’impianto elettrico in modalità domotica 
contribuisce attivamente all’efficienza 
energetica di una unità abitativa o 
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lavorativa. Oltre allo specifico valore della domotica di base, gestione luci, scenari, diffusione sonora, sistemi di 
antiintrusione è un plus valore per il controllo automatico dei carichi solari con gestione automatica del posizionamento 
delle schermature solari, la gestione della termoregolazione per il confort termico, deumidificazione, contabilizzazione dei 
consumi e il controllo dell’intero sistema da un unico webserver. Quanto sopra di definisce  come un controllo secondario 
rispetto al primario, relativo alla gestione della COMUNITA’ ENERGETICA, che partendo da fonti rinnovabili gestisce la 
diffusione e distribuzione controllata dell’energia in funzione delle richieste del controllo secondario di ogni singola 
utenza. In questo modo si gestisce lo stoccaggio dell’energia sotto forma di iniezione di potenza termica/frigorifera negli 
ambienti ad alta capacità o in alternativa iniettando energia nell’accumulo sanitario ad alta temperatura.

3.3-Gestione e manutenzione 
Fin qui si è parlato sicuramente di una soluzione innovativa  e crediamo che il futuro dovranno essere prese in 
considerazione tutte le proposte tecniche e tecnologiche descritte per ogni tipo di intervento se vogliamo conservare e 
“ripulire la nostra terra" per consentirci una vita migliore.
Oggi questi sistemi sono controllabili da remoto e possono essere facilmente monitorati al fine di programmare interventi 
manutentivi .
Certamente ci sono delle soluzioni che durano nel tempo senza bisogno di particolare investimento post realizzazione, 
come la geotermia orizzontale, fonte inesauribile e costante a costo zero.

4-Programma economico
Il progetto del nuovo complesso nel sub-ambito area di via Caselli, dedicato a laboratori artigiani ed artisti, è partito dal 
principio di soddisfare tutte le esigenze funzionali richieste dal bando.
A seguito di uno sviluppo schematico ed organizzativo degli spazi sociali e di aggregazione si è prodotta una stima sintetica 
di quelli che sarebbero stati i fattori di incidenza per i costi realizzativi dell’opera.
Il costo complessivo dell’intervento previsto per il sub-ambito ammonta a 3.946.545 € e si articola indicativamente come 
segue : 

Considerando che la somma di 3.946.545 € per i lavori in oggetto si intende vincolante, si è opportunamente sviluppata 
una sintesi per riuscire a contenere il costo  € /mq .
Per come è concepito il sistema realizzativo in BIO edilizia/strutture in legno del progetto del sub ambito area via Caselli, 
la cifra di 718.750 € prevista per la voce “viabilità ordinaria” interna all’area, costituita dai nuovi percorsi ciclabili (altresì 
utilizzabili come carrabili per emergenza o servizio) e pedonali, rispetto alla proposta di intervento progettata, è da 
considerarsi più che sufficiente. 
Si è scomputato il valore di 50.000 € che andrà ad incrementare il budget a disposizione per la realizzazione delle nuove 
opere di BIO edilizia, comprensive della quota impianti e finiture e degli annessi percorsi pedonali sopraelevati che 
definiscono il sistema di accesso, collegamento, sosta ed aggregazione delle unità.
Al fine di contenere il costo di costruzione €/mq  si sono utilizzate tecniche costruttive Bioclimatiche  e di BIO edilizia 
standard, riproducibili in maniera modulare per le quattro tipologie edilizie presenti, ottimizzando la linea di produzione 
e limitando i costi di produzione, ma mantenendo l’obiettivo di soddisfare gli standard certificati e le condizioni di confort 
e vivibilità all’interno degli edifici.
Alla luce di questi aspetti, il nuovo complesso a destinazione artigianato, studi d’artista e di servizi comprende una 
superficie S.U.L. complessiva di 1.276 mq per un costo di realizzazione pari a 1.752,90 €/mq .
Di seguito vengono riportati gli schemi grafici delle quattro tipologie edilizie e le relative superfici:
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S.U.L.  complessiva: 1276 mq
n.6 edifici tipologia da 49 mq
n.5 edifici tipologia da 98 mq 
n.2 edifici tipologia da 198 mq
n.4 edifici tipologia da 24 mq 

  
Per quanto riguarda la sistemazione di progetto a parco/verde pubblico attrezzato, comprensivo delle opere per attività 
ricreative e sportive presenti e dei relativi  impianti  di illuminazione, irrigazione automatica e smaltimento delle acque 
meteoriche, pari ad un’area complessiva di 13.600 mq, da cui si detraggono 850 mq di attacco a terra edifici/ 1° livello, per 
un totale di 12.750 mq, il costo complessivo di realizzazione medio è di 81,64 €/mq  .
Segue una tabella riassuntiva del calcolo complessivo di realizzazione, specifico per le nuove opere di BIO edilizia, 
con le incidenze tra opere strutturali.
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Segue una tabella riassuntiva del calcolo complessivo del costo di realizzazione relativo all’area del sub-ambito in via 
Caselli.


