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Y DI IMPERIA DELL’ABITARE — PROGETTO DI RIQUALIFICAZIONE
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1. ANALISI GENERALE
1.1. Ambito di intervento

Il progetto di riqualificazione urbana che il Comune di Imperia intende presentare nell’ambito del
Programma Innovativo Nazionale per la Qualita dell’Abitare di cui al Decreto Interministeriale n.
395 del 16/09/2020, verra sviluppato all’interno dell’area dell’ex Sairo.

L’edificio in questione viene realizzato per ospitare i processi di trasformazione e raffinazione
dell’olio, quando nell’arco del novecento I’industria ligure segnala una forte crescita.

Pionieri dell’industria olearia ad Imperia, alcuni operatori di Porto Maurizio costituiscono nel 1912
la prima Societa Anonima Italiana Raffinazione Olii (S.A.l.R.O.), settore che raggiunge 1’apice del
proprio sviluppo al termine della prima guerra mondiale, quando Imperia divenne il primo grande
emporio dell’olio di oliva a livello mondiale.

Sara al termine della seconda guerra mondiale quando il settore oleario registrera un’inversione di
rotta, dando inizio ad una crisi di settore che portera alla chiusura dello stabilimento Sairo nel 1999.

Oggigiorno il Comune di Imperia, conformemente alla tendenza nazionale, sta riversando in un
quadro di crisi che gia a fine 2019 faceva emergere una stagnazione per quanto riguarda il tasso di
occupazione, ma soprattutto una scarsa capacita di spesa pro-capite e una media pensionistica al di
sotto dei 1.000€ mensili. La disoccupazione giovanile, in ambito regionale, si attesta sul 18%.

Da un lato stiamo assistendo ad un fenomeno di contrattura del mercato del lavoro con un aumento
delle attivita non qualificate accompagnato da una scarsa propensione all’innovazione del tessuto
produttivo locale; situazioni che comportano importanti ripercussioni sulla qualita di vita dei cittadini.
A conferma di quanto appena affermato, uno studio del Sole 24 Ore, redatto alla fine del 2019, sulla
qualita della vita, valutata sulla base di una serie di parametri che considerano sia gli aspetti economici
che quelli ambientali, demografici e strutturali colloca la provincia di Imperia all’89° posto rispetto
alle 107 provincie italiane sotto a Rieti e appena sopra a Siracusa.

Per tali ragioni il Comune di Imperia intende presentare un progetto di riqualificazione urbana e
sociale che si porra come obiettivo 1’incremento della qualita dell’abitare mediante lo sviluppo di
modelli innovativi di gestione e la rigenerazione dell’area dell’ex Sairo, valorizzando un edificio di
notevole importanza per il territorio imperiese.

1.2. Indicatori di fabbisogno abitativo

Nel quadro di difficolta, rappresentato nel precedente capitolo, occorre anche registrare che le
politiche sulla casa, in un territorio che mostra evidenti segni di malessere sono state sporadiche e
non sufficienti a dare risposta alle richieste di alloggi.

L’ultimo Piano per I’edilizia economico popolare in zona CEEP2B in loc. Caramagna promosso dall’
Azienda Regionale Territoriale per L'Edilizia della Provincia di Imperia (A.R.T.E. Imperia) risale al
26/06/2012.

Fanno seguito altre iniziative tra cui 24 alloggi consegnati da A.R.T.E. Imperia nel 2018 in via Baitg,
e il nuovo centro servizi che la stessa societa sta realizzando nell’Ex Consorzio Agrario a Porto
Maurizio. Sono stati poi assegnati gli appartamenti ristrutturati nel Palazzaccio di Oneglia rimasti
bloccati per 5 anni.
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La situazione complessiva non é pero delle migliori, infatti rispetto alle richieste di alloggio popolare
I’offerta ¢ molto sottostimata, soprattutto in relazione alla situazione socio-economica sopra descritta.
Inoltre bisogna tener presente che buona parte del patrimonio edilizio deve essere sistemato e reso
efficiente sul piano energetico. In questi ultimi anni A.R.T.E. Imperia ha investito la maggior parte
del suo limitato bilancio per la manutenzione degli immobili.

I dati che ci sono stati forniti a seguito del recente bando fotografano una situazione critica.

Le analisi fatte da A.R.T.E. Imperia sui richiedenti per I’assegnazione di alloggi ERP nel 2019 sono
pit confortanti, seppur di poco rispetto al quelli del 2015, infatti i nuclei familiari al di sotto della
soglia di poverta assoluta che hanno fatto domanda nel 2019 sono il 61% rispetto al 64% del 2015,
anche le persone maggiori di 65 anni sono diminuite passando dal 17% del 2015 al 14% del 2019,
mentre i nuclei con disabili sono aumentati passando dal 37% del 2015 al 39% del 2019.

Si aggiungono come categoria le giovani coppie 7% e i genitori separati/divorziati che si attestano
intorno al 10% delle domande, le persone sole con minore si attestano anch’esse al 10%. Le domande
presentate nel 2019 sono complessivamente 222, mentre nel 2015 erano 240.

Le domande nel 2019 riguardano il 56% di nuclei di nazionalita italiana, il 41% di nuclei di
nazionalita non comunitaria e il 3% di nuclei proveniente dalla Comunita Europea, la tipologia di
composizione dei nuclei famigliari richiedenti vede al primo posto famiglie con 3-4 persone 31%,
con un solo componente il nucleo famigliare il 28% con 5 e piu componenti il nucleo famigliare 23%
e con 2 componenti il nucleo famigliare il 18%.

Inoltre le domande presentate nel 2019 sono finalizzate alla creazione della lista di attesa per
I’assegnazione di un alloggio sfitto o che nel frattempo si ¢ liberato, se si considera che la societa di
gestione del patrimonio pubblico di case A.R.T.E. Imperia ha come patrimonio disponibile solo 278
alloggi a fronte di 222 domande pari al 80% dell’attuale patrimonio, solo per rispondere alle attuali
necessita il Comune di Imperia dovrebbe quasi raddoppiare il patrimonio di edilizia pubblica.

Come indicato dalle analisi condotte la maggior parte delle richieste viene da soggetti che sono al di
sotto della soglia di poverta, con tutti i disagi che cio comporta, dalla mancanza di un reddito alla
impossibilita di sostenere le spese di un affitto 0 semplicemente sostenere le spese ordinarie come
I’allacciamento alla fornitura elettrica, del gas e potere cosi riscaldare la propria abitazione, o
semplicemente prepararsi da mangiare senza ricorrere all’'uso delle bombole, cosa che sta oramai
avvenendo di frequente.

Situazione che risulta destinata ad aggravarsi visto 1’aumento della poverta nel nostro paese
soprattutto in risposta agli effetti della pandemia sulla popolazione. Gli ultimi dati mondiali, infatti,
dimostrano come la crisi sanitaria abbia colpito in modo prevalente i piu poveri che sono
ulteriormente scivolati verso il baratro della miseria
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1.3. Inquadramento urbanistico

Lo stabilimento Ex SAIRO é inserito nel Piano
Regolatore in Zona Soggetta a Piano Attuativo
SUA114.

L’area inoltre non ¢ libera da vincoli infatti nel
dicembre 2008 la Regione Liguria con deliberazione n.
1694 del 16/12/2008 e con contestuale rilascio
dell’autorizzazione paesistica art. 159 del D.Lgs. n.
42/2004 ha approvato lo Strumento Urbanistico
Attuativo per la riqualificazione dell’area Ex
Raffineria Sairo: la S.U.A. prevedeva la realizzazione
di un Incubatore di Impresa all’interno dell’area ceduta
al Comune di Imperia e una Residenza Turistico
Alberghiera, con annessa ampia Area Commerciale e
Autorimessa nell’area di proprieta di Imperia
Sviluppo.

Questa vicenda dopo varie vicissitudini dinieghi della sovrintendenza e varie non € mai giunta a
conclusione (come sopra esposto). Ad oggi I’area non ¢ stata oggetto di alcun intervento se non di
quelli di bonifica.

La variante allo strumento attuativo per la realizzazione delle opere di riqualificazione dell’aera Ex
Sairo proposte, sono ammissibili in forza della Legge Regionale 29/11/2018 “Disposizioni per la
Rigenerazione Urbana e il Recupero del Territorio Agricolo”, secondo la quale ¢ possibile recuperare
edifici o complessi di edifici abbandonati e aree libere intercluse, edifici caratterizzati da
obsolescenza statica, tecnologica, energetica e funzionale, o aree connotate da marginalita economica
e sociale o da criticita ambientale.

Il Progetto di riqualificazione coinvolge aeree demaniali inserite in PRG in zona funzionale FVs
destinata ad attrezzature sportive. Su questa porzione di area coinvolta nel progetto di
riqualificazione, viene prevista la Palestra.

1.4. Stato di fatto

L’Ex stabilimento Sairo, a causa della sua chiusura nel 1999, ¢ in stato di abbandono da ormai piu di
vent’anni e riversa in una condizione di degrado.

Solo I’edificio piu alto e parte del corpo di fabbrica di due piani fuori terra prospicente la futura Green
Line, quello di fronte all’ingresso storico della fabbrica, verranno conservati. Il resto dei fabbricati
verra demolito, la volumetria recuperata sara destinata a fini residenziali.
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Cammm

Fabbricato di cui ¢ stata autorizzata la demolizione
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1.5. Degrado sociale e urbano

L’edificio dell’ex SAIRO é stato oggetto, nel

corso dell’ultimo decennio, di numerose Inlperia: incendiﬂ all'ex

vicende che ne hanno evidenziato il degrado e

la mancanza delle condizioni minime di Sair{l, appiccato
sicurezza. . .
involontariamente da un
Nello specifico, I’area ¢ stata interessata da senza tetto illterventﬂ dei
,

diversi incendi di natura colposa, appiccati da

senzatetto  che  stazionano  all’interno Vigili del f“(](:[]

dell’edificio, necessitando di  numerosi
interventi da parte dei vigili del fuoco.

Vicende, quelle riportate dalla cronaca locale, che evidenziano il degrado urbano, e lo stato di
abbandono in cui riversano i fabbricati e le aree di pertinenza, oggetto, tutt’oggi di atti vandalici in
grado di compromettere ulteriormente la sicurezza dello stabile, nonostante le misure di confinamento
e controllo delle aree, messe in atto dall’ Amministrazione Comunale.

La situazione di degrado sociale ed . - . - . —
urbano si espande inevitabilmente anche |All’ex Sairo di Imperia degrado e intrusioni
alle aree adiacenti, alimentando la |Sospette

percezione di insicurezza estesa a tutto il
quartiere.

Il rischio principale derivante dal contesto in cui si trova 1’edificio oggetto della proposta di
riqualificazione, risulta essere il probabile sviluppo di attivita delinquenziali, evolvendo da situazioni
minimali a condizioni di illegalita proclamata, piu difficili da contrastare e che potrebbero comportare
conseguenze anche per le attivita commerciali situate in prossimita.

IMPERIA. SAIRO, UNA VERGOGNA A CIELO APERTO NEL
CENTRO DELLA CITTA’. L'EX RAFFINERIA INVASA DAI
SENZATETTO

Al fine di contrastare tali situazioni di degrado, e di prevenire I’eventuale espansione delle suddette
ai quartieri limitrofi, risulta necessario porre in essere un piano di riqualificazione atto a migliorare
la sicurezza e 1’accessibilita dell’area in oggetto.

1.6. Principali obiettivi della rigenerazione sociale ed urbana
Accertata la situazione di degrado sociale ed urbanistico che caratterizza ’area di interesse, il rischio
che ne consegue é che vengano a svilupparsi e consolidarsi realta delinquenziali generando cosi la

ghettizzazione di quel contesto, ed eventuali altre porzioni di cittd limitrofe all’area.

Al fine di mitigare I’espansione di tali condizioni di degrado e di rigenerare un’area di rilevante
importanza per il territorio imperiese, si ravvisa la necessita di mettere in atto un programma di
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riqualificazione che possa al contempo rispondere ai bisogni dei cittadini e migliorare la qualita
dell’abitare.

Gli obiettivi che il Progetto di riqualificazione edilizia ed urbana dell’area dell’ex Sairo, attraverso il
complesso di interventi, intende realizzare sono i seguenti:

e Incremento e diversificazione del patrimonio destinato ad edilizia residenziale pubblica,
in modo da poter rispondere al fabbisogno abitativo relativo all’area oggetto di interesse;

e Riqualificazione e rigenerazione dell’edificio dell’ex Sairo che riversa in uno stato di
abbandono e degrado, valorizzando le aree adiacenti;

e Soddisfacimento dei bisogni della collettivita attraverso 1’erogazione di servizi sociali che
favoriscano processi partecipativi e di inclusione sociale. Si intende incrementare il welfare
urbano mettendo a disposizione dei cittadini aree per attivita sportive, sociali, culturali e di
sostegno;

e Implementazione dei servizi a disposizione della collettivita, anche attraverso il
miglioramento dell’accessibilita ai luoghi di interesse e lo sviluppo di infrastrutture urbano-
locali secondo criteri di mobilita sostenibile. Si intende assicurare la prossimita dei servizi nel
rispetto dei principi adottati a livello europeo e nazionale di contrasto ai cambiamenti
climatici;

e Miglioramento della sicurezza dei luoghi urbani anche attraverso lo sviluppo di legami di
vicinato ed inclusione sociale atti a generare un ambito socievole ove sia presente la tutela
della qualita dell’abitare, della salute e della sicurezza dei cittadini, dell’inclusione sociale e
dello sviluppo di servizi;

e Contenimento del consumo energetico e delle risorse naturali del territorio attraverso il
ricorso a modalita innovative di costruzione e gestione;

Sulla base degli obiettivi che il progetto si prefigge di soddisfare, verra attuato un insieme coordinato
di interventi sia materiali che immateriali.

Al fini dell’analisi della Proposta in oggetto, risulta necessario individuare il target di riferimento. |
destinatari del progetto di riqualificazione dell’area dell’Ex Sairo, sono riconducibili a diverse
categorie di persone che vivono nel territorio, cosi di seguito suddivise:

e Destinatari diretti: soggetti piu fragili che economicamente riversano in una situazione di
necessita (giovani coppie, giovani studenti e sportivi, anziani, divorziati/separati, piccoli
nuclei familiari, ecc...);

e Destinatari indiretti: i servizi territoriali che si occupano dell’erogazione di diverse tipologie
di servizi (Servizi sociali territoriali, Associazioni sportive, operatori privati, ecc..).
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2. LAPROPOSTA PROGETTUALE
2.1. L’intervento di riqualificazione urbana

Gli interventi di riqualificazione oggetto della proposta progettuale, di seguito meglio descritti,
riguardano principalmente:

A) Edificio Ex Sairo

B) Nuovo edificio residenziale

C) Nuovo edificio residenziale — cooperativa libera

D) Palestra

E) Parcheggio

F) Parco giochi/microturbine eoliche

G) Pista ciclabile

H) Pannelli fotovoltaici

I) Collegamento Green Line

J) Colonnine di ricarica

K) Sistema di recupero delle acque meteoriche
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A) Edificio Ex Sairo

Sottoposto a vincolo dalla Sovrintendenza, 1’edificio dell’Ex SAIRO, indicato in planimetria con la
lettera A, verra in parte demolito (margine destro) e in parte recuperato, permettendo in questo modo
la realizzazione di un edificio articolato in sei livelli per una superficie lorda di pavimento di 2.159
mq, strutturato come segue:

Piano interrato: esteso su una superficie
lorda di pavimento di 565,00 mq, il piano
interrato dell’edificio Ex SAIRO, ospitera
associazioni per il tempo libero e lo sport
che utilizzeranno gli spazi per attivita
sportive/ricreative intergenerazionali,

PIANTA PIANO INTERRATO EX SAIRO - SLP 565 mq

come ad esempio corsi di ballo €  gadesinare preferbiments ad ativita ricreative social (attvita rcreatvelsportive inter-

generazionali, come corsi di ballo - ginnastiche dolci)

ginnastiche dolci, con [D’obiettivo di
combattere la solitudine degli anziani con nuovi processi di socializzazione incentrati sul
recupero della corporeita (Vedi Protocollo di Intesa MY ASD allegato all’istanza PINQuA).

Piano terra: esteso su una superficie lorda
di pavimento di 502 mq, al piano terra
saranno allestiti due distinti spazi attrezzati L ] o
con accesso diretto al giardino esterno,
destinati ad ospitare una ludoteca gestita da
cooperative  sociali e un circolo
ricreativo/centro diurno per anziani con RPN T A S i
fragilita gestito dal servizio civile, con da destinare a ludoteca e a circolo ricreativo

{centro diurmo per anziani
I’obiettivo di promuovere 1’aggregazione
ricreativa, incentivando nello specifico 1’integrazione intergenerazionale (Vedi Protocolli di
Intesa Campo delle Fragole e Centro Servizi per il Volontariato Ponente Ligure e Solidale
ODV, allegati all’istanza PINQuA).

Primo piano: esteso su una @ ﬂ* |
superficie lorda di pavimento di 4 7

- - \‘U 1=
407 mq, al primo piano saranno [—
realizzate aule polifunzionali d
gestite dai servizi sociali per

attivita di  co-working, co-

1 i 1 PIANTA PRIMO PIANO EX SAIRO - SLP 407 mq
Iearn ! ng € alfabetl Zzazione da destinare preferibilmente ad attivita sociali, culturali e di sostegno (attivita di sostegno scolastico per stu-

d | g |ta| e non Ch é uno Sp az | 0 denti di diversi gradi; co-workimg, co-leaming; alfabetizzazione digitale; laboratori culturali intergenerazionali)

espositivo polifunzionale attrezzato per laboratori intergenerazionali di cucina, scrittura,
fotografia e cortometraggio, utilizzato da associazioni in collaborazione con gli istituti
scolastici superiori (le associazioni che si occupano di aiutare e sostenere alunni in difficolta
durante il loro percorso di studio, utilizzeranno le aule polifunzionali, prevalentemente
durante le ore pomeridiane e doposcuola) - Vedi Protocolli di Istituto Scolastico Superiore
“Ruffini” e Centro Servizi per il Volontariato Ponente Ligure e Solidale ODV, allegati
all’istanza PINQuA.

AVALON S.R.L. \/ \@ N S D C SDC-MILANO

Via Luigi }Bertollnl Donnino, 9/A A A > SRL 0 Deice s Via Legnone, 4 =
29122 — Piacenza SRS

P.IVA: 01763750336 www.avalonsrl.com www.sdc-milano.it P.IVA: 01922290208

I r—
20158 — Milano | (ER |
B —d



http://www.avalonsrl.com/

PROGRAMMA
DELL’A

COMUNE
DI IMPERIA

INNOVATIVO NAZIONALE PER LA QUALITA’
BITARE - PROGETTO DI RIQUALIFICAZIONE
EDILIZIA ED URBANA DELL’AREA EX SAIRO

e Secondo, terzo e quarto piano: estesi su una
superficie lorda complessiva di pavimento di
685 mq distribuiti uniformemente (228 mq a
piano), gli ultimi tre piani dell’edificio dell’Ex
SAIRO ospiteranno n.12 residenze temporanee
destinate anche a giovani studenti bisognosi,
che intendano passare brevi periodi al fine di

sostenere corsi 0 partecipare ad attivita

sportive a livello agonistico. Tali residenze
saranno caratterizzate da una superficie media
di circa 40 mq, e strutturare come segue: n.1
soggiorno,

disimpegno.

n.l camera, n. 1 bagno e

Per la riqu{ﬁcazione dell’edificio dell’Ex SAIRO, si

E I NI ST SR GCR G R R A

@ Gn:nurs

Gli interventi esposti in precedenza,
relativi all’edificio dell’Ex SAIRO, in
base all’art. 2 del D.Lgs. 395 del 16
settembre 2020, mireranno allo sviluppo
di soluzioni durevoli per il miglioramento
della coesione sociale e
dell’arricchimento culturale, attraverso
I’implementazione di modelli innovativi
per la gestione di spazi comuni destinati
alla collettivita.

stima un costo complessivo dei soli lavori pari

a € 2.425.402,05 escluse spese tecniche, oneri, sicurezza, imprevisti ed Iva.
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B) Nuovo edificio residenziale

L’edificio residenziale di nuova realizzazione,
indicato in planimetria con la lettera B, sara
articolato in quattro livelli fuori terra, per una
superficie lorda di pavimento di 708 mq.

L’edificio sara interessato dallo sviluppo di 14
alloggi destinati ad accogliere le famiglie in
stato di necessita.

Le caratteristiche degli alloggi, e la loro distribuzione all’interno dell’edificio sono le seguenti:

e N. 14 alloggi totali;
e PianoTerra: N. 1 a||oggio tipo AeN.1 a||0ggi0 tipo Room Schedule Edificio B Room Schedule Edificio B
B, per una superficie lorda di pavimenti complessiva ~ fetereetee [ e fearamen: T | Ares
di 181 mq. Tooh Tgac
- - - . . - Soggiorno 30 m? Soggiormo 14 m?
e Piano Primo: N. Lalloggio tipo C, N. 1 alloggio tipo ~ |rekt: i Coonit i
- - - - amera 12 m? oilet m?
D, N. 1alloggio tipo E e N. 1 alloggio tipo F, peruna  [retz o Camera 5
superficie lorda di pavimenti complessiva di 176  [Gooroo S Tipo D
67 m? Soggiomo 14 m?
m q ) ;Eglwaﬂmo 38 m? E‘:llfxéra fﬁm;a
e Piano Secondo: N. 1 alloggio tipo C, N. 1 alloggio [T LI Cooridoio T
tipo D, N. 1 alloggio tipo E e N. 1 alloggio tipo F, =2 o oot -
per una superficie lorda di pavimenti complessiva di e o Tolet o
176 mq. Cooridoio ;{m’:‘g
e Piano Terzo: N. 1 alloggio tipo C, N. 1 alloggio tipo Segpi e
D, N. 1 alloggio tipo E e N. 1 alloggio tipo F, per una Cooniei T
superficie lorda di pavimenti complessiva di 176 e o
mq.

Questo intervento, in base all’art. 2 del D.Lgs. 395 del 16 settembre 2020, permettera di soddisfare il
fabbisogno abitativo attraverso I’incremento e la diversificazione dell’offerta del patrimonio destinato
all’edilizia residenziale pubblica.
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) . Per la realizzazione dell’edificio B si stima un
e costo complessivo pari a € 2.251.507,16 escluse
i - I spese tecniche, oneri, sicurezza, imprevisti ed
m lva.
Ot— OF—
1 u— = —l » ﬂ

C) Nuovo edificio residenziale — Cooperativa Edilizia

L’edificio residenziale di nuova realizzazione,

] = indicato in planimetria con la lettera C, sara
=[=] T ﬁ[l 0T articolato in quattro livelli, per una superficie
=Bl T lorda di pavimento di 1.235 mq
=1 . m” -
| ﬁfs_ - L’edificio sara interessato dallo sviluppo di 16

' e alloggi realizzato dal Consorzio cooperativo
et e e e CON.COP.AR. S.c.r.l., in forza del protocollo
e = — 0 di intesa che si riporta in allegato all’istanza

|1 15As] = pi = [2is PINQUA.
i* FTEE S ; l? B
J=1= == Questo intervento, in conformita all’art. 8 del
e ! « D.Lgs. 395 del 16 settembre 2020, sara
o —— @ realizzato tramite [’attivazione di risorse
finanziarie private.
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Le caratteristiche degli alloggi, e la loro distribuzione all’interno dell’edificio sono le seguenti:

e N. 16 alloggi totali;
. . . . S.U. Edificio G S.U. Edificio C
i P_Iano Terra' N 1 allogglo t|p0 A’ N l a”ogg|0 Apartamento Tipo Area Apartamento Tipo Area
tipo B, N. 1 alloggio 'EIPO C,eN.1 gllogg!o tlpq o Toma e Prime
D, per una superficie lorda di pavimenti Teoa Tio €
. . Camera 2 12 m# Soggiormo 23 m?
CompleSS|Va d| 308 mq Camera 1 13 m? Camera 2 11 m?
. . . . . Disimgp. 10 m? Camera 1 13 m2
e Piano Primo: N. 1 alloggio tipo E, N. 1 alloggio aagn§ _ 5me Bago sme
tipo F, N. 1 alloggio tipo G, e N. 1 alloggio tipo > e o Som
HP H H H Tipo B Tipo F
H, per una superficie lorda di pavimenti . s Soagiomd [
Camera 1 13 m? Bagno 5m?
CompIESSIVa dl 309 mq . . Camera 2 12 me Ca?nera1 13 me
e Piano Secondo: N. 1 alloggio tipo E, N. 1 %o o Sarera 2 Hme
alloggio tipo F, N. 1 alloggio tipo G, e N. 1 G 74me . 74 me
- - . . . po Ipo
alloggio tipo H, per una superficie lorda di  camenz 10 mé Soggiomo 136 me
- - - - Camera 1 14 m? Disimp. am#
pavimenti complessiva di 309 mq. Disimp. one Camera 2 i me
e Piano Terzo: N. 1 alloggio tipo E, N. 1 alloggio e P == B
tipo F, N. 1 alloggio tipo G, e N. 1 alloggio tipo 1., e ThoH e
101 1 1 1 Soggiornio me Soggiormo 23 m?
H, per una _superflme lorda di pavimenti  Scosor LI Soagloms 2
complessiva di 309 mq. Camera2 o Canera jism
Disimp. 9 m= Disimp. 9 me
56 m? 60 m?

Il costo stimato per la realizzazione dell’edificio C, ammonta ad € 2.812.417,63 escluse spese
tecniche, oneri, sicurezza, imprevisti ed Iva, finanziato integralmente con risorse economiche
apportate dal soggetto privato.

D) Palestra

La palestra, indicata in planimetria con la lettera
D, verra sviluppata in un unico livello, per una
superficie lorda di pavimento di 558 mq.

L’edificio D, collocato al margine nord-est del
lotto, prendera il posto dei vecchi magazzini
demaniali.

L’edificio verra realizzato utilizzando un
pavimento caratterizzato da mattonelle che
sfruttano  I’energia  cinetica prodotta  dai
frequentatori. Attraverso, quindi, la tecnologia di & ,
cristalli piezoelettrici, sara possibile N
immagazzinare ed utilizzare 1’energia prodotta.

La gestione della palestra, verra concessa ad associazioni, tra le quali MY ASD ha gia manifestato
interesse per lo sviluppo di progetti sociali (Vedi Protocollo di Intesa MY ASD allegato all’istanza
PINQUA).
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La scelta di collocare gli edifici residenziali sul margine destro del lotto Ex SAIRO ha permesso di
immaginare e progettare uno spazio verde che valorizzasse la porzione di fabbricato, in parte
vincolato, della Ex raffineria, liberando cosi la ciminiera che circondata dal verde si stagliaa memoria
del glorioso passato industriale di questo sito.

| parcheggi a raso sono previsti a nord ovest, adiacenti alla via San Lazzaro, dal corsello dei parcheggi
a raso si accedera, tramite rampa al piano interrato, sotto agli edifici residenziali in progetto, dove
sono previsti box e parcheggi pubblici. A copertura dei parcheggi a raso a nord ovest, sono previste
pensiline fotovoltaiche con 4 colonnine di ricarica per auto elettriche

A sud-est del lotto e a copertura dei parcheggi a raso verranno collocati pannelli solari a
concentrazione montati su strutture metalliche che serviranno per la produzione di energia elettrica
di tutto il comparto, mentre sui tetti delle abitazioni ¢ sopra all’ultimo solaio della Ex raffineria verra
collocato il solare termico.

Sul margine destro delle abitazioni corre la pista ciclabile che si connette a sud-est con la diramazione
della Green Line che dalla stazione di Porto Maurizio conduce al porto turistico, mentre a nord-ovest
salendo sulla copertura della palestra arriva all’incrocio con via San Lazzaro e vi si immette passando
a lato della carreggiata riconnettendosi poi con la Green Line (si veda la planimetria generale allegata
alla presente. La pista ciclabile, nel tratto in cui attraversa 1’area oggetto dell’intervento ospitera
pannelli solari carrabili, che montati a terra contribuiranno alla produzione del fabbisogno energetico
del comparto.

Alla lettera F in planimetria viene indicato il parco giochi funzionale anche alla ludoteca, che verra
attrezzato con giochi inclusivi e accessibili ai bambini disabili.

Fa da cornice al tutto, il verde pubblico meglio descritto nel seguito, a cui si integrano 5 microturbine
eoliche che, in una zona particolarmente ventosa, contribuiscono alla produzione di energia elettrica
da fonti rinnovabili a servizio di tutto il comparto

2.2. Modalita di intervento

La proposta progettuale interessa aree di proprieta privata e pubblica. Gli interventi, che formeranno
parte della proposta di riqualificazione dell’area Ex Sairo, per essere realizzati, prefigureranno quindi
la necessita di acquisire e disporre della proprieta immobiliare delle aree rientranti nell’ambito di
interesse. Per tale ragione il Comune dovra sostenere il costo dell’esproprio delle aree di proprieta
privata, cosi come risultante dalla perizia estimativa allegata.

Di tutti 1 fabbricati presenti nell’area di intervento, si procedera preservando solo I’edificio piu alto,
ovvero parte del corpo di fabbrica di due piani fuori terra prospicente la futura Green Line. Il resto
dei fabbricati verra demolito e la volumetria recuperata sara destinata prevalentemente a fini
residenziali.

I parcheggi a raso sono previsti a nord ovest, adiacenti alla via San Lazzaro, dal corsello dei parcheggi
a raso si accedera, tramite rampa al piano interrato, sotto agli edifici residenziali in progetto, dove
sono previsti box e parcheggi pubblici.

Gli interventi oggetto di proposta saranno realizzati in un’ottica di innovazione e sostenibilita, nel
rispetto dei principi e gli indirizzi adottati dall’Unione Europea, in coerenza con i principi e gli
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obiettivi della strategia nazionale per lo sviluppo sostenibile e il Piano Nazionale di adattamento ai
cambiamenti climatici e secondo il modello urbano della citta intelligente, inclusiva e sostenibile.

A tal fine, si fara ricorso alle seguenti tecnologie:
Verde pensile;

Fotovoltaico a concentrazione;
Pannello solare termico;

Pista ciclabile;

Tecnologia piezoelettrica;
Microturbine eoliche;

Sistemi a telaio;

Sistemi x-lam;

Incamiciatura pilastri;
Cappotto termo acustico.

FrTIOGTMmMoOOw>

A. Verde pensile

La realizzazione di una copertura a verde secondo la norma UNI 11235 garantisce alcuni aspetti
fondamentali:

e Possibilita di esprimere le prestazioni della copertura in modo
preciso ed univoco;

e Conformita allo stato dell’arte, cio¢ possibilita di operare
secondo una “regola dell’arte” chiaramente definita,

e Possibilita per la direzione lavori di controllare le prestazioni
in base a precisi riferimenti normativi, ogni prestazione viene
espressa in funzione di un test normalizzato, prevalentemente
secondo le norme UNI EN, qualora esistenti, 0 secondo altre
norme internazionali, nazionali o regionali.

La norma UNI 11235 & una norma prestazionale e definisce i requisiti minimi per ognuno degli
elementi utilizzati nel sistema.

B. Fotovoltaico a concentrazione

A sud-est del lotto e a copertura dei parcheggi a raso verranno
collocati pannelli solari a concentrazione montati su strutture
metalliche che serviranno per la produzione di energia elettrica di
tutto il comparto.

I pannelli solari a concentrazione hanno un rendimento maggiore
arrivando a livelli prossimi al 40% il doppio rispetto al rendimento di i

un pannello solare tradizionale. Il funzionamento ottimale di questo sistema dipende dall’esposizione
dei moduli, verra pertanto montato un inseguitore di telecamera solare e il palo di acciaio di sostegno
sara dotato di un motore che provvede a far ruotare orizzontalmente e verticalmente il sistema sul
quale sono montati i moduli, inoltre ognuno dei moduli sara dotato di un mini inverter situato sul
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retro grazie al quale puo diventare indipendente dagli altri nella eventualita di un malfunzionamento.
Infine il sistema sara gestito da un sistema di telegestione controllato a distanza con GMS, grazie al
quale verra monitorato.

C. Pannello solare termico

L’impianto a circolazione forzata sara formato da un collettore solare a
sé stante, connesso attraverso un circuito con un serbatoio localizzato
nell’edificio. All’interno del circuito solare si trova acqua o fluido
termovettore antigelelo. La pompa di circolazione del circuito solare sara
attivata da un regolatore differenziale di temperatura quando la
temperatura all’interno del collettore ¢ superiore alla temperatura di
riferimento impostata nel serbatoio di accumulo. Il calore viene quindi
trasportato al serbatoio di accumulo e ceduto all’acqua sanitaria mediante
uno scambiatore di calore.

In estate I’impianto solare coprira tutto il fabbisogno di energia per il riscaldamento dell’acqua
sanitaria mentre in inverno e nei giorni con scarsa insolazione

servira per il preriscaldamento dell’acqua. La parte del serbatoio che contiene 1’acqua calda a pronta
disposizione, cioé quella da tenere sempre

in temperatura, puod essere riscaldata da uno scambiatore di calore legato a una caldaia. Il
riscaldamento ausiliario viene comandato da un termostato

quando nel serbatoio la temperatura dell’acqua nella parte a pronta disposizione scende al di sotto
della temperatura nominale desiderata.

D. Pista ciclabile

Sul margine destro delle abitazioni corre la pista ciclabile che si
connette a sud-est con la diramazione della Green Line che dalla
stazione di Porto Maurizio conduce al porto turistico, mentre a
nord-ovest salendo sulla copertura della palestra arriva all’incrocio
con via San Lazzaro e vi si immette passando a lato della
carreggiata riconnettendosi poi con la Green Line (si veda la
planimetria generale allegata alla presente).

La pista ciclabile, nel tratto in cui attraversa 1’area oggetto dell’intervento ospitera pannelli solari
carrabili, che montati a terra contribuiranno alla produzione del fabbisogno energetico del comparto.

E. Tecnologia piezoelettrica

Nell’edificio della palestra si utilizzera un pavimento realizzato con )
mattonelle che sfruttano 1’energia cinetica prodotta dai frequentatori della
struttura. Il pavimento verra realizzato con piastrelle che consentono alla
superficie di abbassarsi di pochi millimetri per poi ritornare al proprio
posto, sotto a queste piastrelle verranno collocati cristalli piezoelettrici che
reagiscono alla pressione esercitata accumulando, su facce opposte, cariche
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elettriche di segno opposto, I’energia prodotta verra destinata o ad una applicazione oppure
Immagazzinata e usata in seguito.

F. Microturbine eoliche

Nel parco pubblico verranno inserite lungo i percorsi 5 microturbine
eoliche che, in una zona particolarmente ventosa, come quella di
Imperia contribuiranno alla produzione di energia elettrica a servizio di
tutto il comparto. Questo tipo di turbine producono energia affrontando
il vento perpendicolarmente con moto orizzontale ad esso, producendo
pertanto un minor inquinamento acustico.

G. Sistemi a telaio

Per la realizzazione di nuovi edifici e la costruzione della palestra
verranno utilizzate tecniche innovative che fanno uso della
prefabbricazione di sistemi costruttivi in legno. | sistemi che verranno
adottati sono sia sistemi a telaio.

Le pareti interne per la suddivisione dei locali con tecnica a telaio che
potranno essere infine rivestite da panelli in cartongesso. Gli elementi
portanti dell’abitazione risulteranno pertanto le pareti esterne e la spina
centrale dell’edificio mentre quelle divisorie interne tra ambienti potranno essere piu flessibili e
modificabili nel corso del tempo a seconda delle esigenze. La stratigrafia della parete a telaio
comprende uno strato di coibentazione interno (che puo essere generalmente in fibra di legno o lana
minerale) poi a seconda se la parete ¢ confinante con 1’esterno allora supportera il cappotto e altri
pannelli di materiali naturali e traspiranti di supporto e freno vapore. Nella parete prefabbricata a
telaio saranno gia presenti gli impianti posizionati nella contro-parete. Le pareti verranno portate in
cantiere premontate in stabilimento.

H. Sistemi x-lam

Per la realizzazione dell’intervento proposto verranno adottate
tutte e due queste tecniche costruttive, si realizzeranno i solai e
le pareti esterne in x-lam. Per quanto riguarda il sistema x-lam,
quest’ultimo ¢ caratterizzato dall’impiego di piu strati incrociati
di pannelli di legno massiccio, sovrapposti ed incollati tra loro,
con la fibratura di ogni strato ruotata di 90° rispetto alla
precedente.

Il numero di strati & dispari e varia da un minimo di 3 ad un massimo di 7, a seconda della resistenza
meccanica di cui si necessita, i pannelli in legno lamellare assumono una funzione portante di piastre
e/o lastre e possono essere montati nelle fasi del cantiere per la realizzazione di case prefabbricate.

AVALON S.R.L. g_)\ S D C SDC-MILANO

Via Luigi Bertolini Donnino, 9/A AVA\_\-%N SRL sStudio Davide Cermgl Via Legnone, 4 ¥ N
29122 — Piacenza 20158 — Milano | 1
P.IVA: 01763750336 www.avalonsrl.com www.sdc-milano.it P.IVA: 01922290208

£



http://www.avalonsrl.com/

by

s#E8:  COMUNE PROGRAMMA INNOVATIVO NAZIONALE PER LA QUALITA’
Y DI IMPERIA DELL’ABITARE — PROGETTO DI RIQUALIFICAZIONE
EDILIZIA ED URBANA DELL’AREA EX SAIRO

I.  Incamiciatura pilastri

Gli edifici della Ex SAIRO verranno restaurati, le strutture
portanti verranno consolidate attraverso incamiciatura dei pilastri
al fine di aumentarne la capacita portante verticale, aumentarne la
rigidezza, la resistenza flessionale con una adeguata armatura
longitudinale e la resistenza al taglio grazie all’aggiunta
dell’armatura trasversale. Verranno poi praticate delle forature sia _
al piede che in testa agli elementi per assicurare meglio — D

I’ancoraggio agli elementi strutturali presenti. Tali forature

saranno praticate a una profondita adeguata tale da sviluppare un’efficace tensione di aderenza senza
interferire con le barre di armatura gia presenti nell’elemento. L’ancoraggio della barra sara garantito
da iniezione di resine strutturali nella foratura. Inoltre dove sara necessario si procedera al
consolidamento dei solai per rispondere alle nuove normative antisismiche.

L. Cappotto termico acustico

L’isolamento termico verra garantito con la realizzazione di un
cappo tto termo acustico composto da pannelli a monodensita in
fibr a di legno vergine di conifera. Questi pannelli dovranno essere
prodotti con scarto di legno da coltivazioni controllate PEFC.

Questi pannelli saranno idonei per I’applicazione in ambito 4
pubblico secondo le direttive CAM Criteri Ambientali Minimi del e

DM 24.12.2015 e seguenti.

Questa tipologia di pannelli verra inoltre applicata anche sugli edifici realizzati con la tecnologia del
legno e avranno uno spessore non inferiore a 80 mm.

11 progetto prevede 1’adozione di prodotti e sistemi che, lungo il loro ciclo di vita, interagiscono con
I’ambiente, determinando impatti sulle matrici ambientali (acqua, aria, suolo), sia in termini di
consumo di risorse (input) sia in termini di inquinamento (output). Dunque, posto che é stato
riconosciuto insufficiente un uso consapevole dei materiali a garantire la sostenibilita, le scelte
tecnologiche sono state condotte con riguardo all’intero ciclo di vita dell’organismo edilizio. In
particolare, grande attenzione é stata data alle modalita di assemblaggio e posa in opera delle unita
tecnologiche e delle classi di elementi tecnici, rispetto alla loro relativa (e fortemente differenziata)
durata di vita utile.

Il progetto architettonico e stato quindi aggregato con il progetto dell’ambiente costruito, nel
confronto con un’innovata condizione in cui le risorse materiali sono progettate per autorigenerarsi,
istituendo un nuovo ciclo di vita e rifondando le cose e le relazioni fra le cose, i luoghi e i paesaggi.
Dal punto di vista progettuale e tecnologico, € stato adottato un nuovo approccio che coinvolge tutte
le parti interessate nell’intera filiera, con I’applicazione di 5 criteri:

1. massimizzare I’'uso di materie ed energie rinnovabili o risorse provenienti da riuso e riciclo;

2. estendere la vita utile del prodotto attraverso I’ecodesign, il design for deconstruction /design
for disassembly e la sostituibilita delle componenti;

3. usare piattaforme per condividere la gestione di materiali e prodotti tra gli utilizzatori,
riducendo il numero di beni richiesti;
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4. adottare approcci “product as service” in cui si acquista il servizio associato ad un prodotto,
ma non il prodotto stesso;
5. valorizzare il fine vita con approccio orientato a riuso/rigenerazione/riciclo.

2.3. Percorso di condivisione e coinvolgimento della collettivita e degli operatori privati
— modelli innovativi di sostegno e inclusione sociale

Gli interventi oggetto di proposta vengono indirizzati alla soddisfazione di bisogni abitativi, ma anche
sociali. Tra le finalita del progetto, infatti, emergono 1’arricchimento della funzione residenziale,
I’incremento della qualita dell’abitare e della coesione sociale.

Si prevede quindi di designare circa il 36% degli spazi disponibili nei tre edifici, a funzioni di servizio
alla persona.

Gli spazi, sia al chiuso che all’aperto, che verranno creati per attivita sportive, attivita sociali e
culturali di sostegno e ludico-ricreative (palestra, sala da ballo, aule polifunzionali, aree espositive e
di condivisione, ludoteca, circolo ricreativo ¢ spazi all’aperto), SONo pensati in un’ottica di benessere
sociale attraverso I’attuazione di azioni rivolte al prendersi cura dell’altro e alla socializzazione che
e sia creatrice di relazioni, sia generatrice di nuove opportunita sperimentabili. Si vorrebbero pertanto
creare alcuni percorsi progettuali rivolti agli anziani e ai bambini che coinvolgano di raccordo e come
attori attivi, le famiglie e la fascia adolescenziale. La messa in opera vede come agenti operatori
economici- privati le Associazioni sportive, le Cooperative sociali, i volontari del Servizio Civile, le
Scuole e i Sindacati di categoria.

Nello specifico, a fronte di un’analisi dei bisogni e dei soggetti piu fragili, i servizi che si intende
mettere a disposizione della collettivita sono i seguenti:

e Corsi di ballo: il piano interrato dell’edificio dell’Ex Sairo verra destinato ad ospitare attivita
ricreative come corsi di ballo per anziani, attivita finalizzate alla coesione sociale e al
miglioramento della vita. Attraverso I’implementazione di questi corsi infatti, sara possibile
combattere la solitudine degli anziani con nuovi processi di socializzazione incentrati sul
recupero della corporeita;

e Corsi di cucina, scrittura, fotografia e cortometraggi: con I’obiettivo di incrementare la
coesione sociale e I’integrazione intergenerazionale, al primo piano dell’Edificio dell’Ex
Sairo, saranno messe a disposizione aree per effettuare corsi di cucina, in accordo con istituti
superiori, nei quali le signore anziane potranno insegnare a cucinare i piatti della tradizione,
raccontando aneddoti, trasformazioni e sapori antichi. Inoltre sempre al primo piano, verranno
messe a disposizioni ambienti per corsi di fotografie a cortometraggi intergenerazionali;

e Alfabetizzazione digitale ed uso delle tecnologie ad uso quotidiano, per la Previdenza, i
rapporti con la PA e sanitario: ’avanzare della digitalizzazione rischia di escludere e isolare
le persone senza le capacita e competenze necessarie a rimanere al passo coi tempi. Per questo
motivo, all’interno dell’area verranno messe a disposizione ambienti in cui sviluppare
iniziative di alfabetizzazione digitale anche attraverso il sostegno tra generazioni;

e Co-working e Co-Learning: a fronte del notevole incremento del ricorso al lavoro “agile”,
si € registrato un aumento della domanda di ambienti adibiti a co-working e co-learning. Per
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questo motivo, al primo piano dell’Edificio Ex Sairo saranno disponibili spazi per lavoratori
e studenti, in cui si potranno trovare tutti i servizi necessari;

e Centro diurno ricreativo: parte del primo piano dell’Edificio dell’Ex Sairo verra destinata
ad una struttura particolarmente utile per le famiglie che non hanno la possibilita di accudire
i propri cari durante il giorno. Infatti, in questo luogo, si potra avere la totale garanzia di una
supervisione e di un sostegno della persona anziana per un certo numero di ore al giorno.
All’interno di questi spazi si svolgeranno attivita motorie, attivitd di socializzazione e
iniziative culturali;

e Area giochi con attivita strutturate a tema: parte del parco ricadente all’interno dell’arca
oggetto di riqualificazione, verra destinato ad area giochi per bambini.

L’allungamento delle aspettative di vita per molti anziani si traduce con una fase di invecchiamento
attivo, continuata produttivita, indipendenza e buona salute. Bisogna, pero, tener conto che
nell’odierna societa smart molti anziani possono vivere in condizioni meno rosee, ovvero: la persona
anziana, non piu produttiva economicamente e con pensione minima, puo trovarsi in situazioni
disagiate, aggravate spesso, dalla mancanza di autosufficienza o dall’impossibilita di vivere in una
casa propria. Anche rispetto alla sfera sociale vivono maggiori momenti di solitudine, spesso lontani
dai propri familiari sempre piu presi dal lavoro. L’obiettivo specifico dei progetti proposti € quello di
contrastare forme di solitudine e isolamento sociale degli anziani e di rafforzare il senso di
autoefficacia di se.

2.4. Accessibilita

Nell’ambito del progetto di riqualificazione dell’area dell’ex Sairo verra realizzata una pista
ciclopedonale di 300 m, al fine di incrementare 1’accessibilita ed assicurare una migliore prossimita
dei servizi. Il percorso ciclopedonale attraversera 1’area oggetto di intervento, e si connettera in
entrambe le estremita nord e sud alla Green Line, progetto in fase di realizzazione sull’ex sedime
ferroviario, che attraversera da levante a ponente 1’intera Citta di Imperia,

La corsia riservata ai Bus elettrici, che correra
a fianco della pista ciclopedonale, all’interno
del progetto della Green Line, consentira di
snellire il traffico veicolare “tradizionale” della
via Aurelia, promuovendo un nuovo sistema di
mobilita  alternativo e  completamente
ecosostenibile, collocando 1’area urbana
oggetto della proposta di riqualificazione in
una posizione centrale e strategica. La nuova
linea, che I’ Amministrazione in collaborazione
I-Mobility Garage, partner italiana dall'azienda
francese Navya (azienda che ha lanciato la
sperimentazione nel Comune di Merano di bus
shuttle elettrici e completamente autonomi),
intende automatizzare con shuttle elettrici senza conducente infatti, prevede attualmente 4 fermate
(Ex stazione di Porto Maurizio; Sottopasso del Municipio; Via Trento; Ex Stazione di Onelia) la
prima delle quali (Ex stazione di Porto Maurizio) ¢ situata a 50m dal centro dell’area di intervento e
permette di raggiungere la stazione ferroviaria e il polo ospedaliero (percorso rosso in foto)
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Al fine di incrementare 1’accessibilita e la prossimita ai servizi, nell’adiacente via San Lazzaro, al
confine nord dell’area Ex Sairo, verra realizzata una nuova fermata autobus bus, raggiungibile a piedi
dal centro dell’area di intervento in soli 50 m, che permettera di usufruire della linea Mare-Bus
(percorso blu in foto).

Lo sviluppo e promozione di una nuova mobilita sostenibile, passa necessariamente attraverso la
presenza delle necessarie infrastrutture, per tale ragione si € pensato di introdurre, al lato sud dell’area
oggetto di riqualificazione, colonnine di ricarica per monopattini e biciclette elettriche, e al lato nord
invece, in corrispondenza dell’area parcheggio, verranno posizionate n. 4 colonnine di ricarica per
automobili elettriche. Tali infrastrutture costituiranno inoltre, importante incentivo per gli operatori
economici a introdurre servizi di noleggio auto, moto bici e monopattini elettrici, che renderanno il
contesto urbano ancora piu ricco di attrattive, migliorando al contempo le dotazioni di servizi e la
sicurezza dei luoghi.

2.5. 1l progetto del verde

Nell’ambito del progetto di riqualificazione dell’area dell’ex Sairo, verra sviluppata un’area verde
che si estendera su di una superficie complessiva di 4.116 m2, all’interno della quale, nel rispetto dei
principali ecosistemi presenti sulle coste della macchia mediterranea, verranno inserite piante che
facciano massa arborea.

Il manto erboso € costituito da Menta Cervina, Lippia Nodiflora e Festuca Arudinacea piantate su un
sostrato di ciotoli, questo con la finalita di realizzare un prato molto resistente e che richiede poco
uso della risorsa idrica per crescere e svilupparsi.

Nella progettazione del verde e nella scelta delle essenze arboree si € cercato di immaginare un
giardino che richiedesse poche cure e uno scarso utilizzo della risorsa idrica per la salvaguardia
dell’ambiente e per evitare sprechi.

Nello specifico queste sono le essenze che formeranno la massa arborea del parco, come meglio
rappresentato nella tavola sottostante:
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A. Carrubo: nel prato antistante all’edificio dell’ex Sairo verranno messi a dimora piante di
carrubo, albero sempreverde dalla quale puo essere raccolta la carruba, frutto rientrante nella
famiglia delle leguminose;

B. Rosmarino: pianta originaria di tutto il bacino mediterraneo e in particolare delle zone
costiere, cresce principalmente su terreni aridi e soleggiati, verra posizionata all’interno del
parco vicino alle piante di carrubo;

C. Ulivo: di fronte all’edificio della Ex Sairo e alla ciminiera, verranno posizionate piante di
Olivo a memoria del lavoro che diverse generazioni di imperiesi hanno dedicato alla raffineria
rendendo grande il nome di Imperia nel mondo;

D. Leccio: posizionato all’ingresso del parco, il leccio si adatta bene sia al clima che al terreno,
soffre 1 ristagni d’acqua e i terreni argillosi, predilige il sole e resiste all’aridita, non richiede
particolari annaffiature;

E. Bosso: pianta a portamento arbustivo rampicante, verra collocata vicino ai due edifici adibiti
ad edilizia residenziale sociale;

F. Ginepro: posizionato all’interno del parco, gli arbusti di ginepro possono raggiungere
un’altezza di 8 metri;

G. Melograno: posizionate lungo la pista ciclabile, le piante di melograno sono caratterizzate da
una chioma tondeggiante, a tronco stretto contorto e ramificato sin dalla base;

H. Canfora: posizionati lungo la pista ciclabile sul prato adiacente all’ingresso della palestra, gli
alberi di canfora sono caratterizzate da un portamento arboreo eretto a chioma densa. Predilige
suoli fertili e umidi, ma ben drenati. Ama esposizioni soleggiate e non tollera le gelate. La
canfora é una pianta ornamentale;

I. Glicine: pianta a portamento arbustivo rampicante, il glicine verra posto sopra alla copertura
della palestra;

L. Esistenti.

2.6. Gestione nel tempo del complesso immobiliare

Il complesso immobiliare, una volta recuperato e riqualificato qualora fosse semplicemente abitato in
assenza di politiche di accompagnamento all’abitare e di presenza di iniziative che ne mantengano la
vitalita, non risponderebbe ai bisogni della collettivita, nonché vedrebbe concretizzarsi il rischio di
ritornare nel breve periodo alle condizioni di degrado attuali, sia per quanto riguarda 1’aspetto sociale,
sia in ambito strutturale. Per questo motivo sono in programma diverse tipologie di azioni finalizzate
a prevenire tali possibili scenari.

Gli alloggi ottenuti a seguito degli interventi di riqualificazione dell’area dell’Ex Sairo, e in
particolare relativi all’edificio B e C, saranno posti in locazione permanente ultraventicinquennale
secondo le disposizioni e le prerogative del patrimonio dell’Edilizia Residenziale Sociale, quindi a
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canoni di mercato calmierati, ed assegnati secondo graduatorie che tengano contro delle particolari
condizioni del contesto.

La garanzia della permanenza nel tempo della destinazione alla locazione deriva dall’obiettivo di
miglioramento generale della qualita dell’abitare.

Ai fini della corretta gestione nel tempo del patrimonio abitativo di Edilizia Residenziale Sociale,
sviluppato a seguito degli interventi precedentemente descritti, verranno messi in atto i seguenti
modelli innovativi di gestione:

e Facility ed Energy Management: | servizi di Facility ed Energy Management erogati dal
Consorzio cooperativo CON.COP.AR. S.c.r.l.. sfrutteranno la progettualita sviluppata in
BIM, massimizzando in questo modo 1’efficienza, la reattivita e la flessibilita di gestione.
Verranno inoltre messe in atto attivita di sensibilizzazione, degli inquilini e dei fruitori degli
spazi, verso un uso sostenibile delle risorse energetiche, come meglio di seguito descritto;

e Comunita Energetiche: Nell’ambito della gestione degli immobili, verranno applicati
modelli altamente innovativi di gestione. Il progetto prevede infatti, lo sviluppo di Comunita
Energetiche Rinnovabili (C.E.R.) di cui alla Direttiva UE sulle energie rinnovabili (Dir. UE
2018/2001), attraverso la coalizione degli utenti presenti nei diversi lotti che collaborano con
I’obiettivo di produrre energia da fonti rinnovabili, nonché di consumare e gestire I’energia
attraverso i sistemi energetici installati;

e Azioni di monitoraggio e indirizzo: La presenza continuativa nel complesso immobiliare,
attuata attraverso le azioni sopracitate, consentira di pianificare ed attuare programmi di
monitoraggio dell’efficacia dell’intervento; e consentira, altresi, di poter mettere in atto
eventuali azioni che possano meglio indirizzare il raggiungimento degli obiettivi.

Il piano economico finanziario di seguito riportato sintetizza i risultati attesi dalla gestione economica
del complesso immobiliare, su un orizzonte temporale quinquennale dalla data di piena funzionalita.

I costi e ricavi di gestione riportati nel modello sottostante si riferiscono agli immobili gestiti
direttamente dal Comune di Imperia e quindi escludendo la gestione economica dell’edificio C, che
cosi come la realizzazione, restera a carico della Cooperativa Edilizia per I’intera durata del
partenariato.
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PIANO ECONOMICO FINANZIARIO DI GESTIONE DEL COMPLESSO IMMOBILIARE

Ricavi di gestione Anno 1 Anno 2 Anno 3 Anno 4 Anno 5
Concessione gestione palestra (1) 5.000,00 5.050,00 5.100,50 5.151,51 5.203,02 25.505,03
Totale Affitti agevolati 28.080,00 28.360,80 28.644,41 28.930,85 29.220,16 ' 143.236,22
-2 alloggi, piano terra, edificio B (2) 3.600,00 3.636,00 3.672,36 3.709,08 3.746,17 18.363,62
-12 alloggi, primo/secondo/terzo piano, edificio B (3) 12.960,00 13.089,60 13.220,50 13.352,70 13.486,23 66.109,02
-12 alloggi, secondo/terzo/quarto piano, edificio A (4) 11.520,00 11.635,20 11.751,55 11.869,07 11.987,76 58.763,58
Gli affitti agevolati relativi ai 16 alloggi dell'Edificio C, vengono introitati
Gestione dell'edificio C (16 alloggi) direttamente dalla Cooperativa Edilizia che realizzera I'immobile a proprie -

spese e sosterra i relativi costi di gestione e manutenzione per l'intera durata
Concessioni aree e spazi sociali ai piani interrato/terra e

. g Concessioni gratuite con utenze a carico delle associazioni
primo dell'edificio A

Totale ricavi da concessioni/gestione 33.080,00 33.410,80 33.744,91 34.082,36 34.423,18 | 168.741,25
Costi di gestione Anno1 Anno 2 Anno 3 Anno 4 Anno 5
Sevizi di Gestione Abitativa e Manutentiva (5) 16.224,00 16.386,24 16.550,10 16.715,60 16.882,76 82.758,71
Utenze 4.600,00 4.646,00 4.692,46 4.739,38 4.786,78 = 23.464,62
-Energia Elettrica (6) 4.000,00 4.040,00 4.080,40 4.121,20 4.162,42  20.404,02
-Acqua (7) 600,00 606,00 612,06 618,18 624,36 3.060,60

Manutenzione del verde, parco giochi e arredo urbano (8) 12.000,00 12.120,00 12.241,20 12.363,61 12.487,25 61.212,06

Totale costi di gestione 32.824,00 33.152,24 33.483,76 33.818,60 34.156,79 | 167.435,39

(1) Si considera un canone annuo di Concessione pari a 5.000,00€ adeguato annualmente sulla base del 100% dell'indice ISTAT
(2) Si considera un canone di affitto mensile pari a 150,00€ adeguato annualmente sulla base del 100% dell'indice ISTAT
(3) Si considera un canone di affitto mensile pari a 90,00€ adeguato annualmente sulla base del 100% dell'indice ISTAT

(4) Si considera un canone di affitto mensile pari a 80,00€ adeguato annualmente sulla base del 100% dell'indice ISTAT

(5) Si considera un costo per i servizi di gestione abitativa e manutentiva su base mensile pari a 52,00€ per alloggio, adeguato
annualmente sulla base del 100% dell'indice ISTAT

(6) Sono a carico degli inquilini e delle associazioni le utenze per la parte eccedente I'autoproduzione sia per i singoli alloggi/spazi che
per le parti comuni. Restano a carico del Comune i consumi energetici afferenti gli spazi sociali al piano interrato e primo piano
dell'edificio A. L'illuminazione pubblica sfrutta I'energia prodotta da fonti rinnovabili senza ulteriori consumi.

(7) Per la pulizia delle aree cortilizie e l'irrigazione del verde viene utilizzata I'acqua proveniente dal sistema di recupero delle acque
meteoriche senza ulteriori consumi a carico del Comune. Restano a carico del Comune i consumi idrici afferenti gli spazi sociali al
piano interrato e primo piano dell'edificio A.

(8) Si considera un costo annuo di circa 5,00€/mq per la manutenzione del verde e degli arredi urbani e parco giochi, adeguato
annualmente sulla base del 100% dell'indice ISTAT
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3. CRITERI E INDICATORI

3.1. Criterio A - Indicatori di impatto ambientale

Il progetto di propone di rigenerare tessuti e ambiti urbani degradati e carenti di servizi alle persone,
soprattutto a quelle fragili, come gli anziani e i giovani in difficolta o che vivono in condizioni di
marginalita. Il progetto é dotato di un adeguato equipaggiamento infrastrutturale, ed € inserito in un
contesto di riqualificazione urbana.

L’intera proposta ¢ stata realizzata tramite NBS (Nature Based Solutions) e SUDS (Sustainable Urban
Drainage Systems), nell’ottica della massima adattivita del progetto come strumento per le azioni di
mitigazione e adattamento alle criticita ambientali (resilienza urbana).

Inoltre, il programma presenta aspetti innovativi e di green economy, risponde ai criteri dettati dal
Piano Nazionale sul Green Public Procurement (PANGPP) nel rispetto dei principi e degli indirizzi
adottati dall’Unione Europea, in coerenza con i principi e gli obiettivi della strategia nazionale per lo
sviluppo sostenibile e il Piano nazionale di adattamento ai cambiamenti climatici e in conformita con
quanto previsto al punto 2 dei Criteri Ambientali Minimi per 1’affidamento di servizi di progettazione
e lavori per la nuova costruzione, ristrutturazione e manutenzione di edifici singoli o in gruppi.

A tal fine gli interventi dovranno adottare delle strategie e dei modelli sostenibili.

Sostenibilita energetica

Nell’ambito della gestione degli immobili, verranno applicati modelli altamente innovativi di
gestione. Il progetto prevede infatti, lo sviluppo di Comunita Energetiche Rinnovabili (C.E.R.) di cui
alla Direttiva UE sulle energie rinnovabili (Dir. UE 2018/2001), attraverso la coalizione degli utenti
presenti nei diversi lotti che collaborano con I’obiettivo di produrre energia da fonti rinnovabili,
nonché di consumare e gestire I’energia attraverso 1 sistemi energetici installati.

Il progetto prevede di utilizzare materiali da costruzione derivanti da fonti rinnovabili in misura
superiore al 20% previsto dalla norma, nello specifico saranno utilizzati:

e Pannelli solari a concentrazione, collocati a sud-est del lotto e a copertura dei parcheggi a raso
in grado di produrre energia elettrica utile a tutto il comparto;

e Pannelli solari carrabili, montati nel suolo della pista ciclabile, contribuiranno alla produzione
del fabbisogno energetico del comparto;

e Microturbine eoliche, installate all’interno dell’area verde, produrranno energia affrontando
il vento perpendicolarmente con moto orizzontale ad esso, producendo un minor
inquinamento acustico;

e Cristalli piezoelettrici, posizionati nella pavimentazione della palestra permetteranno di
sfruttare 1’energia cinetica prodotta dai frequentatori;
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Colonnine di ricarica per monopattini e biciclette elettriche nel lato sud dell’area oggetto di
riqualificazione e colonnine di ricarica per automobili elettriche al lato nord in corrispondenza
dell’area parcheggio, al fine di promuovere una nuova mobilita sostenibile.

Inoltre il progetto prevede, per quanto riguarda il risparmio idrico, la raccolta delle acque piovane per
uso irriguo, I’impiego di sistemi di riduzione del flusso, di controllo di portata, di controllo della
temperatura dell’acqua e I’impiego di apparecchi sanitari con cassette a doppio scarico.

Efficienza energetica

Gli edifici oggetto di intervento, mediante le opere di riqualificazione e rigenerazione,
raggiungeranno la classe energetica A+. Nello specifico, il ricorso alla tecnologia X-LAM permettera
di registrare un incremento di 5 classi energetiche.

Rispondenza ai criteri CAM

Gli interventi che verranno realizzati risponderanno ai Criteri Ambientali Minimi (CAM), e nello
specifico:

L’impianto di illuminazione pubblica rispondera ai criteri contenuti nel documento CAM
“illuminazione”;

Gli impianti di climatizzazione e fornitura di energia per gli edifici saranno conformi ai criteri
contenuti nel documento CAM “Illuminazione, riscaldamento/raffrescamento per edifici”;

I pannelli per I’isolamento termico acustico saranno idonei per I’applicazione in ambito
pubblico secondo i criteri CAM di cui al D.M. 24/12/2015 e seguenti;

| pannelli solari e la pavimentazione della palestra, realizzata mediante tecnologia
piezoelettrica, risponderanno ai CAM per 1’affidamento di servizi di progettazione e lavori
per la nuova costruzione, ristrutturazione e manutenzione di edifici singoli o in gruppi.

Riduzione consumo risorse materiche

Allo scopo di ridurre I’impiego di risorse non rinnovabili verranno utilizzati materiali con determinato
contenuto di riciclato. In particolar modo:

| calcestruzzi prodotti con un contenuto di materiale riciclato (sul secco) di almeno il 5% sul
peso del prodotto;

I laterizi utilizzati per la muratura interna all’ex Sairo avranno un contenuto di materie
riciclate e/o recuperate (sul secco) di almeno il 10% sul peso del prodotto;

Le case in legno la palestra e tutti i pannelli di isolamento in legno saranno forniti di certificati
che attestino di essere stati prodotti con materiale proveniente da boschi/foreste gestiti in
maniera sostenibile/responsabile e saranno in parte costituiti da legno riciclato o un insieme
dei due;
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e Per gli usi strutturali verra usato acciaio prodotto con un contenuto minimo di materiale
riciclato. Acciaio da forno elettrico il contenuto minimo di materiale sara pari al 70%, acciaio
da ciclo integrale il contenuto minimo di materiale riciclato dovra essere pari al 10%;

e Durante la fase di demolizione dello Stabilimento della Ex SAIRO almeno il 70% dei rifiuti
non pericolosi generati verra avviato a operazioni di preparazione per il riutilizzo, recupero,
riciclaggio.

Uso di risorse regionali

I materiali da costruzione, estratti raccolti o recuperati saranno reperiti entro 150 Km dal cantiere in
ragione del 60% sul peso complessivo dei materiali utilizzati per le costruzioni.

3.2. Criterio B - Indicatori di impatto sociale

Il progetto si propone di realizzare, tra residenze temporanee e residenze stabili gestite dal Comune
di Imperia, 26 alloggi piu 16 alloggi in cooperativa libera. Le abitazioni saranno tutte ecosostenibili
come previsto dalla Legge Vigente, entrando a far parte del Patrimonio Pubblico. L’intervento ¢
conforme alla Legge Regionale 29/11/2018 “Disposizioni per la Rigenerazione Urbana e il Recupero
del Territorio Agricolo”.

Per quanto concerne la mixite, questa viene garantita dalla presenza di abitanti assegnatari di case a
canone agevolato e residenti proprietari di case di edilizia agevolata.

Inoltre, il progetto di riqualificazione intende, attraverso lo sviluppo di un insieme di attivita,

incrementare I’inclusione sociale e migliorare la qualita dell’abitare mediante 1’attivazione di processi
partecipativi e la realizzazione di luoghi di incontro e socializzazione.

Aree esterne pubbliche con funzione di socializzazione

Nello specifico, il progetto prevede di destinare una superficie di 2.353 m? di aree esterne pubbliche
alla realizzazione di un parco fruibile da tutti i cittadini e con funzione di socializzazione, all’interno
del quale sara presente un’area giochi attrezzata per bambini da cui sara possibile accedere
direttamente agli spazi adibiti a ludoteca. Il parco inoltre, permettera il collegamento, tramite la pista
ciclabile, alla Green Line.

Inclusivita — associazioni culturali e no profit

Al fine di soddisfare i bisogni dei cittadini, in particolar modo dei soggetti piu deboli, verranno messe
a disposizione aree all’interno delle quali, attraverso il coinvolgimento di associazioni ed operatori
privati, anche del terzo settore, si svilupperanno attivita sociali, sportive e culturali.

Parte dell’edificio oggetto di riqualificazione dell’ex Sairo, per una superficie complessiva pari a
1.409 m?, verra destinato ad attivita sociali promosse e gestite da associazioni ed operatori privati.
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In particolare, circa 600 m? saranno destinati a servizi alla terza eta, tra cui un centro diurno per
anziani autosufficienti e in condizioni di fragilita, corsi di alfabetizzazione digitale ed uso delle
tecnologie ad uso quotidiano, per la Previdenza, i rapporti con la PA e ambito sanitario e corsi di
ballo.

Nello specifico verranno coinvolti i seguenti soggetti:
e n. 1 associazione sportiva per la gestione della palestra e dell’erogazione dei corsi
intergenerazionali di ballo;

e n. 1 associazione per la gestione degli spazi adibiti a ludoteca e aree gioco per bambini;

e n. 1 Istituto Superiore per la gestione di aule polifunzionali e sviluppo di corsi
intergenerazionali di cucina;

e n. 1 associazione per la gestione del circolo ricreativo/centro diurno per anziani.

Nel complesso quindi, i soggetti che attraverso il programma di riqualificazione verranno coinvolti
sono quattro.

3.3. Criterio C - Indicatori di impatto culturale

Il progetto prevede il recupero dell’immobile della Ex SAIRO oggetto di disposizioni di tutela ai
sensi della parte Il del D.Lgs. 42/2004 in virtu dei D.D.R 13/04/2006 e del 02/11/2010 che hanno
sottoposto a vincolo parte dell’immobile industriale.

Recupero e valorizzazione dei beni

L’ambito di intervento, sulla quale si intende sviluppare 1’idea progettuale nell’ambito del Programma
Innovativo Nazionale per la Qualita dell’ Abitare, viene individuato nell’area della Ex Sairo.

Collocato ai piedi del sistema precollinare, I’edificio oggetto di interesse, ora dismesso, fu realizzato
per la trasformazione e la raffinazione dell’olio, e ospito la Societa Anonima Italiana Raffinazione
Olii (S.A.1.LR.O.) costituita nel 1912 da alcuni operatori di Porto Maurizio.

Attraverso gli interventi oggetto di proposta, verra quindi riqualificata un’area soggetta a vincolo
dalla Sovrintendenza valorizzandone le testimonianze architettoniche significative.

Servizi educativi, culturali e di intrattenimento

A seguito della riqualificazione, parte della struttura dell’ex Sairo verra destinata ad ospitare attivita
di arricchimento culturale, indirizzate a diversi target di persone:

e Al piano terra dell’edificio dell’ex Sairo, una superfice lorda di pavimento pari a circa 297 m?
verra destinata ad attivita educative per bambini, in quest’area infatti verra realizzata una
ludoteca gestita dall’ Associazione Il Campo delle Fragole;
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e Al primo paino dell’edificio dell’ex Sairo, una superficie lorda di pavimento pari a circa 297
m? verra utilizzata per attivitd educative destinate all’istruzione superiore o universitaria,
all’interno di questi spazi saranno realizzate aule polifunzionali, che verranno utilizzati
dall’Istituto superiore “Ruffini”;

e Sempre al primo piano dell’edificio dell’ex Sairo, verra destina una superficie lorda di
pavimento pari a circa 185 m? per lo sviluppo di attivita culturali, quali corsi di cucina,
scrittura, fotografia e cortometraggio che verranno utilizzati dall’Istituto superiore “Ruffini”;

e Infine al piano interrato dell’edificio dell’ex Sairo, verra destina una superficie lorda di
pavimento pari a circa 565 m? per lo sviluppo di attivita di intrattenimento promosse dalle
associazioni MY ASD e dal Centro Servizi per il Volontariato Ponente Ligure e Solidale
ODV.

3.4. Criterio D - Indicatori di impatto urbano-territoriale

Il progetto presentato dal Comune di Imperia nell’ambito del Programma Innovativo Nazionale per
la Qualita dell’ Abitare, interviene su di un’area gia edificata e attraverso la demolizione di gran parte
degli immobili degradati viene recuperata la superficie edificata e ridestinata a funzioni residenziali
e di servizio. La SLP complessiva dello Stato di Fatto e di 5.469,20 mq, la SLP di Stato di Progetto
complessiva (recupero Ex SAIRO, edifici residenziali, palestra) & di 4.593,00 mqg. Il bilancio di
consumo di suolo ¢ “zero”, inoltre la SLP di progetto risulta inferiore a quello dello Stato di Fatto di
876,20 mq.

Gli edifici che formeranno parte del progetto di riqualificazione, ovvero i due edifici di quattro piani
fuori terra a destinazione residenziale e la palestra che prendera il posto di un deposito demaniale,
avranno accesso al parco, alla pista ciclabile e ai parcheggi, sviluppati nell’area di interesse.

Aree verdi

Nello specifico I’area verde che circondera gli stabili si estendera su di una superficie complessiva
pari a circa 2.353 m?, all’interno della quale verra realizzato un parco che verra anche attrezzato con
giochi inclusivi e accessibili ai bambini disabili.

Viabilita ciclabile e mobilita pubblica

Verra realizzata una pista ciclabile per un percorso pari a 927 m, che permettera il collegamento al
progetto della Green Line, tragitto in corso di realizzazione sull’ex sedime ferroviario attraverso la
quale sara possibile raggiungere i maggiori punti di interesse.

Al fine di incrementare 1’accessibilita e la prossimita ai servizi, nell’adiacente via San Lazzaro, al
confine nord dell’area Ex Sairo, verra realizzata una nuova fermata autobus, raggiungibile a piedi dal
centro dell’area di intervento in soli 50 m, che permettera di usufruire della linea Mare-Bus. Nella
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limitrofa via Battiglione Alpini Pieve di Teco sara invece possibile il collegamento con la linea 14
del bus che permette il raggiungimento del polo ospedaliero e della stazione ferroviaria.
Viabilita carrabile e parcheggi

Verranno realizzati parcheggi in prossimita delle abitazioni, al fine di soddisfare le necessita dei
soggetti che vivranno il quartiere, nello specifico si prevedono:

e Parcheggi pubblici a raso, previsti a nord ovest, adiacenti alla via San Lazzaro, per una
superficie lorda di pavimentazione di 1.065 m?;

e Parcheggio interrato sotto agli edifici residenziali per una superficie lorda di 1.000 m?.

Inoltre, in corrispondenza dell’area parcheggio verranno posizionate n. 4 colonnine di ricarica per
automobili elettriche al fine di promuovere una nuova mobilita sostenibile.

3.4. Criterio E-F - Indicatori di impatto economico-finanziario

Tutte le attivita previste nel progetto di riqualificazione, da quelle destinate al sociale e di sostegno
allo studio, a quelle sociali e sportive nonché la palestra dedicata ad attivita intergenerazionali
verranno gestite da associazioni del terzo settore.

Finanziamento privato

Il progetto di riqualificazione, attraverso il coinvolgimento di un consorzio cooperativo edilizio, sara
in grado di attirare finanziamenti privati per un importo pari a circa € 3.540.000,00, con i quali verra
realizzato uno dei due edifici destinati ad edilizia residenziale sociale.

Nuove attivita

Mediante il finanziamento e il contributo apportato dal consorzio, il progetto permettera la
rigenerazione di tutto il comparto urbano adiacente all’area dell’ex Sairo, con conseguente sviluppo
di nuove attivita commerciali.

3.5. Criterio G - Indicatori di impatto tecnologico e processuale

Nell’ambito della proposta sono stati previsti modelli innovativi di gestione e di inclusione sociale.
Inoltre, il progetto presentato é gia stato elaborato facendo uso di tecnologie BIM, il programma
utilizzato é REVIT.
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Strumenti e metodi innovativi

Il progetto di riqualificazione, elaborato facendo uso di tecnologie BIM (Building Information
Modeling) e nello specifico del programma REVIT. Il progetto di welfare urbano adotta strumenti e
modelli innovativi di gestione, di sostegno, di inclusione sociale e di attivazione di processi
partecipativi.

Processi inclusivi e modelli di gestione innovativi

Il Comune di Imperia, in collaborazioni con le associazioni locali, promuovera azioni di
accompagnamento all’abitare, mediante lo svolgimento di attivita sociali nelle aree preposte
all’interno degli edifici, finalizzate ad indirizzare le dinamiche sociali ed individuali dei fruitori del
complesso immobiliare, ma anche al fine di fornire supporto agli eventuali utenti svantaggiati, nonché
a prevenire fenomeni di emarginazione.

Gli spazi, sia al chiuso che all’aperto, che verranno creati, sono pensati in un’ottica di benessere
sociale attraverso 1’attuazione di azioni rivolte al prendersi cura dell’altro e alla socializzazione che
e sia creatrice di relazioni, sia generatrice di nuove opportunita sperimentabili-Percorsi progettuali
rivolti agli anziani e ai bambini che coinvolgano di raccordo e come attori attivi, le famiglie e la fascia
adolescenziale.

La presenza continuativa nel complesso immobiliare, attuata attraverso le azioni sopracitate,
consentira di pianificare ed attuare programmi di monitoraggio dell’efficacia dell’intervento e altresi,
di poter mettere in atto eventuali azioni che possano meglio indirizzare il raggiungimento degli
obiettivi.

Soluzioni innovative

La proposta progettuale presenta elementi altamente innovativi che permetteranno al progetto di
soddisfare 1 principi e gli indirizzi adottati dall’Unione Europea, in coerenza con i principi e gli
obiettivi della strategia nazionale per lo sviluppo sostenibile e il Piano Nazionale di adattamento ai
cambiamenti climatici e secondo il modello urbano della citta intelligente, inclusiva e sostenibile
(Smart City).

Verranno utilizzate le seguenti soluzioni innovative:
e Fotovoltaico a concentrazione: A sud-est del lotto e a copertura dei parcheggi a raso verranno
collocati pannelli solari a concentrazione montati su strutture metalliche che serviranno per la

produzione di energia elettrica di tutto il comparto;

e Pannelli solari carrabili montati nel suolo della pista ciclabile, contribuiranno alla produzione
del fabbisogno energetico del comparto;

e Tecnologia piezoelettrica: nell’edificio della palestra si utilizzera un pavimento realizzato con
mattonelle che sfruttano I’energia cinetica prodotta dai frequentatori della struttura;
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e Sistemi a telaio: le pareti interne verranno realizzate mediante 1’utilizzo di tecniche di
prefabbricazione di sistemi costruttivi in legno;

e Sistemi X-LAM: i solai e le pareti esterne verranno realizzati in x-lam, ovvero attraverso
I’impiego di piu strati incrociati di pannelli di legno massiccio, sovrapposti ed incollati tra
loro;

e Incamiciatura pilastri: le strutture portanti degli edifici dell’ex Sairo verranno consolidate
attraverso incamiciatura dei pilastri al fine di aumentare la capacita portante verticale,
aumentare la rigidezza e la resistenza flessionale;

e Cappotto termico acustico: realizzato al fine di garantire 1’isolamento termico, il cappotto
termico sara composto da pannelli a monodensita in fibra di legno vergine di conifera, prodotti
con scarto di legno da coltivazioni controllate PEFC;

e Micro turbine eoliche: nel parco pubblico verranno inserite lungo i percorsi 5 microturbine
eoliche che, in una zona particolarmente ventosa, come quella di Imperia contribuiranno alla
produzione di energia elettrica a servizio di tutto il comparto. Questo tipo di turbine producono
energia affrontando il vento perpendicolarmente con moto orizzontale ad esso, producendo
pertanto un minor inquinamento acustico;

e Verde pensile: la copertura verde verra realizzata secondo la norma UNI 11235.

Reversibilita dell’intervento

Gli interventi oggetto di Proposta permetteranno, mediante il ricorso alla tecnologia X-LAM, di
rendere le opere reversibili. Attraverso 1’utilizzo di questi materiali sara possibile recuperare gli
elementi utilizzati nella costruzione degli edifici.

Dal punto di vista progettuale e tecnologico, € stato adottato un nuovo approccio che coinvolge tutte
le parti interessate nell’intera filiera, con I’applicazione di 5 criteri:
1. massimizzare 1’uso di materie ed energie rinnovabili o risorse provenienti da riuso e riciclo;
2. estendere la vita utile del prodotto attraverso I’ecodesign, il design for deconstruction /design
for disassembly e la sostituibilita delle componenti;
3. usare piattaforme per condividere la gestione di materiali e prodotti tra gli utilizzatori,
riducendo il numero di beni richiesti;
4. adottare approcci “product as service” in cui si acquista il servizio associato ad un prodotto,
ma non il prodotto stesso;
5. valorizzare il fine vita con approccio orientato a riuso/rigenerazione/riciclo.
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5. DATI METRICI ED CONOMICI DELLA PROPOSTA

5.1. Quadro economico

Il costo complessivo del progetto ammonta a € 18.515.561,85 Iva inclusa, finanziato per il 19,12%
da risorse finanziarie private (Vedi Protocollo di intesa con Consorzio cooperativo CON.COP.AR.
S.c.r.l..), e per 1’80,88% dal finanziamento ministeriale per cui si concorre, come meglio dettagliato
nella tabella sottostante.

Risorse Finanziarie % Co-finanziamento
CON.COP.AR. S.c.r.l. 3.540.003,13 19,12%
Realizzazione Edificio C 3.540.003,13 19,12%
Finanziamento PINQuA 14.975.558,72 80,88%
Riqualificazione Edificio A e Realizzazione Edificio B 10.390.422,52 56,12%
Realizzazione Edificio D 894.501,87 4,83%
Sistemazione lotto - E, F, G 3.690.634,33 19,93%
TOTALE 18.515.561,85 100,00%

Si riporta di seguito la pianificazione economica dell’intervento secondo il quadro tecnico economico
di Progetto suddiviso per interventi.
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DELL’ABITARE — PROGETTO DI RIQUALIFICAZIONE
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DRO ECONOMICO

Riferimento

modello
PINQuA

Intervento

Lavori e Forniture

Descrizione

Finanziamento
PINQuA

Risorse Finanziarie
Private (1)

Demolizione porzione di fabbricato Ex Sairo, margine destro, per successivo

. . 417.892,50 417.892,50
approntamento dei lavori (2)
Riqualificazione Edificio A e Realizzazione nuovo edificio residenziale (3) 1.851.507,16 1.851.507,16
Realizzazione Edificio B Ristrutturazione e rifunzionalizzazione edificio Ex Sairo (4) 2.425.402,05 2.425.402,05
Fornitura di arredi per spazi ad uso sociale (1° piano edificio A) (5) 75.000,00 75.000,00
Realizzazione parcheggio interrato (6) 1.353.000,00 1.353.000,00
Realizzazione Edificio C Realizzazione nuovo edificio residenziale, a carico di un soggetto attuatore privato (7) 2.812.417,63 2.812.417,63
F1 Realizzazione Edificio D Realizzazione palestra (8) 649.507,60 649.507,60
Sistemazione del terreno e delle aree verdi (9) 235.000,00 235.000,00
Sistemazione delle aree e dei parcheggi al piano attualmente presenti (10) 400.000,00 400.000,00
Sistemazione generale del lotto (sistemazione del lotto, posa in opera parco giochi
. . inclusivo e accessibile, posa in opera n. 4 colonnine di ricarica per auto, arredo urbano,
Sistemazione lotto - E, F, G 3 ) ) o N . ) N N o !
installazione pannelli fotovoltaici, installazione micro eoliche, installazione impianto di 1.594.810,00 1.594.810,00
sicurezza e videosorveglianza, installazione sistema di recupero acque meteoritiche con
contenitore di raccolta) (11)
Realizzazione tratto di collegamento ciclo-pedonale alla Green Line (12) 450.000,00 450.000,00
Sub-Totale Lavori e Forniture F.1.1. 9.452.119,31 2.812.417,63 12.264.536,94
quufallflclazlone F(lj|f|C|o Ae 183.684,05 183.684,05
Realizzazione Edificio B
Realizzazione Edificio C Oneri per la sicurezza (13) 87.578,68 87.578,68
Realizzazione Edificio D 19.485,23 19.485,23
F.1.2. Sistemazione lotto - E, F, G 80.394,30 80.394,30
Sub-Totale Lavori e Forniture F.1.2. 283.563,58 87.578,68 371.142,26
quu'allflclazlone Ffilfltlo Ae 612.280,17 612.280,17
Realizzazione Edificio B
Realizzazione Edificio C Imprevisti (14) -
Realizzazione Edificio D 64.950,76 64.950,76
F.1.3. Sistemazione lotto - E, F, G 267.981,00 267.981,00
Sub-Totale Lavori e Forniture F.1.3. 945.211,93 - 945.211,93
Totale Lavori e Forniture 10.680.894,82 2.899.996,31 13.580.891,14

Acquisti ed Espropri

Riferimento
modello
PINQuA

F.2.1.

Descrizione

Esproprio area proprita privata (15)

Finanziamento

PINQuA

1.580.000,00

Risorse Finanziarie
Private

Totale

1.580.000,00

Totale Acquisti ed Espropri

1.580.000,00

1.580.000,00

Spese Tecniche

Riferimento

modello
PINQuA

Descrizione

Finanziamento
PINQuA

Risorse Finanziarie
Private

Totale

F.3.2. Progettazione Definitiva ed Esecutiva (16) 472.605,97 109.329,86 581.935,83
F.3.1. Consulenze tecniche specialistiche per predisposizione studio di fattibilita (17) 47.260,60 14.499,98 61.760,58
Accantonamento fondo incentivi ex art. 113 D. Lgs.50/2016 (18) 94.521,19 94.521,19
F.3.3. Spese di verifica progetto ex art. 26, co. 5 (19) 47.260,60 13.065,00 60.325,60
Spese per procedure di gara (20) 25.000,00 8.070,00 33.070,00
F.3.4. Coordinamento sicurezza (21) 94.521,19 28.999,96 123.521,16
F.3.5. Direzione lavori (22) 236.302,98 72.499,91 308.802,89
F.3.6. Collaudi (23) 141.781,79 43.499,94 185.281,73
Totale Spese Tecniche 1.159.254,32 289.964,66 1.449.218,98

Riferimento

modello

Descrizione

Finanziamento
PINQuA

Risorse Finanziarie
Private

PINQuA
F.1.4. IVA su lavori e forniture (24) 973.568,29 289.999,63 1.263.567,92
F.2.2. IVA su acquisti ed espropri (25) 347.600,00 347.600,00
F.3.7. IVA su spese tecniche (26) 234.241,29 60.042,52 294.283,81
Totale IVA 1.555.409,58 350.042,16 1.905.451,73

Totale interventi

Riferimento

modello

Descrizione

Finanziamento
PINQuA

Risorse Finanziarie
Private

Totale

PINQuA

F.1. Totale Lavori e Forniture 10.680.894,82 2.899.996,31 13.580.891,14

F.2. Acquisti ed Espropri 1.580.000,00 - 1.580.000,00

F.3. Totale Spese Tecniche 1.159.254,32 289.964,66 1.449.218,98
F.1.4. IVA su Lavori e Forniture 973.568,29 289.999,63 1.263.567,92
F.2.2. IVA su Acquisti ed Espropri 347.600,00 - 347.600,00
F.3.7. IVA su Spese Tecniche 234.241,29 60.042,52 294.283,81

Totale 14.975.558,72 3.540.003,13 18.515.561,85
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(1) Valori determinati sulla base del protocollo di intesa stipulato con Con.Cop.ar scrl
(2) Si considera il costo medio di 18,00 €/mc per i lavori di demolizione parziale del fabbricato di 23.212mc e smaltimento
(3) Si considera un costo medio di circa 1.500,00 €/mq per la realizzazione degli alloggi dell'edificio B

(4) Si considera un costo medio di circa 1.300,00 €/mq per la ristrutturazione e rifunzionalizzazione dell'edificio A

(5) Si considera il costo complessivo di € 75.000 per la fornitura di arredi per laboratori culturali, spazi attrezzati e aule presenti al
primo piano dell'edificio A

(6) Si considera un costo medio di circa 820,00 €/mq per la realizzazione del parcheggio interrato, contenente n. 60 posti auto

(7) Si considera un costo medio di circa 1.500,00 €/mq per la realizzazione, da parte del soggetto privato, di un edificio
residenziale da destinarsi a social housing, sulla base del protocollo di intesa stipulato

(8) Si considera il costo di circa 1.300,00 €/mq per la realizzazione dell'edificio D
(9) Si considera un costo medio di 56,00 €/mq per la sistemazione delle aree verdi presenti nel lotto per circa 3.361 mq

(10) Si considera un costo medio di circa 400,00 €/mq per la sistemazione dei parcheggi al piano attualmente presenti nel lotto

(11) Si considera il costo di € 1.216.010,00 per la sistemazione generale del lotto, il costo di € 200.000,00 per I'arredo urbano, il
costo di € 304.800,00 per l'installazione di un impianto fotovoltaico di potenza pari a 196 kWp, il costo di € 49.000,00 per
I'installazione di un impianto con n. 5 turbine micro eoliche, il costo di € 50.000,00 per l'installazione di un impianto di sicurezza e
videosorveglianza e il costo di € 35.000,00 per I'implementazione nel lotto di un sistema di recupero acque meteoritiche con
contenitore di raccolta

(12) Si considera un costo medio di circa 553,00 €/ml per la realizzazione del tratto di collegamento ciclo-pedonale alla Green Line
in fase di realizzazione

(13) Si considera un'incidenza pari al 3% sul costo dei lavori

(14) Si considera un'incidenza pari al 10% sul costo dei lavori

(15) Valore desunto dalla perizia estimativa allegata all'istanza PINQuUA
(16) Si considera un'incidenza pari al 5% del costo dei lavori

(17) Si considera un'incidenza pari al 0,50% del costo dei lavori

(18) Si considera un'incidenza pari al 1% del costo dei lavori

(19) Si considera un'incidenza pari al 0,50% del costo dei lavori

(20) Si considera un importo complessivo di € 25.000,00 per il compenso della commissione giudicatrice e per le spese di gara e
pubblicazione G.U.R.I.

(21) Si considera un'incidenza pari al 1,00% del costo dei lavori
(22) Si considera un'incidenza pari al 2,50% del costo dei lavori

(23) Si considera un'incidenza pari al 1,50% del costo dei lavori per attivita di rilievi, sondaggi, analisi, prove acustiche, diagnosi e
certificazioni energetiche, prove di collaudo, collaudo statico/impianti/tecnico-amministrativi, tabelle millesimali di riscaldamento

(24) Si considera I'aliquota Iva pari al 10% sui lavori e forniture

(25) Si considera I'aliquota Iva pari al 22% sul valore dell'esproprio come risultante dalla perizia estimativa allegata all'istanza
PINQUA

(26) Si considera un'incidenza pari al 22% sulle spese tecniche al netto dell'accantonamento al fondo incentivi
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5.2. Cronoprogramma

Le tempistiche previste per la realizzazione degli interventi risultano allineate con i tempi medi di riferimento previsti dal sistema VISTO per
progetti aventi caratteristiche simili.

Di seguito si riporta la programmazione temporale delle varie fasi previste secondo il cronoprogramma di progetto suddiviso per interventi.
Nel complesso le tempistiche previste per le varie fasi del Progetto, dalla sottoscrizione della Convenzione alla piena funzionalita delle opere
realizzate, ammontano a complessivi 4 anni e 2 mesi.

Intervento Anno 2021 2027

Predisposizione di progettazione definitiva e presentazione documentazione Fase 2

Verifica Alta Commissione e rilascio nulla osta al finanziamento

Ammissione definitiva a finanziamento

Sottoscrizione Convenzione e avvio progetto

Esproprio del lotto Ex Sairo

Sviluppo progetto esecutivo

Riqualificazione Edificio A e |Approvazione progetto esecutivo

Realizzazione Edificio B Procedura di scelta del contraente (gara e affidamento)

Esecuzione lavori

Collaudo e agibilita

Procedura di gara per PPP e assegnazione dell'area

Sviluppo progetto esecutivo

Realizzazione Edificio C  |Approvazione progetto esecutivo e rilascio P.D.C.

Esecuzione lavori

Collaudo e agibilita

Sviluppo progetto esecutivo

Approvazione progetto esecutivo

Realizzazione Edificio D |Procedura di scelta del contraente (gara e affidamento)

Esecuzione lavori

Collaudo e agibilita

Sviluppo progetto esecutivo

Approvazione progetto esecutivo

Sistemazione lotto - E, F, G |Procedura di scelta del contraente (gara e affidamento)

Esecuzione lavori

Collaudo e agibilita
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5.3.  Cronoprogramma Finanziario

Sulla base del cronoprogramma dei lavori di cui al precedente capitolo, di seguito si riporta il
cronoprogramma finanziario riportante il dettaglio del fabbisogno finanziario annuo per I’intera
durata del progetto, nonché I’erogazione annua dei finanziamenti PINQuA attesi sulla base di quanto
disposto all’art. 11, comma 8 del Decreto Interministeriale n.395 del 16.09.2020.

Si precisa che, al fine di soddisfare il fabbisogno finanziario annuo necessario per la realizzazione del
progetto, al netto delle risorse finanziarie messe a disposizione dal con Consorzio cooperativo
CON.COP.AR. S.c.r.l., il Comune anticipera le risorse PINQuA tramite 1’accensione di nuovo
indebitamento Cassa depositi e prestiti o tramite la strutturazione di operazioni di Leasing in
Costruendo ai sensi dell’Art. 187 del D.Lgs. 50/2016.

CRONOPROGRAMMA FINANZIARIO

Erogazione del

Intervento Anno Importo da finanziare . )
finanziamento

Totale ir.\terv.erlti 202.1 . o . 2021 172.973,78 748.777,94
Predisposizione di progettazione definitiva (% di completamento 50) 172.973,78
Totale interventi 2022 2.100.573,78

Predisposizione di progettazione definitiva (% di completamento 100) 2022 172.973,78 1.123.166,90
Esproprio del lotto Ex Sairo (% di completamento 100) 1.927.600,00
Totale interventi 2023 298.119,37

Predisposizione di progettazione esecutiva (Comune) (% di completamento 71) 2023 164.736,94 1.123.166,90
Predisposizione di progettazione esecutiva (privato) (% di completamento 100) 133.382,43
Totale interventi 2024 4.155.157,66
Predisposizione di progettazione esecutiva (Comune) (% di completamento 100) 65.894,77

Riqualificazione edificio A e realizzazione edificio B (% di completamento 34) 2024 2.789.424,69 1.497.555,87
Realizzazione edificio C (% di completamento 30) 1.036.797,60
Realizzazione edificio D (% di completamento 31) 263.040,59
Totale interventi 2025 1.694.080,67
Riqualificazione edificio A e realizzazione edificio B (% di completamento 76) 3.347.309,63

Realizzazione edificio C (% di completamento 83) 2025 1.777.367,32 1.497.555,87
Realizzazione edificio D (% di completamento 100) 591.841,32
Sistemazione lotto - E, F, G (% di completamento 31) 1.102.239,35
Totale interventi 2026 4.920.939,11

Riqualificazione edificio A e realizzazione edificio B (% di completamento 100) 2026 1.952.597,29 1.497.555,87
Realizzazione edificio C (% di completamento 100) 592.455,77
Sistemazione lotto - E, F, G (% di completamento 98) 2.375.886,05

Tota.le inter\.lenti 2027 . 2027 49.040,52 1.497.555,87
Sistemazione lotto - E, F, G (% di completamento 100) 49.040,52

2028 1.497.555,87

2029 1.497.555,87

2030 748.777,94

2031 748.777,94

2032 748.777,94

2033 748.777,94
Totale 18.515.561,85

Totale finanziamento PINQuA 14.975.558,72 14.975.558,72
Totale risorse finanziarie private 3.540.003,13

Dott. Riccardo Demicheli Arch. Gianfranco Dazzi Arch. Davide Cerini
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