PROGRAMMA DELLA MANUTENZIONE

allegato al bilancio preventivo 2016
(comma 4, art. 33 L.R. 27/2009)

RELAZIONE FINALE

ai sensi della d.g.r. del 30/03/2009, n. 8/9203 — d.d.u.0. programmazione e

controllo per la casa n. 12650 del 26/11/2009

PREMESSA

Con la d.g.r. del 30/03/2009, n. 8/9203 ad oggé&Rmgramma regionale per l'edilizia
residenziale pubblica 2007-2009 — Secondo prograammaale (art. 3, comma 52, lett. b), L.r.
n. 1/2000)", la Giunta regionale ha dettato le nlitalgper la comunicazione del Programma
di Manutenzione che costituisce allegato al bilarsta preventivo che consuntivo.

Con d.d.u.o. programmazione e controllo per la casa2650 del 26/11/2009 sono state
inoltre dettate le linee guida per la stesura@rémentazione del Programma di manutenzione
che si compendia dei seguenti prospetti riepilegati

QUADRO SINOTTICO IMPIEGO RISORSE FINANZIARIE — PREBNTIVO ANNO
2016

QUADRO DI DETTAGLIO DEGLI INTERVENTI DI MANUTENZIONE
ORDINARIA — PREVENTIVO 2016

QUADRO DI DETTAGLIO DEGLI INTERVENTI DI MANUTENZIONE
STRAORDINARIA - PREVENTIVO 2016

e di una RELAZIONE FINALE contenente:

w N

la stima dei fabbisogni relativi alle priorita imdie (vedi d.d.u.0. programmazione e
controllo per la casa n. 12650 del 26/11/2009)

gli importi dei fabbisogni prioritari copribili cole risorse disponibili nell’esercizio

gli importi delle opere correlate agli interventiguitari che per esigenze di economicita e
razionalizzazione, vengono eseguiti contemporanetna citati interventi prioritari

gli eventuali importi relativi alle priorita che natrovano copertura nelle disponibilita
dell’ente nel bilancio in corso

le giustificazioni circa il rimando ad esercizi sassivi

la dichiarazione della modalita con cui 'aziendavede di accertare I'esecuzione delle
opere manutentive indicate nel Bilancio di prewigoe gli esiti dell'avvenuto
accertamento nel Bilancio consuntivo specificandd’attivita di controllo avviene su



tutte le opere oppure a campione e in quest'ulttaso le modalita di selezione del
campione.
A seguito della fusione delle due Aziende , e abersito che la gestione della manutenzione
ordinaria risulta differente nelle due unita gesdld si € proceduto ad una elencazione
diversificata per ogni unita organizzativa:

U.0.G. LODI

1. STIMA DEI FABBISOGNI RELATIVI ALLE PRIORITA INDICAT E
Con il d.d.u.o. programmazione e controllo perdaacn. 12650 del 26/11/2009 sono state
definite le due seguenti priorita:

PRIMA PRIORITA'’: messa in sicurezza degli edifiaiv@ro eliminazione delle situazioni di
pericolo considerando in questo ambito gli adeguinm®rmativi con particolare riferimento
a

eliminazione amianto

messa a norma impianto elettrico

impianti di riscaldamento e smaltimento fumi

eliminazione barriere architettoniche

O O OO

SECONDA PRIORITA’: risparmio energetico , rispettel’ambiente.

In ordine allaPRIMA PRIORITA , dalle risultanze del censimento diagnostico memtiuto

e dell'attivita gestionale del servizio manutentigd conferma I'esigenza gia evidenziata nel
programma di manutenzione anno 2015, innanzitittottemperare agli obblighi di legge
inerenti alla prevenzione incendi ed alle presoneidegli organi di controllo sugli impianti
ascensori.

Si evidenzia, pertanto, quanto segue.

o] ADEGUAMENTO IMPIANTI ASCENSORI E MONTASCALE

Trattasi di lavori necessari ad ottemperare allesgnizioni manutentive degli organi di
controllo effettuate in occasione delle verificheripdiche biennali da eseguirsi entro la
scadenza della successiva visita ispettiva e, peméaggior parte dei casi, inerenti alla
sostituzione di funi, argani e quadri elettrichaanovra.

Stima del fabbisogno complessivo: € 85.000,00



0 ELIMINAZIONE AMIANTO

Sulla base di un censimento degli elementi costrudbntenenti amianto effettuato dall’Aler
di Milano relativamente al patrimonio ubicato nefleovincia di Lodi, nel 2001 l'azienda
aveva effettuato lavori di bonifica e rifacimentelld coperture in eternit di tutti i fabbricati di
proprieta.

Ad oggi il problema dell’amianto risulta circostoitalla presenza di canne fumarie in eternit
di tipo prevalentemente singolo ed in limitati ¢adla presenza di reti idriche di scarico in
eternit oltre alla presenza nel seguente sito:

- Lodi - Via Vigna Alta, 33: presenza di amiantopannelli isolanti di rivestimento delle
pareti al piano pilotis dell’edificio;

La valutazione qualitativa e quantitativa del faugino € stata resa oggetto di una specifica
relazione trasmessa nel 2011 alla Regione: ili@igno e stato stimato sulla base di
consuntivi per lavori analoghi gia realizzati irspato presso altri immobili dimensionalmente
simili.

La stima complessiva del fabbisogno per la totalafira, effettuata su dati censiti e presunti,
ammonta a € 5.199.692 di cui € 185.000,00 poténeiste finanziabili con le risorse
rivenienti dalle vendite. L'ulteriore fabbisogno,erpanto, ammonterebbe a circa €
5.000.000,00.

Nel corso del 2013 e precisamente nel mese di maggno stati completati i lavori relativi al
servizio di censimento dei manufatti contenentianto dalla societa specializzata SILEA,
per il tutto il patrimonio dellALER secondo i patolli diagnostici stabiliti dalle norme

nazionali e regionali vigenti.

In particolare, per quanto concerne le canne fuamargli scarichi in eternit, trattandosi di
elementi costruttivi confinati all'interno delle maiure, il problema dellamianto si pone
sostanzialmente quando si deve intervenire peraz@ni o parziali sostituzioni e non
rappresenta di per sé un pericolo per I'utenzahgicsi é ritenuto di correlare la loro bonifica,
per esigenze e ragioni di opportunita tecnica edn@mica, con gli interventi di
riqualificazione complessiva delle u.i. e per qoamtguarda le canne fumarie, con
I'installazione di impianti di riscaldamento e puzibne acqua calda ad uso sanitario, ove
mancanti.

Regione Lombardia con il secondo provvedimento ttliaaione PRERP 2014/2016, ha
concesso un cofinanziamento pari a € 882.781,99'ipéervento di esecuzione bonifica
amianto ai sensi del D.M. 6/09/94, in dive4rsi iiliibicati nella provincia di Lodi.

Il costo complessivo dell'intervento risulta apd.040.417,70.



0 MESSA A NORMA IMPIANTO ELETTRICO

Nel 2008 si sono conclusi i lavori del terzo e daswo lotto di adeguamento normativo degli
impianti elettrici ed affini delle parti comuni dlitto il patrimonio, finanziato con i proventi
ex L. 560/93

| lavori di adeguamento sono stati previsti in wipperanza delle disposizione della legge
46/90 e s.m.i. ed hanno riguardato le parti condegli edifici e I'installazione del “salva
vita” (interruttore magnetotermico/differenzial@)agni singola U.I..

| lavori di adeguamento/rifacimento degli impiamtiettrici all'interno delle singole U.I.
vengono di norma effettuati nell’ambito dell’att&idi rimessa in ripristino degli alloggi in
riassegnazione (circa 60 alllanno) o nel caso deciigi interventi di manutenzione
straordinaria previsti dai piani di valorizzaziced patrimonio.

0 IMPIANTI DI RISCALDAMENTO E SMALTIMENTO FUMI

II fabbisogno €& stato determinato con riferimerite d.1. prive di impianto di riscaldamento
e considerando I'opportunita di procedere, in comtanza all’installazione dell’impianto
termico, al rifacimento di tutti gli elementi cdstivi dell'alloggio impiantistici ed edili, vale
a dire alla riqualificazione complessiva dell’alipg.

Dal punto di vista del sistema di diagnosi e stioheh fabbisogno (EPIQR) per tutte le U.L
abitative prive di impianto di riscaldamento si egeduto a classificare con il codice di
degrado “D” tutti gli elementi costitutivi proprieti’alloggio il che equivale, ai fini della stima
economica del fabbisogno, a considerare la riguatifone complessiva dell’alloggio.

Stima del fabbisogno complessivo: € 3.453.831,00

Per il dettaglio si rimanda all'allegataC&énsimento diagnostico manutentivo e analisi dei
fabbisogni manutentivi del patrimonio E.R.P. dellA&.R. di Lodi — 2014ed in particolare
all'elaborato — Griglia dei progetti — Scenario @i Priorita 1 (Immobili senza impianto di
riscaldamento) -.

Considerando le seguenti incidenze dei lavori geldgia determinate statisticamente con
riferimento ad interventi similari di riqualificami totale di singole U.I.:

incidenza % imp. elettrici 15%
incidenza % imp. riscaldamento 33%
incidenza % serramenti/isolamenti termici 13%
incidenza % altro 39%




la stima del fabbisogno limitatamente ai soli inb@rmici ammonta: 33%x€ 3.453.831=€
1.139.764,23

Con il Contratto di Quartiere “PILOTA” nel comune &ant’/Angelo Lodigiano si e
provveduto alla manutenzione straordinaria di casgli 86 alloggi che sono stati dotati di
impianto di riscaldamento di tipo autonomo o cditzato a seconda dei casi, con
I'installazione di nuovi condotti fumari.

Allo stato attuale, sono presenti nel patrimonib B59 alloggi privi di impianto di
riscaldamento di cui n°. 132 sono ubicati in edifit condominio e n°. 127 in edifici
interamente di proprieta dell’Aler o in edifici proprieta mista nei quali pero non ricorre
I'obbligo di costituire il condominio ai sensi dglC..

Con i piani di valorizzazione approvati e/o avviaél 2009/10/11, I'azienda ha mirato alla
risoluzione del problema finalizzando il reimpiedelle risorse alla rimessa a nuovo di tutte
le unita immobiliari prive di imp. di riscaldamenticate in fabbricati in totale proprieta o
alla alienazione delle stesse, nei fabbricati @peta mista.

0 ELIMINAZIONE BARRIERE ARCHITETTONICHE

Nel 2005 sono stati conclusi i lavori di due lattiintervento relativi all’eliminazione delle
barriere architettoniche in tutti gli alloggi aseag a nuclei familiari con presenza di disabile.
| lavori sono stati finanziati con i proventi della560/93 e con fondi specifici della Regione.

Ad oggi non si rilevano esigenze di interventi bdbattimento delle b.a. in alloggi assegnati a
nuclei familiari con la presenza di disabili.

Il censimento relativo alla presenza di B.A. ng@éeti comuni degli edifici (accessi, percorsi
esterni ed interni, ecc.) non e ancora stata afftite non puo pertanto esserne stimato il
fabbisogno

In ordine allaSECONDA PRIORITA, stante la difficolta e I'onerosita di una diagnos
energetica per tutto il patrimonio, si € provvedut@rima analisi ed in via approssimativa e
semplificativa a classificare dal punto di vista&rgetico il patrimonio in relazione all’anno di

costruzione; tuttavia con i dati al momento a dsspione non risulta possibile effettuare una
stima del fabbisogno in tali termini.

o] RIQUALIFICAZIONE AREE

Nel corso del 2014 e stata effettuata la progettezdell’intervento di recupero aree esterne
dell’ex Caserma dei Carabinieri nel comune di Caodog



| lavori sono programmati nel 2016 e verrannormati con proventi di bilancio.
L’ammontare complessivo dei lavori € pari ad € 83,90.

2. GLI IMPORTI DEI FABBISOGNI PRIORITARI COPRIBILI CON LE RISORSE
DISPONIBILI NELL’ESERCIZIO

In relazione alla stima dei fabbisogni riportatapainto 1. ed alla disponibilita di risorse
stimata con il bilancio di previsione 2015, si @gqeduto ad effettuare la pianificazione dei
lavori per I'anno 2016.

In particolare nel programma manutentivo 2015 dfamimento ai fabbisogni prioritari sopra
definiti sono stati inseriti i seguenti interventi:

o] ADEGUAMENTO IMPIANTI ANTINCENDIO

| lavori occorrenti trovano copertura finanziarean i finanziamenti LR 31/85 art.11 bis(Lr
6/70)-art.47 e LR.13/96 art.5 bis. | lavori sonatistompletati

o] ADEGUAMENTO IMPIANTI ASCENSORE E MONTASCALE

Ubicazione impianto Importo opere | Classificazione
Casalpusterlengo via P.Nenni 1/3/5 7500,00 M.O.
Casalpusterlengo via F.Coppi 26¢ 1000,00 M.O.
Casalpusterlengo via Matteotti 2 1100,00 M.O.
Casalpusterlengo via Matteotti 4 1000,00 M.O.
Casalpusterlengo via Matteotti 6 1000,00 M.O.
Casalpusterlengo via Matteotti 8 1000,00 M.O.
Casalpusterlengo via Vitt. Emanuele 14 1000,00 M.O.
Casalpusterlengo via Vitt. Emanuele 16 1000,00 M.O.
Codogno via A. Cairo 15/C 2000,00 M.O.
Codogno via A. Cairo 15/E 2000,00 M.O.
Codogno via S.Biagio3/5A 1100,00 M.O.
Codogno via S.Biagio3/5B 300,00 M.O.
Codogno via S.Biagio3/5C 1100,00 M.O.
Codogno via S.Biagio3/5D 1100,00 M.O.
Codogno via S.Biagio3/5E 1100,00 M.O.
Codogno via San Biagio 7/A 1100,00 M.O.
Codogno via San Biagio 7/B 1100,00 M.O.
Codogno via Tondini 1 14.000,00 M.O.
Codogno via Tondini 3 14.000,00 M.O.




Lodi via L. Grassi 4. 1500,00 M.O.
Lodi viale Pavia 19°A/C/ 1800,00 M.O.
Lodi via P.Giovanni 23726B 900,00 M.O.
Lodi via Europa 11/A 8500,00 M.O.
Lodi via Europa 11/B 8500,00 M.O.
Lodi via G.Rossa 4 1200,00 M.O.
Lodi via G.Rossa 4 1200,00 M.O.
Maleo via M.T.Calcutta 6/A/B/C 4500,00 M.O.
S’Angelo via Polli e Dacco 15/B 900,00 M.O.
S’Angelo via Polli e Dacco 15/E 2500,00 M.O.
TOTALE 85.000,00

I lavori saranno effettuati con risorse ex artc33 e 37c. 3 lett. B della L.R. 27/2009.

0 SMALTIMENTO AMIANTO
Regione Lombardia con il secondo provvedimento ttliazione PRERP 2014/2016, ha
concesso un cofinanziamento pari a € 882.781,99'ipentervento di esecuzione bonifica
amianto ai sensi del D.M. 6/09/94, in dive4rsi iiliibicati nella provincia di Lodi.
Il costo complessivo dell'intervento risulta apd.040.417,70.

I lavori avranno inizio entro il mese di luglio 201

o] IMPIANTI DI RISCALDAMENTO E SMALTIMENTO FUMI

Ubicazione impianto Importo opere | Classificazione
Vari caldaiette autonome 269.595,00 M.O.
TOTALE 269.595,00

| lavori di M.O. si riferiscono ad interventi di stituzione di generatori (impianti termici
autonomi) e messa a norma canne fumarie e trovaperttira economica nelle risorse del
bilancio preventivo 2015 ex art. 33 c. 1 e 37@t8 B della L.R. 27/2009.

o] ELIMINAZIONE BARRIERE ARCHITETTONICHE

Non vi sono interventi programmati.

o] RISPARMIO ENERGETICO



A sequito di cofinanziamento “ Secondo provvedimatitattuazione PRERP 2014/16 “ entro
il mese di settembre 2016 inizieranno i lavoriatel alla riqualificazione energetica
dell’edificio di n. 98 alloggi a canone socialevilale Pavia 19 nel comune di Lodi. L'importo
complessivo dell'intervento e pari a 2.003.000dl0cui € 1.848.000,00 Finanziati da
Regione Lombardia e € 155.000,00 fondi di Bilar&ier.

o] RIQUALIFICAZIONE AREE

Ubicazione Importo opere | Classificazione
Codogno via Tondini 1 51.443,00 M.O.
TOTALE 51.443,00

I lavori di M.O sono riferiti all'intervento di rigalificazione dell’area a parcheggio antistante
la ex caserma dei carabinieri del comune di Codagsaranno effettuati con risorse ex art. 33
c. 1 e 37c. 3 lett. B della L.R. 27/2009.

NOTA: gli importi degli interventi di M.O. sono stimatl netto dell'IVA indetraibile mentre
gli importi degli interventi di M.S. sono stimatior riferimento allimporto che verra
capitalizzato e fanno riferimento alla quota dida\effettuati nell’esercizio.

3. GLI IMPORTI DELLE OPERE CORRELATE AGLI INTERVENTIP RIORITARI
CHE PER ESIGENZE DI ECONOMICITA E RAZIONALIZZAZIONE
VENGONO ESEGUITI CONTEMPORANEAMENTE Al CITATI INTER VENTI
PRIORITARI

Non vi sono interventi programmati.

4. GLI EVENTUALI IMPORTI RELATIVI ALLE PRIORITA CHE N ON
TROVANO COPERTURA NELLE DISPONIBILITA DELLENTE NEL
BILANCIO IN CORSO

I lavori relativi alle priorita che non trovano capura nelle disponibilita dell’ente nel bilancio
In corso non possono che essere rinviati ai suetesssercizi. Nella presente

programmazione, per far fronte agli interventi iredmbili in quanto previsti dalle norme e
dunque obbligatori per legge (prevenzione incendioeliminazione amianto) o alla

riqualificazione impiantistica degli alloggi (ufrive di impianto termico), si € dovuto far

ricorso a risorse non gia disponibili da bilancia nivenienti dall’attivita di dismissione del

patrimonio e questo risulta significativo di come Fisorse di bilancio non siano

assolutamente sufficienti a garantire la conseov&ze tanto meno il rinnovo manutentivo
del patrimonio.

Va considerato inoltre che le priorita indicatetrmlad assorbire totalmente le risorse
disponibili nell’esercizio peraltro non sufficienta coprirne lintero fabbisogno, non

consentono riserve per effettuare altri interveminutentivi definiti non prioritari ma tuttavia



necessari ed in alcuni casi parimenti urgenti qudarventi su parti comuni degli edifici
(facciate, piazzali e percorsi di accesso, copererc.).

Come si pu0 osservare nel bilancio di previsionE52Gazienda non prevede accantonamenti
dunque rinvii ad esercizi futuri di lavori che petbero essere effettuati e coperti

economicamente nell’esercizio, quindi I'esigenzainivio nasce esclusivamente da necessita
di carattere economico.

Un punto di particolare attenzione e altresi rapgméato dallo scarso interesse all’acquisto
degli alloggi manifestato dal mercato (alloggi measltasta) e dagli utenti (adesioni alle
proposte di acquisto) che riduce fortemente la ipoga di far fronte agli interventi
programmati nei piani di reimpiego.

5. LE GIUSTIFICAZIONI CIRCA IL RIMANDO AD ESERCIZ| SUC CESSIVI.

Il imando di taluni interventi agli esercizi futuirova unicamente ragione in virtu delle
risorse necessarie che, superando le disponildilidancio, comportano la necessita di una
dilazione della spesa nel tempo nonché la progr@ssiuazione dei piani di valorizzazione
pianificati dall’azienda per il reperimento dellecorrenti risorse fortemente condizionata
dalla congiunturale crisi del mercato immobiliare.

6. LA DICHIARAZIONE DELLA MODALITA CON CUI L’AZIENDA P REVEDE
DI ACCERTARE L'ESECUZIONE DELLE OPERE MANUTENTIVE | NDICATE
NEL BILANCIO DI PREVISIONE E GLI ESITI DELL'AVVENUT O
ACCERTAMENTO NEL BILANCIO CONSUNTIVO - SPECIFICANDO SE
L'ATTIVITA DI CONTROLLO AVVIENE SU TUTTE LE OPERE O PPURE A
CAMPIONE E IN QUEST'ULTIMO CASO LE MODALITA DI SELE  ZIONE DEL
CAMPIONE.

| controlli verranno effettuati con differenti mdida in relazione alla natura degli interventi
(M.O./M.S.) ed alla differente tipologia del coritcanell’ambito dei quali gli stessi vengono
esequiti, ovvero:

- gli interventi di M.O. sono effettuati prevalenteme nell’'ambito di un contratto di
servizi, lavori e forniture pluriennale (global gee) nel quale sono specificatamente
indicate le modalita di controllo e supervisioné ldgori (in allegato si riporta lo stralcio
del Capitolato Speciale d’Appalto relativo all @66 PENALITA’ PER MANCATO
RISPETTO DEGLI OBBLIGHI CONTRATTUALI — Allegato O&d il DISCIPLINARE
TECNICO ove al punto 1.4. vengono indicate le tgot di controllo — Allegato 02).
L'esito delle attivita di controllo in sede di camgivo saranno rappresentate da uno



specifico report. Gli interventi di M.S. che residlmente verranno effettuati nelllambito
del medesimo contratto saranno sottoposti all&ate®todologia di controllo.

- gli interventi di M.S. sono effettuati nellambiah specifici contratti d’appalto lavori e
sono soggetti a direzione lavori. Il controllo iorso d’esecuzione é pertanto affidato ai
singoli direttori dei lavori. Il controllo a finesecuzione e affidato al direttore dei lavori
che redige lo stato finale dei lavori ed il cedifio di regolare esecuzione ovvero al
collaudatore se nominato ai sensi di legge.

U.0.G. PAVIA

1. STIMA DEI FABBISOGNI RELATIVI ALLE PRIORITA INDICAT E

L’art. 5 comma 4 della l.r. 27/07, come modificatm I.r. n. 36/08 e successive modifiche ed
integrazioni, prevede che gli Enti proprietari gato il Programma di Manutenzione del
patrimonio da allegare al Bilancio. La presenteaRene integra il Piano di Manutenzione
del patrimonio dellALER di Pavia relativamenteealipese da effettuare nell'anno 2016 e
costituisce allegato al Bilancio Preventivo. Le reif contenute nel Programma di
Manutenzione, per quanto riguarda il quadro diadgid degli interventi di manutenzione
ordinaria riparativa 0 a guasto, non sono ricorgili@d un centro di costo per fabbricato, ma
sono state invece suddivise, nel Programma Trienmall lotto unico costituito da 4 Zone,
corrispondenti alla suddivisione geografica dell@vihcia di Pavia: Pavia citta e Bassa
pavese est, Pavia cittd e Bassa pavese ovest, Mogheltrepo pavese, Vigevano e
Lomellina. Per quanto riguarda la manutenzionénarth e straordinaria si € potuto eseguire
una suddivisione per Zona anche se suscettibiadazioni dipendenti dalla tipologia dei
lavori.

Le priorita stabilite dalla Regione Lombardia saimmnducibili alla messa in sicurezza degli
edifici secondo il seguente ordine:

PRIMA PRIORITA'’: messa in sicurezza degli edifiaiv@ro eliminazione delle situazioni di
pericolo considerando in questo ambito gli adegudinm®rmativi con particolare riferimento
a:

eliminazione amianto

messa a norma impianto elettrico

impianti di riscaldamento e smaltimento fumi
eliminazione barriere architettoniche

O O OO

SECONDA PRIORITA': risparmio energetico , rispettel’ambiente.
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In ordine allaPRIMA PRIORITA , dalle risultanze del censimento diagnostico memtiuto

e dell'attivita gestionale del servizio manutentigd conferma I'esigenza gia evidenziata nel
programma di manutenzione anno 2015, innanzitittottemperare agli obblighi di legge
inerenti alla prevenzione incendi ed alle presoneidegli organi di controllo sugli impianti
ascensori.

Si evidenzia, pertanto, quanto segue.
0 ADEGUAMENTO IMPIANTI ANTINCENDIO

Trattasi di lavori necessari al rinnovo dei cectiti di prevenzione incendi per alcuni
immobili ove ne ricorre I'obbligo ai sensi di leggelavori di messa a norma di presidi
antincendio in ogni caso presenti.

Il costo non e preventivabile ed e inserito nelkstm dell’appalto di conduzione centrali
termiche.

0 ADEGUAMENTO IMPIANTI ASCENSORI E MONTASCALE

La maggior parte del patrimonio immobiliare del’BR di Pavia e stato costruito tra il 1948
ed il 1983 e soltanto dopo I'entrata in vigore ddlegge 13/89 sono stati realizzati edifici
completamente privi di barriere architettoniche. Bu patrimonio di circa 367 fabbricati
esistono soltanto 90 impianti ascensore. Oltre alleenza di ascensori molti quartieri
necessitano di interventi di sistemazione dei ktovialetti pedonali, marciapiedi e giardini.
Per quanto riguarda gli alloggi, su un patrimoni@ @89 soltanto 900 possono considerarsi
accessibili a portatori di handicap.

Ad oggi non sono previsti interventi di realizzamoimpianti ascensori pertanto il costo del
fabbisogno non € preventivabile se non per le operel.S. previste per gli impianti gia

esistenti e quantificabili complessivamente in €.800.00 da suddividere nel triennio
2016/2018 .

o] ELIMINAZIONE AMIANTO

Nel triennio 2011-2013 é stato redatto il CENSIMENDELL’AMIANTO nei fabbricati di
proprieta dellALER di Pavia e nel corso del 201ded 2015 si e proceduto al monitoraggio
mentre nel corso del 2016 si procedera alla elimame di una prima parte di componenti in
amianto per concludere l'attivita di bonifica natitho 2017.

Si sottolinea che nel patrimonio dellALER di Pavian esistono fabbricati costruiti con
componenti che contengono fibre di amianto se nomtdtamente ad alcuni elementi
impiantistici come ad esempio colonne di scariggnfyio o canne fumarie. Questi elementi
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non rappresentano un pericolo per gli utenti inngoiaconfinati all'interno delle murature.
Tuttavia in occasione degli interventi di manutemz si rendera necessario affidare
I'esecuzione dei lavori a ditte specializzate mattamento e nello smaltimento dell’amianto
che a seconda dei casi asporteranno i componéngredono inerti.

Si stima un fabbisogno di € 1.500.000,00

o] MESSA A NORMA IMPIANTO ELETTRICO

Gli impianti elettrici sono conformi alle norme lédigge (L. 46/90 e s.m.i.) relativamente alle
parti condominiali, con l'entrata in vigore dellatata legge, ed ottenuti i necessari
finanziamenti 'ALER ha provveduto alla sistemazodegli impianti in tutti gli edifici
costruiti prima del 1990. Per quanto riguarda mipianti interni agli appartamenti, cantine e
box, la situazione € diversa, infatti per mancadzéondi e per la presenza degli inquilini
negli appartamenti, gli interventi di adeguamenteffettueranno soltanto in caso di recupero
di alloggi inagibili, inseriti in programmi di fimziamento regionali o statali o nei casi di
nuova assegnazione con budget di manutenzioneaoialin

Si stima un fabbisogno di € 3.000.000,00
o] IMPIANTI DI RISCALDAMENTO E SMALTIMENTO FUMI

Il patrimonio immobiliare dellALER conta circa 180alloggi sprovvisti di impianto di
riscaldamento con caldaia centralizzata o auton@muasti alloggi vengono scaldati con stufe
alimentate a gas. Gli impianti di smaltimento fuseino costituiti da canne fumarie per lo
scarico dei gas di combustione delle caldaie deghianti di riscaldamento centralizzati e
delle caldaiette murali degli impianti autonomiyrelche dalle canne di esalazione dei vapori
da cucina. Negli edifici costruiti prima del 1970 mterventi di adeguamento sono piu
invasivi, spesso si rende necessario mettere irag@a nuova canna fumaria all'interno o
all'esterno dei fabbricati a seconda della tipadodell’edificio. Negli edifici costruiti tra il
1970 ed il 1990 generalmente gli adeguamenti denirdaavvengono con la tecnica
dell'intubamento con nuovi elementi in acciaio cnaoateriali a base di resine che con |l
calore si vetrificano e formano una “calza” cheenigra la vecchia canna fumaria.

Stima del fabbisogno complessivo: € 5.000.000,00

o] ELIMINAZIONE BARRIERE ARCHITETTONICHE
La maggior parte del patrimonio immobiliare del’BR di Pavia e stato costruito tra il 1948
ed il 1983 e soltanto dopo I'entrata in vigore ddlegge 13/89 sono stati realizzati edifici

completamente privi di barriere architettoniche. Bu patrimonio di circa 367 fabbricati
esistono soltanto 90 impianti ascensore. Oltre aHleenza di ascensori molti quartieri
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necessitano di interventi di sistemazione dei ktovialetti pedonali, marciapiedi e giardini.
Per quanto riguarda gli alloggi, su un patrimoni@ &89 soltanto 900 possono considerarsi
accessibili a portatori di handicap.

Il censimento relativo alla presenza di B.A. ngéeti comuni degli edifici (accessi, percorsi
esterni ed interni, ecc.) non e ancora stata afftite non puo pertanto esserne stimato il
fabbisogno reale.

In ordine allaSECONDA PRIORITA, gli elementi di un edificio che possono concaeraf
risparmio energetico sono molteplici e di diversguna ma si considera la possibilita di
intervenire limitatamente e solo su alcuni di questmponenti quali: impianti meccanici ed
elettrici, serramenti, paramenti esterni e copert@tante la difficoltd e I'onerosita di una
diagnosi energetica per tutto il patrimonio norultes possibile effettuare una stima del
fabbisogno in tali termini.

0 RIQUALIFICAZIONE AREE
Non vi sono in programma opere generalizzate distguéipo fatto salvo l'intervento

rientrante nell’appalto di MS Pavia Quartiere Cob@rone che prevede opere di rifacimento
marciapiedi, vialetti, cortili e aree a verde cormwei fabbricati in questione.

2. GLI IMPORTI DEI FABBISOGNI PRIORITARI COPRIBILI CON LE RISORSE
DISPONIBILI NELL’ESERCIZIO

In relazione alla stima dei fabbisogni riportatapainto 1. ed alla disponibilita di risorse

stimata con il bilancio di previsione 2016, si ®@qeduto ad effettuare la pianificazione dei

lavori per I'anno 2016.

In particolare nel programma manutentivo 2016 dfamimento ai fabbisogni prioritari sopra
definiti sono stati inseriti i seguenti interventi:

o] ADEGUAMENTO IMPIANTI ANTINCENDIO

Non previsto in dettaglio, costo rientrante nelpajio di conduzione impianti termici.

o] ADEGUAMENTO IMPIANTI ASCENSORE E MONTASCALE

Ubicazione impianto Importo opere | Classificazione
Pavia Via Strada Persa 15/A 15.900 M.S
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Pavia Via Strada Persa 15/B 15.900 M.S
Pavia Via Strada Persa 15/C 15.900 M.S
Pavia Via Strada Persa 15/D 15.900 M.S
Pavia Via Strada Persa 15/E 15.900 M.S
Voghera Via Bachelet 1 15.900 M.S.
Vigevano Via Raffaello 12/A 19.300 M.S.
Vigevano Via Raffaello 12/B 19.300 M.S.
Vigevano Via Raffaello 16/A 19.300 M.S.
Vigevano Via Raffaello 16/B 19.300 M.S.
Vigevano Via Raffaello 16/C 19.300 M.S.
Vigevano Via Raffaello 20/A 19.300 M.S.
Vigevano Via Raffaello 20/B 19.300 M.S.
Vigevano Via Raffaello 12/C 19.300 M.S.
TOTALE 249.800,00

(o] SMALTIMENTO AMIANTO
Nel corso dell’anno 2016 sono previsti intervepedfici di seguito riportati:

1 - M.S. Voghera/Broni/Stradella - Rimoz. amian®HERP 2014-16 -Linea A: € 134.842,00
2 - M.S. Pavia e prov. - Rimoz. amianto PRERP 20d4Linea B: € 576.505,48

o] IMPIANTI ELETTRICI
Non sono previste lavorazioni specifiche, sararsegaiti interventi nell’ambito del recupero
di alloggi sfitti o durante lavorazioni nell’'appalti manutenzione ordinaria non quantificabili
preventivamente.

o] IMPIANTI DI RISCALDAMENTO E SMALTIMENTO FUMI
Nel corso delllanno 2016 sono previsti intervemgedfici nellambito dell’appalto di M.S.
guartiere Colombarone: vedere schede allegateogrdnma Triennale 2016/2018 intervento
2 allegati 2-G,H,| per € 357.500,00 per i civick18 a cui va sommato l'intervento 3 allegati
3-D,E,F per € 282.048,00. Per un totale di € 633,

o] ELIMINAZIONE BARRIERE ARCHITETTONICHE
Non vi sono interventi programmati.

o] RISPARMIO ENERGETICO

Nel corso dell’anno 2016 sono previsti intervepedfici di seguito riportati:
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1 - M.S. Pavia e prov. - Termoregolaz e C.T. PRRB®-16 -Linea B: € 600.011,14

2 - M.S. Pavia -Serramenti v.le Indipendenza 78 RRE014-16 - Linea B: € 658.810,10

3 - M.S. Pavia -Facciate e cappotto ColombaroneFHRED14-16 -Linea B: € 732.500,97

4 - M.S. Pavia Quartiere Colombarone idrico saititaon solare termico (vedere Programma
Triennale 2016-2018 intervento 3 allegato 3-G,HM/N: € 123.200,00

5 - M.S. Pavia Quartiere Colombarone isolament@a@paotto piu coibentazione sottotetto e
cantinato e sostituzione serramenti (vedere Promi@miriennale 2016-2018 intervento 3

allegati 3-O,P,Q,R,S,T: € 672.566,40

0 RIQUALIFICAZIONE AREE

Sono previsti dei lavori di riqualificazione arestegne dei fabbricati rientranti nell’appalto
“M.S. Pavia Quartiere” volti al recupero delle araeverde, dei cortili e dei marciapiedi
comuni agli stabili di Via Colombarone civici 6-118 a Pavia. Costo presunto € 100.000,00.

3. GLI IMPORTI DELLE OPERE CORRELATE AGLI INTERVENTI P  RIORITARI
CHE PER ESIGENZE DI ECONOMICITA E RAZIONALIZZAZIONE
VENGONO ESEGUITI CONTEMPORANEAMENTE Al CITATI INTER VENTI
PRIORITARI

Generalmente quando si effettuano interventi di utenzione ordinaria o straordinaria su
componenti dell’edificio si eseguono lavorazionirretate come ad esempio le assistenze
murarie o per esigenze di economicita, si realiazatre lavorazioni, cosi come riportato nei
quadri di dettaglio degli interventi di manutenzaordinaria e straordinaria nella colonna “di
cui per altro” non preventivabili.

4. GLI EVENTUALI IMPORTI RELATIVI ALLE PR!ORITA CHE NO N
TROVANO COPERTURA NELLE DISPONIBILITA DELL'ENTE NEL
BILANCIO IN CORSO

| lavori relativi alle priorita che non trovano arpura nelle disponibilita dell’ente nel bilancio
in corso non possono che essere rinviati ai SUCESRICIZI.

Va considerato inoltre che le priorita indicatetrmlad assorbire totalmente le risorse
disponibili nell’esercizio peraltro non sufficienta coprirne lintero fabbisogno, non
consentono riserve per effettuare altri interveminutentivi definiti non prioritari ma tuttavia
necessari ed in alcuni casi parimenti urgenti qudrventi su parti comuni degli edifici
(facciate, piazzali e percorsi di accesso, copererc.).

Come si pu0 osservare nel bilancio di previsionE52Gazienda non prevede accantonamenti
dunque rinvii ad esercizi futuri di lavori che petbero essere effettuati e coperti
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economicamente nell’esercizio, quindi I'esigenzainivio nasce esclusivamente da necessita
di carattere economico.

Un punto di particolare attenzione e altresi rapgméato dallo scarso interesse all’acquisto
degli alloggi manifestato dal mercato (alloggi meas$asta) e dagli utenti (adesioni alle
proposte di acquisto) che riduce fortemente la ipdsa di far fronte agli interventi
programmati nei piani di reimpiego.

5. LE GIUSTIFICAZIONI CIRCA IL RIMANDO AD ESERCIZ| SUC CESSIVI.

Considerato che la maggior parte dei fondi dispbrderivanti dal gettito degli affitti copre i
costi della manutenzione riparativa 0 a guastestava carenza di finanziamenti specifici, il
rimando ad esercizi successivi risulta inevitabile.

6. LA DICHIARAZIONE DELLA MODALITA CON CUI L’AZIENDA P REVEDE
DI ACCERTARE L'ESECUZIONE DELLE OPERE MANUTENTIVE | NDICATE
NEL BILANCIO DI PREVISIONE E GLI ESITI DELL'AVVENUT O
ACCERTAMENTO NEL BILANCIO CONSUNTIVO - SPECIFICANDO SE
L'ATTIVITA DI CONTROLLO AVVIENE SU TUTTE LE OPERE O PPURE A
CAMPIONE E IN QUEST'ULTIMO CASO LE MODALITA DI SELE  ZIONE DEL
CAMPIONE.

I controlli degli interventi di M.O e di M.S. soreffettuati nellambito di specifici contratti
d’appalto lavori e sono soggetti a direzione lavdiricontrollo in corso d’esecuzione é
pertanto affidato ai singoli direttori dei lavoll. controllo a fine esecuzione e affidato al
direttore dei lavori che redige lo stato finale @wiori ed il certificato di regolare esecuzione
ovvero al collaudatore se nominato ai sensi didegg

ALLEGATI:

- QUADRO SINOTTICO IMPIEGO RISORSE FINANZIARIE — PREBNTIVO ANNO
2016

- QUADRO DI DETTAGLIO DEGLI INTERVENTI DI MANUTENZIONE
ORDINARIA — PREVENTIVO 2016

- QUADRO DI DETTAGLIO DEGLI INTERVENTI DI MANUTENZIONE
STRAORDINARIA - PREVENTIVO 2016
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