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1. Generalita

La presente relazione tecnica integra lillustrazéodella proposta, dettagliata negli elaborati gecaf
allegati, di Piano di Recupero di iniziativa privatontenuto all'interno della perimetrazione “Z4Vicolo
Santa Croce” prevista nel Piano di Recupero Gereedgl Comune di Macerata, approvato in modo défimit
con Delibera del Consiglio Comunale n.46 del 112005.

In dettaglio, i fabbricati interessati sono comgrés via Vicolo Santa Croce e Vicolo San Vicino,
complessivamente catastalmente individabfoglio 65 partt. 286 e 288 (particelle attivehentre le 282 e 283

saranno confinanti che semplicemente approvanornbgetto proposto in qualita di parti non attive.
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Catastale generale: in rosso il perimetro del piano di recupero.
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Vista generale: in rosso il perimetro del piano di recupero.
In blu il perimetro dei confinanti che accettano il progetto ma non partecipano attivamente
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Catastale di dettaglio: in rosso il perimetro del piano di recupero.
In blu il perimetro dei confinanti che accettano il progetto ma non partecipano attivamente

2. Lo stato attuale
Lo stato attuale si presenta piuttosto articolateche nella descrizione.

Le proprieta sono riassunte come riportato nellgignte tabella.

progr. | particella sub nominativo titolo
A 282 Bianchini Mario e Serafini lvana compropaet
B 283 01 Ferrucci Fulvia proprietaria
C 283 02 Gattari Alberto, Gattari Patrizia, Gattdfierpaolo comproprietari
D 283 03 Del Conte Davide Michele, Cionco Lara cooppietari
E 285 4/8/10/11 Ciccioli Giancarlo, delegato dagli altri comproptiri comproprietario
F 286 Ciccioli Giancarlo e Moroni Maria Grazia cqroprietari
G 288 9/10 Zippilli Giulia proprietaria
H 288 8 Zippilli Liliana proprietaria




L’elemento che accomuna tutti i sopra elencati @eigianti € la contiguita con la particella n.286.

Anche nella descrizione dello stato attuale quesfificio assume particolare attenzione.

Le condizioni di manutenzione del gruppo di fabdiiqpossono essere descritte come sufficienti:
certamente con delle differenze anche significative, in generale, nel tempo oggetto di interventi d

sistemazione esterna per quasi tutti i fabbricati.

Proprieta Bianchini Serafini:

Proprieta Ferrucci-Gattari-Del Conte-Cioncp: i .
non partecipa ma approva il progetto

non partecipa ma approva il progetto

Foto n. 1: vista geferale della zona interessata
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Proprieta Ciccioli: p.lla 286: danneggiata dal sisma 1997 Proprieta Zippilli:
non partecipa ma ed in condizioni di manutenzione sistemata esternamente
approva il progetto irrecuperabili nel tempo




VISTE DI
VICOLO SANTA CROCE

Foto n. 2: vista generale di vicolo Santa Croce

Foto n.3: fronte proprieta Zippilli Foto n.4: vicolo tra le p.lle 286 e 288




Foto n.5: p.lla 286: condizione del fronte e scavcsul fianco

Foto n.6: p.lla 284 — proprieta Bianchini-Serafinin ottime condizioni

Foto n.7: parte terminale di vicolo Santa Croce




VISTE LATO INTERNO DEL
GRUPPO DI ABITAZIONI

Foto n.10: dettaglio zona di collegme op.lle 2885/83
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Foto n.13: foto d’insieme
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VISTE SPECIFICHE
DELLA P.LLA 286

Foto n.15: dettaalio lesioni p.lla 28t

Foto n.1€ dettaalio lesioni n.lla 28t
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Foto n.1¢& interni della p.lla28¢

Fota n 1§ interni della n 1la?28¢




>

"Foto n.1¢: interni della p.lla28¢ Foto n.2C: interni della p.lla28¢

Foto n.21: interni della p.llz28€
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La particella n.286, al centro del Piano di Recupgrroposto, € quella che presenta i maggiori
problemi.

Danneggiata dal sisma 1997 e mai successivameotpeeata e consolidata dal punto di vista statico,
€ un’abitazione di modeste dimensioni la cui epomstruttiva non &€ conosciuta.

Anche per questo, le altezze interne sono partiocwate contenute, raggiungendo i 2.20 m scarsi
appena al piano terra, analoga anche se non casiffitiente al piano primo.

Internamente le condizioni di manutenzione sonsipes

Tutto vetusto, irrecuperabile, un simile quadrassocia alle lesioni passanti sul prospetto latanteo
(nord-ovest, lato proprieta Zippilli), alla povertdelle strutture orizzontali in particolare del s di piano

primo, alle finiture anche esterne ormai per lo pigtabili e consumate.

3. Lo stato di progetto: la proposta di Piano di Reetmp
elaL.R.n. 22 del 08 ott. 2009 (Piano Casa) e Di@dH 2.2010 n.28

Il quadro dello stato attuale & quello sopra deori

Sulla base di tale riscontro e del quadro normatigente, anche di vigenza temporanea (piano casa)
il dott. Ciccioli e la dott.ssa Moroni, proprietadell’immobile identificato alla p.lla 286, si sorfatti promotori
dell'elaborazione di un piano di recupero di initiiea privata, al quale hanno aderito tutti i viciproprietari
dei fabbricati identificati alla:

- p.lla 282, lato valle su vicolo Santa Croce, prapari Bianchini Mario e Serafini Fulvia;

- p.lla 288, lato monte su vicolo Santa Croce, prefaiie Zippilli Giulia e Zippilli Liliana;

- p.lla 283, lato vicolo San Vicino, proprietari Ferwci Fulvia, f.lli Gattari, Del Conte e Cionco;

- p.lla 285, lato vicolo San Vicino, proprietari Cioti Giancarlo ed altri deleganti lo stesso.

Insieme a ciascuno di questi proprietari e stappmfondita la situazione dello specifico immolsle
delle necessita familiari che, in qualche modoepsero essere affrontate ed eventualmente risolli@ Isase

delle normative vigenti. Da tutto quanto questmlave emerso il quadro che di seguito viene riasun

o cubatura | interesse ad possibilita di
pr | p.lla nominativo _ _ ) _
esistente | intervenire | intervento
A 282 Bianchini Mario e Serafini lvana inf 5Smc/n NO Sl
B/C Ferrucci Fulvia, Gattari Alberto, Patrizia, Pierpm,
283 , _ _ sup 5mc/mg NO NO
/D Del Conte Davide Michele, Cionco Lara
E 285 Ciccioli Giancarlo, delegato sup 5mc/ NO NO
F 286 Ciccioli Giancarlo e Moroni Maria Grazia inf 5mc/mq Sl Sl
Zippilli Giulia _
G/H | 288 o inf 5mc/mq SI Sl
Zippilli Liliana
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Dalla tabella sopra riportata € quindi evidente a®mella condivisione dello spirito dell'intervento
estesa a tutti i partecipanti ad esso, I'effettp@ssibilita di intervento e invece ridotta a dudi soggetti:
= p.lla 286, promissari acquirenti Ciccio/Moroni, péa quale il Piano di Recupero di cui alla
presente relazione tecnica propone la demoliziorieastruzione;
= p.lla 288, di proprietari Zippilli/Zippilli, per il quale il Piano di Recupero di cui alla presente
relazione tecnica propone I'ampliamento.

Ai sensi della L.R. n. 22 del 08 ott. 2009 (Pigbasa) e DGR 14.12.2010 n.28, i due interventi
verranno articolati attraverso:
= p.lla 286 = la demolizione e ricostruzione? ricostruzione con +40% della cubatura preesistente

= p.lla 288 = 'ampliamento> +20% della cubatura preesistente

4. Lo stato di progetto: il completamento della p288 e la demolizione e ricostruzione della 286

La Legge Regionale n.22 del 08.10.2009 e smi @yseagecepita con la Delibera di Giunta Comunale
n.28 del 14.12.2010 consente, tra i vari interveli@impliamento del 20% della cubatura esistente gk
edifici che non abbiano superato i 1000 mc coimiite, in rapporto al sedime di proprieta, di uniédazione

massima di 5 mc per ciascun metro quadrato di digier

4.a) Come riscontrabile dagli schemi grafici e percansimerici allegati di seguito, il fabbricato di
proprieta Zippilli Giulia e Liliana (p.lla 288) skviluppa per una cubatura inferiore a detto limitgari a
594.52 mc: questo consente nel caso specificoatiggiere nel quadro del progetto complessivo di peo
dell'agglomerato interessato, con I'ampliamento @6i% che, in relazione alla cubatura esistentejvarra
massimo 118.90 mc integrativi per un totale di 423nc. Il sedime desumibile dalla visura catastdkscrive
una superficie di 150 mg complessivi che, conrigpegetro 5 mc/mq, determina un’edificabilita limae750 mc.

Il progetto prevede una integrazione complessivaepari a 109.56 mc, per un totale di 704,08 mc.

4.b)  Per arrivare a tale obbiettivo, comunque raggiunigbin modo autonomo dalla p.lla 288

seguendo il concetto di Piano di Recupero complesdell’agglomerato urbano la p.lla 286 e la p.B88 si
scambieranno reciprocamente delle “fette” di sedididoro proprieta, finalizzate all’edificazione etascuno
sul proprio suolo — di quanto singolarmente podsibi

Questo presuppone il completamento del “fronte”toaumo di vicolo Santa Croce.

Ma, altrettanto, tale scelta deve essere necessae inquadrata sotto il profilo del “coordinament
delle realizzazioni”: ovvero, per la p.lla 286 laduzione di sedime non puo costituire riduzionealacita

edificatoria. La cessione di una quota di terrerivigini € necessaria per poter arrivare ad unaliezazione
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rispondente alle caratteristiche della zona, notiaalmento della possibilita edificatoria complessiche
comunque rimane inalterata per le singole proprieta
4.c)  Infatti, di tutta la via I'unica “assenza” sul fmate continuo della via e rappresentata proprio
dallo spazio tra le p.lle 286 e 288: questo cheietig un vuoto stretto e lungo, che seppur esisteate
consente un’adeguata illuminazione ed una funzeaakazione dei locali che vi si affacciano.
Non a caso, al piano primo i fronti sono interameotechi, al piano terra entrambe le finestre (dell
286 e della 288) sono fatte in modo da sostanziateneon essere utilizzate.
La nuova costruzione realizzata sara destinata,|jaenpliamento della 288:
- al piano terra, a garage. Oggi non esistente, cotise tra le altre cose il miglioramento
dello standard in una zona ove tali spazi sonottidsimi;
- camera al piano primo. Per la superficie possibiggra possibile realizzare solo tale
spazio.
Per la p.lla 286 la piccola quota prevista rimanecessaria al solo passaggio tra la 285 e la stessa

286, che rimangono sotto unico proprietario.

4.d)  L’altro intervento di rilievo all’interno della poposta € la demolizione e ricostruzione della
p.lla 286. Come descritto ai punti precedentiaiblfricato esistente si presenta, oltre che vetusdnneggiato
strutturalmente anche dal sisma 1997 (in seguitqudle non € mai stato riparato e/o consolidatopciee
povero nelle strutture anche non lesionate ed iupeabile sotto il profilo delle finiture interne.

Giovando anche in questo caso di quanto possilhigeasi della Legge Regionale sopra richiamata, la
demolizione e ricostruzione in questo caso condentgliamento della cubatura fino ad un massimb4i,
sempre con il limite di 5 mc/mq di sedime.

In questo caso entra in gioco in modo deciso tlittocordo tra i vicini al quale tutto il gruppo di
proprietari & giunto.

In particolare, sia la p.lla 283 che la p.lla 28®aeranno una piccola striscia ed insieme andranno a
far parte della 286. Tale disponibilita & gia statancita a livello di accordo tra privati.

In questo modo, sara possibile articolare una agsttne decisamente piu organizzata e finalizzata,
soprattutto, al “recupero” di tutto il gruppo di fabricati.

Infatti, proprio la zona di confine tra queste particelle & quella piu degradata, difficile da oisere
e, soprattutto, da migliorare.

L’idea é pertanto quella di:

a) riproporre il terrazzo (piano 1) della p.lla 286 @&samente dove si trova oggi, anche nel livello
estradossale;
b) realizzare tra le p.lle 286 e 285, che diverrannaudico proprietario, un corridoio al piano

terra e lo stesso al piano primo, cosi da collegardue unita;
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c) detto corridoio soprattutto al piano primo deterreia la possibilita di “chiudere ad
anfiteatro” tutto lo spazio: da un lato verra a trarsi la ricostruzione della 286; al centro il
terrazzo riproposto sempre della 286; dal lato ogiooverranno realizzati dei piccoli volumi
che consentiranno oggi di ridurre le “sovrapposiziibdi balconi oggi esistenti, che rendono
praticamente inutilizzabile ciascuno di essi;

d) soprattutto nella zona della ex p.lla 283, al paerra e piano primo verranno realizzati cosi
dei corpi bagno. Allo stato attuale di pertinenzzld 286 stessa ma che, nel futuro, potranno
tornare agli stessi proprietari all'interno della83. Per questo, ad oggi, verra recuperato un
locale legnaia al piano terra e semplicemente chiusa finestra del vano scale condominiale
al piano primo, eventi rispetto ai quali tutti i gprietari della 283 con la firma di tutti i
documenti allegati hanno accettato con soddisfagion

e) in corrispondenza dell’ultimo piano della 283, ldigsura dell’edificazione in quel punto
termina con la realizzazione di un piccolo terrazziche potra essere in futuro a disposizione

dello stesso ultimo piano, dotandolo di uno spagerto oggi non realizzabile.

4.e) In tutto questo contesto, il “recupero” della poorie di borgo interessata dall'intervento di cui
alla presente relazione si articola in:

I. il recupero intero della cubatura della 286, ogguslificante l'intera zona;

II. il recupero del fronte posteriore della p.lla 28®rc ripulitura dei fronti che rimangono,
eliminazione delle sovrapposizioni ottenute nel pemrazionalizzazione degli spazi ed
eliminazione dei vuoi che, per come sono realizzainh consentono di ottenere adeguata
pulizia, aerazione, igiene in generale;

lll. dotazione della p.lla 288 di un garage al pianoréeroggi non esistente, aumentando lo
standard anche in questa direzione seppur in rafgpardimensioni contenute;

IV. completamento del fronte su vicolo Santa Croce;

V. rifacimento di tutti i collettori fognari se esist&, nonché ripresa di tutti gli scarichi esisteiti
nelle zone di intervento e di tutti i fabbricatipgt da generare una condizione di sicuro

miglioramento generale e specifico per ciascunessi.

4.1) Per quanto attiene all'allineamento tra i fronti sicolo Santa Croce, nel rispetto di quanto
esistente verra:
=  ripreso il filo della p.lla 286 per tutto il suo dene;

=  proseguito il filo della 288 fino all’interseziorm®n la 286.

4.q)  Per quanto attiene i fronti sulla zona interna, teap.lle:

= la nuova 286 verra portata indietro fino a riprendél filo del fronte della 282;
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= il corridoio tra la 286 e la 285 riprendera il fil@ggi esistente per il terrazzo della 286 — lato
288;
= la ricostruzione a confine con la 283 rispetterdilii attuali della legnaia esistente al piano

terra, nonché il filo sempre della 283 nella zorel si incontra con la 282 e la 286

La copertura, infine, della 286 terminera con umnraezo di dimensioni inferiori ai 15 mq, che verra
perimetrato da faldine di copertura di lunghezz&0Lm che consentiranno di mantenere le distanzeigiee

dalle proprieta altrui.

Di ognuno di questi interventi, nella consistenzamp/dopo di volumi, sedimi, proprieta ed

edificazioni, vengono allegati schemi grafici spieced elaborazioni generali.

Macerata, li 20.12.2011 ing. Paolo Margione
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