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ANALISI FILOLOGICA DELL’UNITA’ EDILIZIA

PREMESSA

La presente relazione espone l'analisi filologica relativa a un gruppo di immobili inseriti nel Piano di  

Recupero  di  iniziativa  privata  (P.Ri.Pr.)  ai  quali  l’attuale  P.I.  assegna  un  grado  di  protezione  con  una 

disciplina diversa rispetto a quanto previsto dal Piano di Recupero di iniziativa Pubblica approvato con 

deliberazione del Consiglio Comunale n. 18 del 04/02/2005. P.U.A., quest’ultimo, scaduto ma la cui valenza 

è stata confermata puntualmente dal Repertorio Normativo del vigente P.I..

Tale disciplina, prevalente per il principio di specialità su ogni altra contraria o diversa previsione  

generale contenuta nel P.I. vigente, assegna un grado di protezione secondo il criterio previsto dal precedente 

P.R.G. adottato con deliberazione n. 340 del 19/12/1984. In particolare viene assegnato agli immobili un 

grado  di  protezione  6  (art.  54  N.T.A.  vecchio  P.R.G.)  che  prevede  fra  gli  interventi  ammessi  la  

ristrutturazione edilizia di tipo C - Intervento Ri/C senza vincolo planivolumetrico (art. 53 N.T.A. vecchio  

P.R.G.).

Il vecchio Piano di recupero di iniziativa pubblica in conseguenza di tale classificazione prevedeva 

per questi immobili la totale demolizione e ricostruzione con diversa sagoma e sedime.

Tuttavia, vista la presenza di un’incongruenza fra le due discipline (P.U.A. di iniziativa pubblica e 

tav.  4a Gradi  di  protezione -  Ovest   del  P.I.  vigente),  si  è  ritenuto comunque utile  effettuare un’analisi  

approfondita dei  valori  storico-morfologici  degli  immobili  con l’obiettivo di  dimostrare la  validità delle 

previsioni di intervento del vecchio P.U.A. 
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CONFRONTO FRA LE DISCIPLINE

Trattasi di alcuni fabbricati aggregati situati a Nord della prima cortina di edifici con fronte sulla 

Piazza Giorgione, tra di loro individuati catastalmente sotto un unico numero di mappale (particella n. 231),  

ma suddivisi in diversi subalterni essendo fabbricati distinti, dotati di unità di prospetto e di volume. 

L’attuale Piano degli Interventi assegna a tali fabbricati un grado di protezione 3 (perimetro con 

tratteggio  verde  nell’estratto  sottostante  della  tav.  4a del  P.I.)  che  permette  l’attuazione  di  interventi  di 

ristrutturazione parziale e generale. 

L’ingiustificata assegnazione di un differente grado di protezione rispetto alle altre componenti del 

complesso immobiliare oggetto di intervento si presenta già nella perimetrazione, visto che le varie unità  

immobiliari sono peraltro in alcuni casi ricomprese sotto lo stesso grado di protezione per intero (sub. 23 e  

24), altre solo in parte (porzioni del del sub. 7 e del sub. 13) come evidenziato dalle planimetrie catastali  

riportate di seguito. Come se un fabbricato con caratteri uniformi, per metà dovesse essere considerato in un 

modo e per l’altra metà in un altro.

Dal punto di vista organizzativo / distributivo le varie unità funzionali sono state collegate tra di loro  

mediante la demolizione di pareti divisorie o aperture di porte interne.
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Particella n. 231 porzione Sub. 7

Particella n. 231 porzione Sub. 13
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Particella n. 231 sub. 23

Particella n. 231 sub. 24
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Si riporta di seguito l’estratto della tav. 6 S.a. del Piano di Recupero di iniziativa Pubblica approvato con 

deliberazione  del  Consiglio  Comunale  n.  18  del  04/02/2005  che  prevende  invece  l’applicazione  del 

medesimo grado di protezione a tutti gli immobili dell’ex proprietà Marchetti interni all’area di intervento.
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ANALISI DELL’EVOLUZIONE DELL’IMPIANTO PLANIMETRICO

Dall’analisi dei catasti storici è emerso che l’impianto planimetrico rispetto ai primi dell’ottocento è  

sostanzialmente invariato per la porzione di fabbricato posta a sud (sub. 23 e 24 e porzione del sub. 13), 

mentre quella a nord (porzione sub. 7) è stata edificata nel secolo scorso non essendovi traccia neppure sulla 

mappa di impianto del catasto Italiano.

7/13

C
_C

11
1 

- C
_C

11
1 

- 1
 - 

20
25

-0
5-

19
 - 

00
22

99
5



8/13

C
_C

11
1 

- C
_C

11
1 

- 1
 - 

20
25

-0
5-

19
 - 

00
22

99
5



ANALISI COSTRUTTIVA

Andando ad analizzare i fabbricati sotto il profilo costruttivo risulta poi che, nonostante l’impianto 

planimetrico  non  sia  stato  alterato,  hanno  subito  notevoli  trasformazioni  inerenti  l’aspetto  edilizio.  In  

particolare tra gli anni 50/60, i fabbricati hanno subito molti interventi, con demolizioni di pareti interne, 

rifacimento  di  solai  e  modifiche  varie:  sopraelevazione,  modifiche  dei  prospetti,  apertura  o 

ridimensionamento  di  fori  finestre  e  porte  ecc.  Il  tutto  risulta  evidente  dai  materiali  e  dalle  tecniche  

costruttive rilevate. Diffusi sono i solai in travi Varese e tavelloni che testimoniano un’ampia sostituzione dei  

solai a partire dall’immediato dopo guerra, come anche le scale in elementi prefabbricati di calcestruzzo.

Gli edifici mantengono quindi molto poco di quello che potrebbe essere stato il loro aspetto originario.

Solaio del portico con travi Varese e tavelloni

Solai interni con travi Varese e tavelloni
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Travi in calcestruzzo armato

Scala con gradini in prefabbricati in calcestruzzo

Locale al piano primo (sopra il negozio) con pavimento in calcestruzzo lisciato
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Altro locale interno con solaio in laterocemento e pavimento in calcestruzzo lisciato

È presente anche una porzione che è stata oggetto di condono edilizio nel 1985 (rif. Mod. 47/85-A n. prog.  

0637449005/1)

Estratto della documentazione fotografica allegata al condono

Tutti i locali hanno inoltre avuto sempre destinazioni diverse dalla residenza in quanto costituivano parte  

dell’estensione  del  negozio  affacciato  ai  portici  (piano  terra),  destinazione  tuttora  esistente,  e  

prevalentemente i magazzini dello stesso oltre a un locale dove negli anni 60 hanno realizzato delle vasche 

per il contenimento e lavorazione delle budella di animali per la formazione di insaccati e non solo. 
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Magazzini  e  laboratorio  sono ormai  in  disuso  da  anni  e  in  un  avanzato  stato  di  degrado,  tanto  che  la 

copertura lignea è crollata in più settori e diverse porzioni di fabbricato sono state ampiamente puntellate e 

rese inaccessibili.

Stato di dissesto e di degrado del corpo di fabbrica sub. 23

Prospetto ovest corpo di fabbrica sub. 7 Prospetto ovest corpo di fabbrica sub. 23-24

12/13

C
_C

11
1 

- C
_C

11
1 

- 1
 - 

20
25

-0
5-

19
 - 

00
22

99
5



Viste della terrazza piana del corpo di fabbrica sub. 23-24

CONCLUSIONI

Si può quindi affermare che non esistono elementi architettonici, compositivi, tipologici, stilisti e 

decorativi o morfologici che giustificano il grado di protezione attribuitogli dal Piano degli Interventi ovvero 

“Grado di protezione 3”, gli stessi materiali utilizzati in particolare le travi in c.s. armato, i travetti Varese e  

tavelloni  non possono di  certo essere  considerati  materiali  degni  di  testimonianza o di  interesse storico 

architettonico.  Oltre  a  costituire  disciplina  prevalente,  la  classificazione  del  vecchio  P.U.A.  risulta  di 

conseguenza più pertinente al valore storico-morfologico riscontrato.
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