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MISURE IN MATERIA DI RIPARAZIONE DEL PATRIMONIO EDILIZIO PUBBLICO 

SUSCETTIBILE DI DESTINAZIONE ABITATIVA - OPERE DI RISTRUTTURAZIONE 

EDIFICIO “OSPEDALETTO DEI PELLEGRINI SULLA VIA LAURETANA” PER 

REALIZZAZIONE ALLOGGI ERP 

PROGETTO ESECUTIVO 

 

RELAZIONE TECNICA OPERE ARCHITETTONICHE 

 

 

Ai sensi dell’Ordinanza n. 27 del 8 giugno 2017 – Avvio del procedimento per gli interventi di 

riparazione del patrimonio edilizio pubblico suscettibile di destinazione abitativa, che ha come 

obiettivo l’individuazione di edifici di proprietà pubblica, ripristinabili con miglioramento sismico, 

da destinare al soddisfacimento delle esigenze abitative delle popolazioni dei territori interessati 

dagli eventi sismici, e sensi del Decreto del Vice Commissario delegato per gli interventi di 

ricostruzione post sisma 2016 n. 17/VCOMMS16 del 14/09/2017, è stato individuato nel  Comune 

di Tolentino l’edificio denominato come Ospedaletto dei Pellegrini, per la creazione di 4 unità 

abitative. 

L’edificio si trova in via Osmani, ad ovest del centro storico; i riferimenti catastali sono F. 63 

part. 134. 

L’immobile è stato oggetto di verifica da parte della squadra della Protezione Civile n. 2033 che 

in data 10/03/2017 ha redatto  Scheda AeDES, con Esito E: “Edificio inagibile”. 

In seguito agli eventi sismici del 2016 si sono verificati crolli parziali della copertura e dei solai di 

piano, oltre ad una rilevante disconnessione delle murature; per preservare l’edificio è stato 

eseguito un intervento di somma urgenza deliberato dalla Giunta comunale atto n. 113 del 

27/03/2017, l’intervento si è concluso il 05/05/2017. 

L’immobile individuato è sottoposto a vincolo monumentale per le sue caratteristiche storico-

architettoniche; l’epoca di costruzione è databile al XVI secolo, la sua funzione originaria era legata 

all’ospitalità dei pellegrini provenienti da Roma e diretti a Loreto, nel corso dei secoli potrebbe 

aver assunto anche altre funzioni e la sua ultima destinazione è stata  residenziale. 

L’edificio, nella sua parte più elevata, si sviluppa fino a per tre piani fuori terra; circa metà è 

attualmente privato con destinazione residenziale, l’altra metà è invece di proprietà pubblica. Le 

operazioni eseguite sono state la formazione di copertura provvisoria, la centinatura in legno delle 

finestre, il puntellamento delle travi dei solai l’applicazione di schiuma poliuretanica sulla 

muratura della torre ed un cerchiaggio sommitale delle murature. 



STATO ATTUALE 

Di seguito si riportano gli schemi grafici con l’individuazione della proprietà pubblica, oggetto di intervento. 

Le strutture portanti verticali sono costituite da murature di vario spessore, a sacco con 

paramenti murari in laterizio, gli orizzontamenti e la copertura hanno invece struttura portante 

costituita da travi di legno, pianellati e manti di copertura in coppi.  

Dall’analisi geometrica e dalla documentazione storica, risulta che l’edificio sia stato interrato, 

in particolar modo dal lato su via Osmani, in seguito all’innalzamento della quota di calpestio, vi 

furono modifiche sia alle quote dei solai che alle aperture, tracce delle finestre originali sono 

visibili sul tessitura muraria. 

Per verificare tale ipotesi sono stati eseguiti degli scavi di sondaggio sul terreno in prossimità 

dell’arco sia del prospetto Nord che di quello Sud, oltre che sul lato Est. È risultato che dal lato 

Nord la quota di calpestio originale è inferiore a quella attuale di 2,20m, mentre nel prospetto Sud 

la quota è inferiore di 1,4m. La muratura riportata alla luce presenta aperture ed elementi 

decorativi originali, caratteristici degli edifici del ‘500. Ulteriori elementi della composizione 

originale si rintracciano nei segni lasciati sulle murature, in particolare le aperture delle finestre 

del primo piano, che erano simmetriche rispetto allo spazio aperto voltato centrale: nel prospetto 

Prospetto su Via Osmani 

Porzione di edificio oggetto di intervento 

Prospetto sugli orti comunali 

Porzione di edificio oggetto di intervento 



Nord due a sinistra e altre due a destra con sommità arcata, mentre nel prospetto meridionale, le 

finestre risultano disposte a coppie, due per lato con la variante che quelle più prossime al centro, 

sono configurate come rettangoli, mentre quelle più esterne sono ad arco, come le finestre 

posteriori. Le finestre originali avevano dimensioni molto più ampie delle attuali (che sono pù 

tipiche delle abitazioni rurali della zona), oltre che perfettamente centrali ed allineate ai vani 

interni, conformazione tipicamente rinascimentale. Infine nel prospetto posteriore, ai lati del vano 

centrale voltato, si trovano due finestre quadrate con cornici in cotto decorato. 

All’interno i solai hanno subito cambiamenti di quota conseguenti al nuovo piano di campagna, 

sono realizzati con orditura lignea e pianellato, sopra si trova un massetto di calce e un pavimento 

in cotto. 

PROGETTO 

L’intervento ha l’obiettivo di realizzare 4 unità abitative secondo quanto richiesto dal Decreto 

del Vice Commissario delegato per gli interventi di ricostruzione post sisma 2016 n. 17/VCOMMS16 

del 14/09/2017, prevedendo una generale rivisitazione dell’articolazione delle strutture murarie 

interne, resa necessaria sia per ottenere gli spazi abitabili richiesti, sia l’inserimento di una scala 

condominiale. Per soddisfare la richiesta del numero di unità abitative da realizzare si rende 

necessario il recupero della volumetria interrata, consentendo il recupero di una altezza tale da 

consentire la creazione di tre livelli che soddisfino i criteri di altezza minima per gli ambienti 

residenziali prevista dalla normativa. Il tutto che dovrà risultare compatibile con le caratteristiche 

storico-architettoniche del bene. Inoltre l’OCSR n. 27, prevede che gli edifici individuati siano 

oggetto di lavori volti al miglioramento sismico secondo le NTC 2008.  

Tenendo conto degli obiettivi da raggiunger è stato rielaborato un progetto che prevede la 

realizzazione degli interventi illustrati negli elaborati tecnico-grafici allegati e che di seguito sono 

sinteticamente riportati: 

- Ripristino delle quote originali di calpestio, per mezzo di scavi sui tre lati dell’edificio e 

creazione di terre rinforzate per contenere il dislivello che si verrà creare; 

- Creazione di telai interni in acciaio fondata su pali, che avrà la funzione di “endoscheletro” 

alla struttura in muratura, si svilupperà sui primi due livelli con i due solai, mentre in sommità alle 

murature si creerà un cordolo-tirante metallico al quale saranno solidarizzate le strutture lignee 

della copertura completate da tavolato e manto in coppi di recupero; 

- Consolidamento delle murature con cuci/scuci, razionalizzazione delle aperture funzionale 

al ripristino delle originali condizioni strutturali dell’edificio; 

- Realizzazione di scala di collegamento in acciaio, ancorata al muro centrale e intorno al 

quale essa si sviluppa, nel muro saranno create aperture cerchiate per consentire il percorso. 

Per gli interventi di manutenzione e delle opere di finitura connesse, si prevedono: 

- Realizzazione di solai areati al piano terra; 

- Opere esterne di drenaggio e di protezione del piede dell’edificio, 

- Scarnitura e stuccatura dei giunti di malta con malta di calce delle murature esterne, 

- Realizzazione degli impianti idrico-sanitario, elettrico e termico; 



- Realizzazione di tramezzi, massetti e scialbature interni; 

- Posa in opera di infissi esterni ed interni; 

- Posa in opera di pavimenti, rivestimenti e opere di tinteggiatura. 

Gli appartamenti previsti dal progetto avranno le seguenti superfici: 

1. Appartamento con soppalco al piano terra, dotato di zona giorno con angolo cottura, 

bagno, antibagno raggiungibile dalla scala interna il soppalco a giorno con camera da letto;  

superficie complessiva pari a mq 52,5; 

2. Appartamento monolocale al piano primo con bagno e antibagno e angolo cottura;  

superficie complessiva pari a mq 28; 

3. Appartamento bilocale al piano primo, dotato di zona giorno con angolo cottura, camera 

doppia (mq 14), bagno e antibagno;  

superficie complessiva pari a mq 38; 

4. Appartamento trilocale al secondo piano, dotato di zona giorno con angolo cottura e zona 

notte ad una quota superiore raggiungibile per mezzo di una scala interna, dove sono disposte due 

camere doppie (superficie maggiore ai mq 14) e bagno; 

superficie complessiva pari a mq 73,1. 

Le quattro unità abitative sono conformi a quanto previsto dalla L. 190 del 18/07/1975 e 

secondo quanto previsto dall’art. 81 del REC di Tolentino, ad eccezione dei locali del piano 

secondo dove non risultano congrui  i requisiti di illuminazione (RI) e di aerazione (RA) e per i quali 

si va in deroga trattandosi di edificio sottoposto a restrizioni di vincolo di tutela secondo quanto 

previsto al punto 33 dell’art. 81 del REC. I locali che non sono dotati di aerazione diretta, saranno 

dotati di impianto di aspirazione forzata, così come anche le cucine.  

Gli spazi condominiali comuni a tutte le abitazioni, sono l’ingresso al piano terra, il locale 

tecnico dove è disposta l’impianto centralizzato di riscaldamento, le scale egli spazi esterni. 

La proposta progettuale impiantistica persegue i criteri di efficienza e affidabilità delle soluzioni 

da adottare con particolare attenzione ai concetti di razionalizzazione dell’uso delle fonti 

energetiche tradizionali, della semplicità di gestione e di manutenzione. 

In particolare si è scelto di dotare il complesso di soluzioni particolarmente attente al 

contenimento dei consumi energetici. L’attenzione posta a questo tema è evidenziata in questa 

premessa con la descrizione delle principali scelte adottate. 

Essendo l’edificio vincolato, ai sensi dell’art. 11 comma 2 del D. Lgs 28/2011, non si prevede 

l’installazione di pannelli per la produzione di energie rinnovabili, in quanto verrebbero alterate le 

caratteristiche storico-architettoniche e l’aspetto dell’edificio. 

Per quanto riguarda la normativa sulle barriere architettoniche si dichiara che i lavori previsti, 

consentono di rientrare nell’ambito previsto  al punto 3 dell’art.19 del DPR 503 del 24/07/96, che 

prevede la possibilità di deroga per gli edifici soggetti a vincolo.  



DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
 

 

Antica mappa della Via Lauretana 

 

Aerofotogramma 

 

 

Prospetto principale prima dell’intervento di somma urgenza 



 

Prospetto Sud prima della realizzazione degli interventi di somma urgenza 

 

 

Prospetto principale della porzione di proprietà pubblica dopo gli interventi di somma urgenza 
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Piano Regolatore vigente 

 

ESTRATTO DI MAPPA CATASTALE

 

ESTRATTO DI PRG 

Piano Regolatore adottato

ESTRATTO DI MAPPA CATASTALE 

 

 

Piano Regolatore adottato 
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Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 24/10/2017

Dati della richiesta Comune di TOLENTINO ( Codice: L191)
Provincia di MACERATA

Catasto Terreni Foglio: 63 Particella: 134

INTESTATO 
1 COMUNE DI TOLENTINO con sede in TOLENTINO 83000110433* (1) Proprieta` per 1/1

Situazione dell'Immobile  dal 21/10/1982

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz Reddito

ha are ca Dominicale Agrario
1 63 134 - FABB

RURALE
01 00 VERBALE del 21/10/1982 in atti dal 22/04/1993 (n.

945.1/1984)
Notifica Partita 8975
Riserve 4 Tipo frazionamento non presente
AnnotazioniAnnotazioni con diritto alle corti n.134 e n.135 del f.63

Situazione dell'Immobile  dal 12/02/1992

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz Reddito

ha are ca Dominicale Agrario
1 63 134 - FABB

RURALE
01 00 VARIAZIONE D'UFFICIO del 12/02/1992 in atti dal

06/04/1992 (n. 46.1/1992)
Notifica Partita 690
AnnotazioniAnnotazioni con diritto alle corti n.134 e n.135 del f.63
Sono stati inoltre variati i seguenti immobili: 
- foglio 63 particella 49 - foglio 63 particella 447

Segue
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Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 24/10/2017

Situazione dell'Immobile  dall'impianto meccanografico

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz Reddito

ha are ca Dominicale Agrario
1 63 134 - FABB

RURALE
01 00 Impianto meccanografico del 20/11/1975

Notifica Partita 690
AnnotazioniAnnotazioni con diritto alla corte num 135 e 447comune ai num 49 e 134 del foglio 63

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati  dal 04/04/2002
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 COMUNE DI TOLENTINO con sede in TOLENTINO 83000110433 (1) Proprieta` per 1/1

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 04/04/2002 protocollo n. 69649 Trascrizione in atti dal 21/05/2002 Repertorio n.: 59401 Rogante: CONTI CARLO Sede: TOLENTINO
Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 3852.1/2002)

Situazione degli intestati  dal 10/06/1996
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 AZIENDA U.S.L. 9 - MACERATA 01217980430 fino al 04/04/2002

DATI DERIVANTI DA DELIBERA del 10/06/1996 Voltura in atti dal 28/01/1999 Repertorio n.: 1631 Rogante: GIUNTA REG. Registrazione: (n. 3489.2/1998)

Situazione degli intestati  dal 21/10/1982
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 COMUNE DI TOLENTINO fino al 10/06/1996

DATI DERIVANTI DA VERBALE del 21/10/1982 Voltura in atti dal 22/04/1993 Repertorio n.: 8304 Rogante: SEGRETARIO GENERAL Sede: TOLENTINO Registrazione: Sede: TOLENTINO Volume: 90 n:
972 del 25/10/1982 (n. 945.1/1984)

Situazione degli intestati dall'impianto meccanografico
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 ENTE COMUNALE DI ASSISTENZA DI TOLENTINO AMMINISTRATORE fino al 21/10/1982
2 OSPEDALE IN TOLENTINO PER L EREDITA PARISANI (1) Proprieta` fino al 21/10/1982

DATI DERIVANTI DA Impianto meccanografico del 20/11/1975

Unità immobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Segue
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Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 24/10/2017

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Fine
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PERIZIA ASSEVERATA 
Attestante l’entità del danno 

(Decreto-Legge n.189 del 17/11/2016 – Sisma Centro Italia del 24 agosto, 26 e 30 ottobre 2016) 

 

 

GENERALITA’ 

COMMITTENTE             Comune di Tolentino 

 

UBICAZIONE IMMOBILE        Tolentino, via Osmani, 27, 29  - 62029 

RIFERIMENTI CATASTALI  Foglio 63, Particella 134 

 

TECNICO INCARICATO Giampiero Calcaterra 

 Via Guglielmo Oberdan n. 3/5 – Tolentino (MC) 

   

Il sottoscritto Giampiero Calcaterra, architetto in Tolentino (MC), con studio in Via Guglielmo Oberdan, n. 

3/5, tel. +39 3476671077, (C.F. CLCGPR70D24L191Y), pec: giampiero.calcaterra@archiworldpec.it, iscritto 

all’Albo degli Architetti, P.P.C. della Provincia di Macerata al n. 293, 

 

a seguito dell’ incarico conferito dal Comune di Tolentino, per la redazione della perizia asseverata 

amministrativa, relativamente all’edificio interessato dagli eventi sismici verificatesi in Italia a partire dal 24 

agosto 2016 e ubicato come in intestazione, effettuate le necessarie verifiche hanno constatato quanto 

segue. 

 

PREMESSA 

L’edificio oggetto di verifica ricade all’interno del territorio individuato dall’insieme dei Comuni interessati 

dal sisma del 24 agosto 2016 ed elencati nel Decreto-legge n.189 del 17 ottobre 2016. 

L’immobile è stato classificato dai verificatori inviati sul posto, ai fini dell’agibilità, con Esito E: “Edificio 

inagibile”, come riportato nella Scheda AeDES redatta dalla squadra della Protezione Civile n. 2033 del 

10/03/2017; ciò indica che l'edificio è, in tutto inagibile. 

 

DATI UTILI 

Dalle prime indagini effettuate ci si è resi conto che l’immobile è individuabile al Catasto Urbano, nella 

particella 63 del foglio 134 del Comune di Tolentino (MC). 

 

DESCRIZIONE DELL’EDIFICIO 

L’immobile di proprietà pubblica è costituito dall’ala est di un fabbricato costituito da più corpi di fabbrica 

adiacenti, ha struttura portante in muratura con solai in legno e copertura originariamente in legno ma che 

in seguito a crolli ed agli interventi di messa in sicurezza, sostituita da lamiere metalliche. Oltre al piano 

terra vi sono altri due livelli. L’immobile risulta parzialmente interrato e la quota di calpestio originaria 

inferiore a quella attuale di circa 2,20m a monte e 1,40m a valle. 

 

La destinazione d’uso dell’immobile risulta essere abitativa. 
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DESCRIZIONE DEL DANNO 

Il fabbricato ha riportato danni con entità gravissima, alle strutture portanti con crolli parziali delle 

coperture e dei solai. 

Si riscontrano anche le seguenti vulnerabilità: 

-presenza di spinte non contrastate in copertura nel corpo di fabbrica principale, 

-murature non adeguatamente ammorsate; 

-aperture non allineate e conseguente riduzione delle porzioni portanti; 

-collegamenti non efficaci dei solai alle murature. 

 

Tutto quanto sopra premesso, 

DICHIARA 

 che il giudizio di agibilità, anche in relazione alla scheda Aedes compilata in data 10/03/2017 dalla 

squadra 2033, risulta essere: E – inagibile; 

 

 la sussistenza del nesso di causalità del danno come determinato dagli eventi della sequenza 

sismica iniziata il 24/08/2016. 

 

Nella certezza di aver applicato al meglio le proprie capacità professionali nella redazione della presente 

perizia, confermiamo, sotto la propria personale responsabilità, l’autenticità, la veridicità e la certezza dei 

contenuti della relazione. 

 

Tolentino Marche, lì 09/11/2017 

 

                                 IL TECNICO                

 Arch. Giampero Calcaterra 
(FIRMA APPOSTA CON DISPOSITIVO DIGITALE)  

                



 

 

MISURE IN MATERIA DI RIPARAZIONE DEL PATRIMONIO EDILIZIO PUBBLICO 

SUSCETTIBILE DI DESTINAZIONE ABITATIVA - OPERE DI RISTRUTTURAZIONE 

EDIFICIO “OSPEDALETTO DEI PELLEGRINI SULLA VIA LAURETANA” PER 

REALIZZAZIONE ALLOGGI ERP 

PROGETTO ESECUTIVO 

ASSEVERAZIONE REQUISITI IGIENICO – SANITARI 
(ai sensi DPR 445/2000) 

 

 

 

In riferimento all’edificio in oggetto, 

- Visto il parere favorevole già emesso dal Direttore Medico Tiziana Bentivoglio del Dipartimento di 

Prevenzione D.O.C. ISP Igiene e sicurezza ambienti confinati, in data 11/05/2018 prot. 49636; 

 

- Visto il parere della Soprintendenza Archeologica, Belle Arti e Paesaggio delle Marche, rilasciato in 

data 14/05/2018 con il quale veniva richiesta una revisione del progetto, a cui hanno fatto seguito 

una serie di confronti con i tecnici della Soprintendenza che hanno richiesto il mantenimento delle 

dimensioni delle finestre esistenti e delle murature del piano terra; 

 

- Visto il REC di Tolentino che al punto 23 dell’art. 81, relativamente ai requisiti di illuminazione, 

areazione e dimensionamento dei locali, prevede la deroga per quegli edifici oggetto di 

ristrutturazione per i quali non risulti compatibili con la conservazione delle caratteristiche 

architettoniche del manufatto;  

 

 

il sottoscritto Arch. Giampiero Calcaterra, in qualità di tecnico incaricato, ritiene che i requisiti igienico-

sanitari previsti nel progetto esecutivo, siano soddisfatti. 

  

 

     IL TECNICO INCARICATO 
 (Arch. Giampiero Calcaterra) 


	Fogli e viste
	lettrico


