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CAPITOLO 1 
 

GENERALITA’ 
 
 
 
Art.1.1  Ambito di validità delle norme 
  

Le previsioni progettuali e le norme tecniche del precedente piano di recupero dei 
vecchi nuclei definitivamente approvato con Delibera di Consiglio n.34 
del 29/09/1998  e successive varianti, sono integralmente sostituite del presente Piano di 
Recupero. 
 

Le aree soggette alle presenti norme sono comprese all’interno del perimetro 
contrassegnato  nel vigente P.R.G. come ambito di interesse dei Vecchi Nuclei. 
Tutti gli interventi sui manufatti ricadenti all’interno del perimetro indicato devono essere 
conformi alle prescrizioni delle presenti norme e dei suoi allegati e degli elaborati grafici. 
 
 
Art.1.2  Elenco elaborati 
 

Il Piano di recupero è composto dai seguenti elaborati: 
 

• Norme Tecniche di Attuazione del P.d.R 
• TAV. 00   Stralcio del P.R.G. con individuazione zone di recupero vecchi nuclei. 

Planimetria generale degli isolati. 
• TAV. 01   Isolato 1 
• TAV. 02   Isolato 2 
• TAV. 03   Isolato 3 
• TAV. 04   Isolato 4 
• TAV. 05   Isolato 5 
• TAV. 06   Isolato 6 
• TAV. 07   Isolato 7 
• TAV. 08   Isolato 8 
• TAV. 09   Isolato 9 
• TAV. 10   Isolato 10 
• TAV. 11   Isolato 11 
• TAV. 12   Isolato 12 
• TAV. 13   Isolato 13 
• TAV. 14   Individuazione Coloriture e Tinteggiature 
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CAPITOLO 2 
 

DESTINAZIONI D’USO 
 
 
 

Art. 2.1  Destinazioni d’uso delle aree e degli edifici  
 

Le aree e gli edifici di ciascuna zona del Piano di Recupero sono suddivise nelle 
seguenti destinazioni d’uso. 
 
 
Aree destinate alla viabilità e ai parcheggi. 
 
 
Aree destinate a corti pubbliche o d’uso pubblico, a verde pubblico o d’uso pubblico. 
In queste aree sono vietate qualsiasi costruzioni, salvo quanto indicato dalle tavole di 
Piano. 
 
 
Edifici destinati totalmente o prevalentemente alla residenza 
Per tutti gli edifici è ammessa la destinazione d’uso residenziali. Le destinazioni terziarie, 
limitatamente agli uffici privi di sportello al pubblico, sono compatibili con la residenza. 
 
 
Edifici destinati totalmente o prevalentemente alle attività extraresidenziali 
Le destinazioni commerciali ed artigianali compatibili con la residenza, sono consentite in 
tutte le localizzazioni site al piano terra degli edifici o all’interno dell’edificio se questo è 
dedicato interamente ad attività extra-residenziali. 
Per i piani terra degli edifici possono essere mantenute le destinazioni a garage, se non in 
contrasto con le prescrizioni di piano; nuove destinazioni a garage sono ammesse nei casi 
di ristrutturazione degli edifici sempre che siano rispettati i ritmi compositivi di facciata. 
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CAPITOLO 3 
 

CLASSIFICAZIONE DEGLI EDIFICI 
 
 
 
Art.3.1  Classi di appartenenza degli edifici 
 
 
CLASSE A – EDIFICI DI INTERESSE STORICO ARTISTICO 
 

Gli edifici sottoposti a tutela monumentale ai sensi dell’ex legge 1089/39 , oggi 
sostituita dagli artt. 10-12-13 del D.Lgs. 42/2004. 
Intervento ammesso: Restauro e risanamento conservativo, previa approvazione del 
progetto da parte della Soprintendenza per i Beni architettonici e per il Paesaggio delle 
Marche. 
  

Fanno parte della stessa classe anche gli edifici, non formalmente tutelati, ma che il 
piano individua come tali perché possiedono caratteristiche architettoniche significative. 
Tali edifici sono assoggettati ad interventi di Restauro e Risanamento conservativo oltre 
alla manutenzione ordinaria e straordinaria, come indicato in particolare nelle tavole di 
dettaglio. 
 
 
CLASSE B – EDIFICI DI INTERESSE STORICO AMBIENTALE 
 

Tutti gli edifici di impianto storico, di particolare valore ambientale che compongono 
il tessuto storico dell’impianto urbanistico purché, anche se in parte manomessi 
conservano l’impianto originario. 
 

Fanno parte della classe anche gli edifici di recente intervento armonicamente 
ambientati purché provenienti da un edificio originario. Per tali edifici e consentita la 
manutenzione ordinaria, straordinaria e la ristrutturazione edilizia. 
Gli edifici dovranno mantenere le caratteristiche tipologiche e formali nonché le attuali 
facciate, per queste ultime sono ammessi interventi volti a recuperare l’originalità del 
fronte mediante eliminazione delle superfetazioni e le prescrizioni di dettaglio. 
 
 
CLASSE C – EDIFICI DI SCARSO INTERESSE O EDILIZIA MINORE 
 

Sono quegli edifici costruiti recentemente in parziale o totale dissonanza con gli 
elementi caratterizzanti la preesistenza. 
Tali edifici, per dimensione, materiali impiegati e composizione, spesso caratterizzano 
negativamente la struttura architettonica ed urbanistica esistente. 
 

Per tali edifici vige la norma di riqualificazione attraverso interventi anche massicci. 
È ammessa la demolizione e ricostruzione con l’obbligo di uniformarsi alle direttive sui 
materiali e sugli elementi costitutivi della zona omogenea. 
 

Sono ammessi interventi anche in contrasto architettonico con l’insieme purché di 
alta qualità architettonica previo esame della Commissione Edilizia Integrata (interventi 
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ricadenti in un tessuto storico specifico possono lasciare traccia del periodo storico in cui 
sono costruiti, purché la qualità architettonica degli stessi sia tale da essere annoverati tra 
gli edifici appartenenti ad un periodo storico architettonico specifico ). 
 
Gli interventi ammessi sono quelli della classe B, con in più la possibilità di demolizione e 
ricostruzione, quando questa non sia stata imposta prescrittivamente.  
 
 
CLASSE D – EDIFICI PRIVI DI INTERESSE, FATISCENTI O SUPERFETAZIONI 
 

Sono tutti quei manufatti caratterizzati da un pessimo stato di manutenzione o che 
costituiscono aggiunte dissonanti con l’organismo architettonico originale. 

 
Per tali manufatti è prescritto in dettaglio sulle tavole la demolizione senza ricostruzione. 
Sono fatti salvi quei casi in cui sia dimostrato che l’eliminazione del manufatto 
comprometta la stabilità dell’intero complesso o la funzionalità della stessa unità 
immobiliare perché non può ricorrere a soluzioni omogenee o alternative. 
 
 
CLASSE E – NUOVE EDIFICAZIONI 
 

I casi che riguardano le aree libere che per potenzialità volumetriche rispetto ai limiti 
di edificabilità del D. I. 2/4/68 n.1444 hanno la possibilità di effettuarlo. 
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CAPITOLO 4 
 

TIPI DI INTERVENTO 
 
 
 
Art. 4.1  Tipi D’intervento 
 

Il piano di Recupero, con riferimento all’art. 31 della legge 457/78, prevede i seguenti 
tipi di intervento: 
 

• Manutenzione ordinaria 

• Manutenzione straordinaria 

• Restauro e risanamento conservativo 

• Ristrutturazione edilizia 

• Demolizione senza ricostruzione 

• Demolizione con ricostruzione 

• Nuova costruzione 
 
 
Art. 4.2  Interventi Di Manutenzione Ordinaria 
 
1. Sono interventi di manutenzione ordinaria, come definiti all’art. 31, lett. a), della 
Legge 457/78, quelli che riguardano le opere di riparazione, rinnovamento e sostituzione 
delle finiture degli edifici e quelli necessari ad integrare o a mantenere in efficienza gli 
impianti tecnologici esistenti. 
 
2. Gli interventi di manutenzione ordinaria, tra l'altro, riguardano: 
a) il rimaneggiamento del manto di copertura, il suo riordino e anche la sostituzione 

integrale, purché con uguale materiale e senza modificare la volumetria delle 
coperture; 

b) la riparazione di intonaci, rivestimenti, pavimenti, infissi sia interni sia esterni; 
c) il rifacimento di intonaci, tinteggiature, rivestimenti, pavimenti, infissi, all'interno delle 

unità immobiliari anche con caratteristiche diverse da precedenti oppure all'esterno 
delle unità immobiliari con le stesse caratteristiche dei precedenti; 

d) la riparazione o sostituzione di canali di gronda, discendenti pluviali e canne fumarie; 
e) la riparazione o sostituzione di materiali ed elementi di isolamento e 

impermeabilizzazione; 
f) la riparazione delle sistemazioni esterne, come le recinzioni; 
g) il restauro o il rifacimento di pozzi o cisterne all'interno delle proprietà private; 
h) la riparazione ed ammodernamento di impianti tecnici che non comportino la 

costruzione o la destinazione di nuovi locali per i servizi igienici e tecnologici; 
i) ogni altra opera di riparazione o sostituzione di elementi danneggiati, usurati o 

inadeguati alle esigenze del normale uso del fabbricato. 
 
3. Resta fermo, ai sensi dell'articolo 5, comma 3, della Legge 29 maggio 1982, n° 308, 
che l'installazione di impianti solari e di pompe di calore destinati unicamente alla 
produzione di aria e acqua calda per edifici esistenti e negli spazi liberi privati annessi, è 
considerata estensione dell'impianto idrico-sanitario già in opera e non è soggetta ad 
autorizzazione specifica. 
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4. Per quanto riguarda gli edifici industriali e artigianali sono considerate opere di 
manutenzione ordinaria anche quelle intese ad assicurare la funzionalità degli impianti 
ed il loro adeguamento tecnologico, così come indicate nella Circolare del Ministero dei 
Lavori Pubblici 16 novembre 1977, n° 1918. 
 
 
Art. 4.3   Interventi Di Manutenzione Straordinaria 
 
1. Gli interventi di manutenzione straordinaria, come definiti all’art. 31, lett. b), della 
Legge 457/78, riguardano le opere e le modifiche necessarie al rinnovamento e 
sostituzione di parti anche strutturali degli edifici, nonché alla realizzazione e 
integrazione dei servizi igienico sanitari e tecnologici. 
 
2. Le parti dell'edificio sottoposte a rinnovamento e sostituzione, debbono mantenere, 
ricostituite o rinnovate nei materiali, la loro posizione e funzione all’interno del 
preesistente sistema strutturale e distributivo. 
 
3. Per parti strutturali si intendono quegli elementi dell’edificio aventi funzioni portanti, 
quali muri maestri, travi e pilastri, solai di piano e di copertura, volte e scale. I relativi 
interventi di manutenzione straordinaria debbono essere limitati esclusivamente alle 
opere necessarie ad assicurare la stabilità di tali elementi, anche attraverso la 
sostituzione totale degli stessi, mentre non possono comportare alcuna variazione della 
situazione plano-altimetrica preesistente. 
 
4. I servizi igienico sanitari e tecnologici, oltre che integrati con opere che ne migliorino 
l’efficienza, possono essere anche realizzati ex-novo al fine di migliorare la funzionalità 
dell’uso originario dell’immobile o la funzionalità stabilita dagli strumenti urbanistici. 
 
5. In ogni caso gli interventi di manutenzione straordinaria, da attuare nel rispetto degli 
elementi tipologici, formali e strutturali dell'organismo edilizio, non debbono alterare i 
volumi e le superfici delle singole unità immobiliari e non devono comportare 
modificazioni delle destinazioni d’uso.  
 
6. Gli interventi di manutenzione straordinaria, tra l’altro, riguardano: 
a) il consolidamento delle fondazioni, dei muri portanti, delle strutture del tetto, dei solai, 

delle volte e delle scale; 
b) il rifacimento delle strutture del tetto senza modifiche di forme e di quote (d’imposta e 

di colmo); 
c) le demolizione e ricostruzione di solai, volte e scale, con o senza modifica di 

materiali diversi, ma senza modifiche di quota; 
d) la demolizione di volte e loro rifacimento, senza modifiche della quota di calpestio; 
e) la demolizione e ricostruzione di parti delle fondazioni o dei muri portanti, con o 

senza modifiche di materiali; 
f) il consolidamento, demolizione e successiva ricostruzione di tramezzi, con o senza 

modifiche di materiali; 
g) l’inserimento ex novo di intonaci, di rivestimenti interni, di pavimenti interni; 
h) l’apertura, chiusura o modificazione di porte esterne o finestre, senza stravolgere la 

composizione architettonica dei prospetti e quindi della generale configurazione 
estetica, quando ciò sia funzionale agli spazi interni oggetto degli interventi compresi 
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nel presente articolo ( creazione di nuove apertura in allineamento a quelle esistenti 
per completare il disegno architettonico, ripristino aperture preesistenti); 

i) il rifacimento del manto del tetto con materiale analogo a quello esistente o indicato 
nelle prescrizioni particolari; (possibile il coppo o la tegola marsigliese) 

j) il rifacimento o la realizzazione di pavimenti, intonaci, infissi, rivestimenti e tinteggi 
esterni con caratteristiche indicate nelle tavole; 

k) la sostituzione di infissi esterni con caratteristiche indicate nelle tavole; 
l) l’inserimento di vespai, di isolamenti termoacustici e di altre impermeabilizzazioni; 
m) le modifiche o costruzioni delle sistemazioni esterne, come le recinzioni; 
n) la sostituzione totale o la realizzazione di nuovi servizi igienico-sanitari in mancanza 

o inefficienza di quelli esistenti. 
o) Eliminazione delle superfetazioni; 
 
7. Per quanto riguarda gli edifici industriali e artigianali, sono considerati interventi di 
manutenzione straordinaria tutti quelli sulle apparecchiature, servizi e impianti così come 
indicato nella Circolare del Ministero dei Lavori Pubblici 16 novembre 1977, n° 1918, 
non elencati tra quelli di manutenzione ordinaria, purché non compromettano le 
caratteristiche ambientali e paesaggistiche, non diano luogo a effetti negativi di natura 
igienica e non comportino aumento delle superfici utili. 
 
 
Art. 4.4   Interventi Di Restauro E Risanamento Conservativo 
 
1. Si definisce come intervento di restauro, ai sensi dell’art. 31, lett. c), della Legge 
457/78, l’insieme sistematico di opere riguardanti edifici di valore storico-architettonico e 
ambientale che sulla base di una appropriata analisi storico-stilistica e nel rispetto degli 
elementi tipologici, formali e strutturali dell’organismo edilizio ne consentano la 
conservazione, valorizzandone i caratteri di pregio e rendendone possibile un uso 
compatibile con le intrinseche caratteristiche. 
 
2. Sono interventi di risanamento conservativo tutti quelli finalizzati alla conservazione 
dell’organismo edilizio e al miglioramento della funzionalità dello stesso in relazione a 
destinazioni d’uso con esso compatibili, anche diverse da quelle precedenti, purché 
l’intervento sia effettuato su immobili ultradecennali o dichiarati abitabili o agibili da più di 
dieci anni.  
 
3. Tali interventi consistono in un insieme sistematico di opere che possono coinvolgere 
tutte le componenti dell’organismo edilizio (formali o estetiche, strutturali, distributive, 
tecnologiche), sempre però nel rispetto degli elementi tipologici, formali o estetici e 
strutturali dello stesso. 
 
4. Gli interventi di restauro e risanamento conservativo, comprensivi di quelli di cui al 
precedente articolo 11 allorché siano aggregati in un "insieme sistematico", riguardano 
tra l’altro, le seguenti opere: 
a) consolidamento, ripristino delle scale e rinnovo degli elementi costitutivi dell'edificio 

(quali muri, volte, solai di piano e copertura, balconi); vanno considerate come parte 
integrante dell'edificio anche quelle aggiunte o modificazioni che - pur risultando 
conseguenti ad alterazioni dell'impianto originario - sono ormai, per dignità di 
materiali e correttezza di forme, completamente assimilate all'organismo edilizio e 
costituiscono documento storico della sua evoluzione nel tempo; 
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b) ripristino di quelle parti alterate da superfetazioni o manomissioni totalmente 
estranee, per tecnologia, forma e materiali, all'impianto architettonico (quali 
costruzioni pensili, abbaini, tettoie, verande, accessori per giardini e orti) e quindi da 
eliminare; 

c) inserimento di elementi accessori e impianti richiesti dalle esigenze dell’uso (quali 
nuovi servizi igienico-sanitari, locale caldaia, ascensori) sempre nel rispetto degli 
elementi tipologici formali e strutturali dell'organismo edilizio; 

d) riordino delle aperture, anche con modificazioni dell'impianto distributivo interno. 
 
5. La modifica della destinazione d’uso è consentita, purché ammessa dalle norme 
degli strumenti urbanistici e compatibile con il carattere storico-artistico dell'edificio e la 
sua struttura e tipologia originaria. 
 
 
Art.4.5   Interventi Di Ristrutturazione Edilizia 
 
 Gli interventi di ristrutturazione edilizia consistono in un insieme sistematico di opere 
che riguardano le unità edilizie che, pur presentando particolari caratteristiche storico 
ambientali nei prospetti e nella copertura, hanno parzialmente perso i caratteri tipologico 
originali. Tali opere possono portare sino alla creazione di un organismo edilizio difforme 
dal precedente per quanto riguarda l’articolazione distributiva. 
 
 Sono da considerarsi interventi di ristrutturazione edilizia tutti quelli che modificano il 
“reticolo strutturale” degli edifici e gli elementi tecno-morfologici rilevati. 
 
Gli interventi di ristrutturazione edilizia si articolano in: 
 
Conservazione delle facciate esterne, dei volumi esistenti e dell’apparato decorativo 
superstite. 
Conservazione delle parti superstiti delle strutture originarie orizzontali.  
Conservazione delle aperture originarie superstiti, verticali e orizzontali, nel caso di vani 
scala di particolare valore, di androni o di soffitti in legno di fattura pregevole. 
Conservazione di tutti gli elementi architettonici pregevoli. 
Possibilità di spostare ed integrare le aperture esclusivamente sulle facciate in cui è 
previsto il riordino aperture o il ripristino del ritmo compositivo. 
Possibilità di utilizzare soffitte ma non i sottotetti. 
Possibilità di traslazione dei solai privi di caratteri architettonici o di rifare i solai di 
nessun valore, nel traslare i solai si può raggiungere l’altezza minima consentita dal 
regolamento edilizio e d’igiene, in base alla destinazione d’uso dei locali, misurata dal 
piano di calpestio all’intradosso del solaio di  copertura (in caso di solai in legno 
all’intradosso della trave). 
Al fine di favorire l’attuazione di un risparmio energetico per gli edifici, valgono le norme 
del Regolamento Edilizio Comunale art. 13 lett. ee Contenimento energetico. 
Obbligo di eliminare le superfetazioni e in genere le sovrastrutture d’epoca recente, che 
non rivestono interesse o contrastano con la comprensione dell’edificio come previsto 
nelle tavole di dettaglio. Dove non indicato è possibile riutilizzare la volumetria delle 
superfetazioni posteriori all’edificio, quando queste rivestano carattere di adeguamento 
ai servizi igienici o comunque funzionali alla distribuzione della planimetria 
dell’abitazione, in un intervento unitario e comunque armonicamente ambientato con 
l’architettura dell’edificio  esistente. 
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1. Possibilità di aggregare unità tipologiche adiacenti nel rispetto dei caratteri 
architettonici degli edifici in questione 

2. Possibilità di demolire e ricostruire il vano scala in altra localizzazione purché 
all’interno della pianta dell’edificio. 

3. Possibilità di aprire un lucernario per falda 
4. E’ possibile realizzare un terrazzo incassato su corti interne o su orti retrostanti 

ad almeno ml. 1,5 dai muri perimetrali, in modo tale che non sia visibile da 
pubblica via. 

5. Possibilità di costruire servizi igienici e scale in ampliamento volumetrico 
attraverso aggiunte architettonicamente coerenti. 

6.   E’ comunque vietata la demolizione con ricostruzione. 
 

Art. 4.6   Interventi Di Demolizione Senza Ricostruzione 
 

Sono interventi di demolizione senza ricostruzione quelli finalizzati al ripristino di 
situazioni ambientali originarie (attraverso l’eliminazione o d’intere unità edilizie 
costituenti vere e proprie “superfetazioni urbanistico edilizie” o anche porzioni strutturali 
in assoluto contrasto con le caratteristiche ambientali originarie) o al conseguimento 
degli obiettivi di piano in merito all’acquisizione di aree libere, creazione o allargamento 
di vie e piazze, riapertura di percorsi, ripristino di visuali, ecc. 
Nel caso di demolizioni parziali (superfetazioni, aggiunte estranee, manufatti non 
conformi ecc.) è fatto obbligo ai proprietari di sistemare convenientemente quanto 
residua dalla demolizione. 
 
 
Art. 4.7   Interventi Di Demolizione Con Ricostruzione 
 
Sono considerati di demolizione con ricostruzione  gli interventi che comportano la 
scomparsa di un qualsiasi manufatto edilizio e la sua ricostruzione senza variazione di 
volume e pianta, salvo quanto prescritto nelle tavole di progetto. 
Sono ammessi quegli edifici le cui condizioni di degrado non consentono il recupero 
attraverso le modalità di intervento di cui agli articoli precedenti. 
Possono altresì arrivare alla demolizione con ricostruzione quegli edifici che hanno 
perduto completamente le caratteristiche originarie perché già demoliti e ricostruiti con 
tipologie e caratteri architettonici in contrasto con l’ambiente, quindi arrivare di nuovo ad 
una ricostruzione previa demolizione, ma con caratteri guida derivati dalle NTA. 
 
 
Art. 4.8   Interventi Di Ricostruzione/Nuova Costruzione 
 
Sono quegli interventi che consistono in vere e proprie nuove costruzioni in aree libere 
ritenute necessarie ai fini del conseguimento degli obiettivi di Piano, nonché quelli 
relativi a interventi di sopraelevazione previsti dal Piano. 
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NOTE 
 

Le prescrizioni  per gli interni riportate sulle tavole di Piano sono il livello massimo 
ammissibile, resta salvo che sono permessi tutti gli interventi di carattere minore rispetto 
a quello indicato. 
Qualunque intervento che comporto il rilascio del permesso di costreuire rispetta 
comunque le prescrizioni per le fronti 
Il paragrafo seguente esemplifica le possibilità di intervento ammesse per ogni classe di 
appartenenze degli edifici.  
 
 
 
Art. 4.9   Tipi Di Intervento Ammessi In Relazione Alle Diverse Classi Di Edifici 
 
 
INTERVENTI AMMESSI NELLA CLASSE A 
 
-Manutenzione ordinaria e straordinaria 
-Restauro e risanamento conservativo 
 
 
INTERVENTI AMMESSI NELLA CLASSE B 
 
-Manutenzione ordinaria e straordinaria 
-Restauro e risanamento conservativo 
-Ristrutturazione edilizia 
 
 
INTERVENTI AMMESSI NELLA CLASSE C 
 
-Manutenzione ordinaria e straordinaria 
-Ristrutturazione edilizia 
-Demolizione e ricostruzione 
 
 
INTERVENTI AMMESSI NELLA CLASSE D 
 
-Demolizione senza ricostruzione 
 
 
INTERVENTI AMMESSI NELLA CLASSE E 
 
- Nuova Costruzione                        
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CAPITOLO 5 
 

PRESCRIZIONI DI PROGETTO PER LE FRONTI 
 
 
 

Le tavole di progetto riportano prospetti e documentazione fotografica degli edifici 
e le prescrizioni scritte per il riassetto del fronte. 
L’intervento sul fronte è sempre da ritenersi obbligatorio e da attuarsi a rilascio di 
autorizzazione o permesso di costruire; quando questo non viene richiesto l’intervento 
diviene obbligatorio dietro semplice ordinanza del Sindaco e in caso di inadempienza, 
con l’esecuzione dei lavori da parte del Comune con rivalsa sul proprietario. 
 
 
Art. 5.1   Murature E Paramenti Esterni 
 
RESTAURO CONSERVATIVO 

Restauro ripristino delle murature a facciavista originaria in cotto tramite 
operazioni di cuci e scuci. Obbligo di stuccature eseguite a regola d’arte con giunti a 
raso con malta di calce e sabbia. ( o prodotti sintetici simili) 

Eliminazione intonaci non originali o parziali.  
Mantenimento degli intonaci originali e loro restauro ripristino nella coloritura originaria, 
laddove riconoscibile, e con materiali analoghi agli originali. 
 
RISTRUTTURAZIONE  EDILIZIA 

Restauro ripristino come sopra. Rifacimento parziale di muratura in cotto a faccia 
a vista con materiale di risulta da demolizioni di manufatti del luogo se a completamento 
di brani in muratura già esistenti.  
Possibilità di mantenimento o di realizzazione di intonaci anche non originali, laddove le 
condizioni della muratura sottostante siano particolarmente compromesse e richiedano 
un restauro pressoché totale della muratura.  
In ogni caso nelle operazioni di recupero degli intonaci vanno messi in evidenza 
eventuali elementi architettonici di pregio quali cornicioni, marcapiani, piattabande, archi, 
mostre e simili.  

E’ fatto obbligo di tinteggiare le superfici intonacate con tinte di colore conforme 
alle tonalità tradizionali e indicate nelle tabelle del colore della TAV. 14. 
È fatto obbligo, procedendo al ripristino/rifacimento del fronte, di dare idonea 
sistemazione alle canalizzazioni eventualmente presenti in facciata, rimovendo gli 
elementi o parti non più in uso, comprese mensole o staffe. È fatto divieto di posare 
lungo il prospetto principale tubazioni di distribuzione idrica, gas, aerazione o 
smaltimento fumi, salvo diversa prescrizione derivante da normative di sicurezza non 
altrimenti risolvibili.  
 
RICOSTRUZIONI / NUOVE COSTRUZIONI 

Impiego di mattoni nuovi fatti a mano in caso di rifacimenti totali. E’ possibile 
adottare un mattone diverso sentita la Commissione edilizia.  
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Nelle nuove costruzioni, per particolari soluzioni architettoniche, è consentito l’uso di 
materiali diversi purché ciò non comporti contrasti e dissonanze con il tessuto edilizio 
tradizionale. 
 
 
Art. 5.2   Manti Di Copertura 
 
MANUTENZIONE ORDINARIA E STRAORDINARIA, RESTAURO E RISANAMENTO 
CONSERVATIVO 

Restauro e ripristino del manto di coppi in cotto (laterizio) con l’uso di elementi di 
risulta o simili. Pendenza delle falde in caso di ristrutturazione non inferiore al 30% e 
superiore al 35%. 
Restauro e ripristino dei camini tradizionali. 
Gronde e discendenti in lamiera zincata verniciata tipo rame o in rame. 
Possibilità di coperture in tegole in quegli edifici costruiti con tecniche e tipologie 
dell’epoca, o costruiti originariamente con tegole. 
Installazione di un’unica antenna televisiva per ogni fabbricato. 
 
RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA 

Nei rifacimenti integrali del manto di copertura è consentito l’impiego di coppi 
nuovi, se analoghi a quelli originali. 
E’ consentita la formazione di terrazze incassate nelle falde di copertura, purché 
arretrate almeno di 1,50 mt. da ogni lato e sempre che la superficie delle stesse non 
superi 1/5 della superficie dell’intera copertura del fabbricato. 
La costruzione di extra-corsa degli ascensori è ammessa purché non sia modificato il 
fronte. 
 
 
Art. 5.3   Cornicioni, Mostre E Decorazioni Varie 
 
MANUTENZIONE ORDINARIA E STRAORDINARIA, RESTAURO E RISANAMENTO 
CONSERVATIVO 

Restauro e ripristino degli elementi originali con materiali e colorazioni identici ai 
preesistenti. 
 
RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA 

Limitatamente alle ricostruzioni è consentito l’uso di soluzioni di finitura diverse 
dalle tradizionali purché costituenti elementi architettonici altamente qualificati e non 
dissonanti col tessuto storico tradizionale. 
 
RICOSTRUZIONI / NUOVE COSTRUZIONI 

Ammessi nuovi elementi architettonici sentita la Commissione Edilizia Integrata. 
 
 
Art. 5.4   Aperture 
 
MANUTENZIONE ORDINARIA E STRAORDINARIA, RESTAURO E RISANAMENTO 
CONSERVATIVO 

Restauro e ripristino dei vani originali e delle finiture originali quali cornici, mostre, 
spallette, architravi ecc…, sostituzione delle soglie e d eventuali gradini di ingresso con 
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materiali e tecnologie analoghi a quelli tradizionali (pietra locale o cordonata in cotto o 
pianella di cotto). 
 
RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA 

Dove consentito dalle prescrizioni di progetto è ammessa la formazione di nuove 
aperture o la ridistribuzione e variazione delle esistenti sulla base delle tipologie e 
partiture tradizionali ricorrenti. 
 
RICOSTRUZIONI / NUOVE COSTRUZIONI 

Limitatamente alle ricostruzioni è ammessa la formazione di aperture diverse per 
partitura e dimensioni da quelle tradizionali purché le stesse costituiscano parte 
integrante di soluzioni architettoniche qualificate. 
 
Art. 5.5   Lucernari 
 
MANUTENZIONE ORDINARIA, RESTAURO E RISANAMENTO CONSERVATIVO 

Da evitare nei casi di restauro e risanamento conservativo. 
 
RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA E MANUTENZIONE STRAORDINARIA 

Per particolari esigenze di illuminazione e ventilazione del sottotetto è consentita 
l’installazione di lucernari complanari alle falde, della dimensione massima di mq.1 
ciascuno e per una superficie complessiva non superiore ad 1/10 del sottotetto di 
pertinenza. I materiali consentiti sono: 
Il vetro, l’ondulux, il perspex, tutti non colorati. 
 
 
Art. 5.6   Balconi 
 
MANUTENZIONE ORDINARIA E STRAORDINARIA, RESTAURO E RISANAMENTO 
CONSERVATIVO 

Da evitare. 
 
RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA 

Consentito il mantenimento di quelli esistenti, quando non diversamente 
specificato dalle prescrizioni particolari di cui agli allegati grafici.  
Nelle ricostruzioni è consentita la formazione di affacci attraverso la realizzazione di 
porte-finestre e sporti con ringhiera limitati alla dimensione del vano porta-finestra 
(sporgenza massima di 50 cm. e dimensione massima di 1,50 mt.) sempre che risulti 
parte integrante di soluzioni architettoniche qualificate e integrate al tessuto 
preesistente. 
 
NUOVE COSTRUZIONI 

Ammesse soluzioni  anche diverse da quanto sopra specificato. 
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Art. 5.7   Infissi 
 
MANUTENZIONE ORDINARIA E RESTAURO E RISANAMENTO CONSERVATIVO 

Nuovi infissi analoghi a quelli tradizionali in legno verniciato o legno naturale 
mordentato colore scuro (tipo noce), inferriate del tipo tradizionale in ferro o ottone 
brunito con esclusione di accessori del tipo falso antico.  
Vanno sempre mantenuti, previo restauro e ripristino, i portoni in legno esistenti; qualora 
ciò non sia possibile per l’alto degrado degli stessi è consentito il loro rifacimento in 
legno con disegno analogo a quello preesistente o a quelli tradizionali. 
 
RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA  E MANUTENZIONE STRAORDINARIA  

Profilati tradizionali in ferro verniciato o alluminio elettro-verniciato con 
colorazione nera o alluminio anodizzato nero o marrone testa di moro per particolari 
aperture (vetrine, chiusure vani di accesso a seminterrati ecc…) Ammessi portoni 
basculanti per le aperture di garages: in legno rivestiti in doghe di legno color noce o 
lamiera verniciata o alluminio con rivestimento in legno o verniciato. 
 
NUOVE COSTRUZIONI 

Ammesse soluzioni  anche diverse da quanto sopra specificato purché di qualità 
architettonica e integrata all’architettura del fronte. 
 
PER TUTTE LE CATEGORIE DI INTERVENTO: 

Vietato in ogni caso portoncini di ingresso alle abitazioni in alluminio anodizzato e 
vetro lavorato. Impiego di infissi in plastica, alluminio naturale o anodizzato di colori 
diversi dal nero o dal marrone testa di moro. 
 
 
Art. 5.8   Sistemi Di Oscuramento, Chiusure Di Sicurezza 
 
MANUTENZIONE ORDINARIA E RESTAURO E RISANAMENTO CONSERVATIVO 

Persiane in legno verniciato o naturale o mordentato scuro, verde o grigio perla 
con staffe incorporate. 
Chiusura vetrine con sportelloni in legno se trattasi di restauro conservativo; ammessi i 
cancelletti riducibili, ma non la saracinesca chiusa in acciaio zincato. 
Inferriate in legno di disegno analogo a quelle tradizionali. 
 
RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA E MANUTENZIONE STRAORDINARIA 
 Ammesse persiane anche in alluminio, purchè verniciate ( marrone, verde o grigio perla) 

Chiusura di sicurezza, vetrine con cancelletti riducibili o con saracinesche a 
maglie per conservare la trasparenza del fronte, in ferro verniciate. 
Ammesse chiusure o sistemi di oscuramento diversi purchè parte integrante di 
un’architettura altamente qualificata. 
Gli edifici C e quelli compromessi possono mantenere gli infissi esterni che hanno già, 
purché non in dissonanza troppo accentuata con gli edifici tradizionali circostanti. 
 
NUOVE COSTRUZIONI 

Possibilità di utilizzare serrande avvolgibili in legno o plastica e serrande di 
sicurezza in lamiera. 
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PER TUTTE LE CATEGORIE DI INTERVENTO: 
I sistemi di oscuramento (persiane, sportelloni o similari) posti al piano terra non 
possono impegnare lo spazio pubblico con la loro apertura, si obbliga pertanto di 
sostituirle con sistemi di oscuramento analoghi a scorrimento. 
 
 
Art. 5.9   Verniciature 
 
MANUTENZIONE ORDINARIA E STRAORDINARIA, RESTAURO E RISANAMENTO 
CONSERVATIVO 

Consentite vernici trasparenti protettive per legno lasciato al naturale e 
mordentato nel colore noce e vernice a smalto nei colori: avorio, marrone scuro, grigio 
perla per gli infissi (finestre, porte, finestre in legno); verde scuro, avorio e grigio perla e 
marrone per persiane (le squadre in ferro a vista dovranno essere verniciate dello 
stesso colore della persiana); verde scuro e marrone scuro per portoncini e portoni 
garages; grigio ferro, marrone scuro e piombaggine per gli infissi in ferro e lamiera con 
esclusione delle vetrine dei locali commerciali. 

Per le vetrine degli esercizi commerciali, fermo restando i materiali ed i colori 
delle chiusure di sicurezza e delle mostre, sono ammessi colori simili a quelli usati per 
gli altri elementi di facciata ammesso il vetro senza infisso, per infissi in legno colori 
naturali purché non chiari, per infissi in ferro colori nero, grigio, avorio. 
 
 
RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA 

Solo se parte integrante di un progetto altamente qualificante (valutabile in sede 
di Commissione Edilizia Integrata) potranno essere ammesse soluzioni e colori diversi 
da quelli indicati nei casi di norma. 
 
 
Art. 5.10   Arredo Urbano 
 
MANUTENZIONE ORDINARIA E STRAORDINARIA, RESTAURO E RISANAMENTO 
CONSERVATIVO 

Insegne (luminose e non): da inserire se possibile soltanto all’interno del vano 
porta, altrimenti all’esterno del vano porta, purché complanari al fronte e realizzate in 
lettere singole (anche luminose). 

Targhe: Soltanto in metallo brunito o ottone delle dimensioni massime di cm. 
20x30, con misure identiche nel caso di targhe plurime nella stessa ubicazione. 

Pavimentazioni Stradali: la pavimentazione di zone destinate ai pedoni potranno 
essere realizzate in pietra di porfido con cordonatura in travertino. Non è vincolante 
nessun tipo di materiale per quanto riguarda la sede stradale destinata agli autoveicoli. 
 
RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA  

Insegne: possibilità di insegne luminose e non all’esterno del vano porta, purché 
complanari al fronte e realizzate in lettere singole (anche luminose).  
Per gli edifici di classe C è possibile derogare dalle presenti norme purché non si utilizzi 
insegne a bandiera e esista la compatibilità con gli edifici circostanti. 
Insegna a bandiera solo per i servizi pubblici (tabacchi, farmacie, ecc…) 

Targhe: possibilità di apposizione di targhe in plexiglas trasparente di cm. 30x40 
con scritta opaca. Insegne a bandiera ammesse solo se formate da lettere singole, 
anche illuminate. 
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NUOVE COSTRUZIONI 

Insegna a parete di dimensioni e tipo diverso da quanto sopra specificato. 
 
 
Art. 5.11   Varie 
 
Cavi elettrici e telefonici e linee gas. 

Divieto di installare a vista sulle fronti stradali cavi elettrici e telefonici e 
condutture varie (scarichi, canne fumarie e simili) graduale eliminazione di quelli 
esistenti fatta eccezione per le tubazioni del gas metano che debbono essere sistemate 
in maniera decorosa. 
Divieto assoluto per le società di erogazione dei servizi di continuare ad installare linee 
di distribuzione a vista, le nuove linee dovranno essere obbligatoriamente interrate. 
 
Impianti a rete e a richiesta individuale 

Si intendono gli impianti di distribuzione del gas, dell’acqua potabile, dell’energia 
elettrica, e del telefono, che dalla rete di distribuzione principale a terra o aerea, servono 
le varie utenza a richiesta collettive o individuale. 
Per gli allacci alle reti, che coinvolgano le fronti degli edifici, è necessario allegare 
documentazione fotografica ed un elaborato grafico del fronte coinvolto dalla messa in 
opera dell’allaccio stesso. 
Dovrà essere predisposta una soluzione che non comporti visibilità del passaggio delle 
reti sia di distribuzione sia dell’allaccio a singolo edificio. 
I contatori del gas, posti sulla via pubblica, quando non è possibile apporli sul lato 
posteriore, vanno incassati nella muratura, preferibilmente al di sotto delle finestre e/o 
allineate con la colonna dei vuoti, con sportello debitamente trattato con la stessa 
finitura della facciata. 
 
Campanelli, impianti citofonici e cassette postali 

È vietato l’inserimento di campanelli ad apparecchi video-citofonici sulle cornici e 
sui portali degli ingressi alle abitazioni. 
Vanno scelte le pareti di fondo e superfici murarie prive di decorazioni. Sono da preferire 
le apparecchiature modulari in ottone naturale, i campanelli singoli in ottone con bottone 
centrale. 
Sono vietate le cassette per le lettere poste a zaino sulle murature. 
Sono da preferire feritoie ricavate nei portoni o sulle murature purchè rifinite 
rispettivamente con bocchette in ottone o in pietra. 
 
Tende 

Le tende esterne potranno essere applicate solo al piano terra a servizio delle 
vetrine, non dovranno nascondere gli elementi architettonici di facciata e dovranno 
essere in linea con il Regolamento Edilizio. All’interno della facciata di ciascun fabbricato 
le tende installate dovranno risultare omogenee per la forma e il colore. 
 
Impianti di condizionamento e di trattamento dell’aria    

E’ vietato apporre all’esterno qualsiasi apparecchio che riguardi il 
condizionamento e trattamento dell’aria. Sono obbligatorie le installazioni all’interno con 
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prese d’aria occultate alla vista da reti, griglie ed altro, che ne impediscano il 
riconoscimento.  
E’ ammessa eccezione per le installazioni esterne assolutamente nascoste alla vista 
(chiostrine interne, cortili, retri di edifici e comunque non in vista dalla via pubblica).  
 
Parabole, antenne, pannelli solari, impianti telefonia mobile e similari 

Le antenne e parabole televisive, in numero non superiore ad una per ogni unità 
condominiale, debbono essere collocate esclusivamente sulla copertura degli edifici a 
distanza dal filo di gronda non inferiore alla rispettiva altezza emergente dal tetto; sono 
per tanto da escludersi le installazioni su balconi o terrazzi non di copertura. E’ 
consigliabile, quando possibile, la installazione sulla falda interna, quindi non sulla falda 
prospiciente la pubblica via.  

L’installazione di impianti per lo sfruttamento delle energie rinnovabili sulle  
coperture sono ammesse solo se complanari alle falde, nei casi particolari in cui 
l’irraggiamento debba  richiedere soluzioni diverse va sentita preventivamente la 
Commissione edilizia.  
L’installazione di nuovi impianti per telefonia mobile va ammessa solo se conforme con il 
piano delle installazioni approvato dal Comune, se presente, altrimenti l’installazione di 
antenne va pensata altrove.  
 
Alberature 

Le alberature di essenze tutelate presenti dovranno essere mantenute salvo i casi 
previsti dalla legge forestale regionale n.6/2005 
Altre alberature possono essere messe a dimora previa la predisposizione di un piano 
del verde per la zona specifica.  
 
 
Art. 5.12   Coloriture e tinteggiature 

L'intervento di tinteggiatura su un fronte unitario, appartenente ad un'unica 
originaria entità tipologica (per progettazione e/o per costruzione), pur appartenente a 
proprietari differenti, deve essere eseguito in modo completo e contemporaneo. È 
sempre fatto obbligo che gli interventi di coloritura e tinteggiatura siano realizzati in 
modo coerente fra loro e su tutti i fronti dell'edificio, compresi quelli laterali e anche se 
sormontanti i tetti degli edifici adiacenti. L'intervento sui fronti deve corrispondere alle 
scansioni tipologiche degli edifici, differenziando il fabbricato da quelli attigui. Non è 
consentito utilizzare la stessa tinteggiatura per edifici distinti adiacenti o anche molto 
prossimi. 

Gli interventi devono investire tutte le finiture e gli elementi di facciata che 
contribuiscono a determinare l'immagine complessiva del fronte e che sono costituiti dai 
paramenti murari e da elementi architettonici, lignei e metallici. 

A tal proposito il Piano di Recupero propone delle tabelle di colori riportate 
dettagliatamente nella TAV. 14 di individuazione delle coloriture e delle tinteggiature, e 
in particolare: 

- TABELLA A1 → paramenti murari  (intonaci) 
- TABELLA A2 → elementi architettonici (basamenti, cornicioni, decorazioni, 

fasce marcapiano, bugnato d’angolo..)  
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- TABELLA B → elementi in legno (persiane...)  
- TABELLA C → elementi metallici (gronde, pluviali, cancelli, inferriate..)  

Per la tinteggiatura degli intonaci degli edifici di classe A e B devono essere adottate 
tinte a calce o ai silicati, escludendo ogni altra tinta sintetica. Vietate quindi tinte al 
quarzo, le tinte epossidiche, gli spatolati e i graffiati acrilici. E’ permesso il mantenimento 
di pitture al quarzo negli edifici di classe C quando la quantità di tale superficie da 
ritinteggiare risulta anacronistica. 

CAPITOLO 6  - Norme finali 
 
Art. 6.1    Sanzioni 
 

Al fine di garantire il rispetto delle norme e previsioni del Piano, nei casi di 
un’accertata inadempienza o difformità il dirigente del servizio competente provvederà, 
oltre all’applicazione delle specifiche procedure sanzionatorie di carattere penale ed 
amministrativo, alla emissione dei provvedimenti di esecuzione d’ufficio, previsti dal 
Regolamento Edilizio Comunale, volti a garantire il decoro delle zone sottoposte a Piano 
di Recupero. 

 
Art. 6.2  Volumi condonati 

 
I volumi condonati alla data di approvazione del seguente piano sono da ritenersi 

legittimati, quindi non sono soggetti alle prescrizioni di eventuale demolizione senza 
ricostruzione. Essi fanno parte del carico volumetrico dell’intero edificio e quindi possono 
essere conteggiati nel caso di demolizione e ricostruzione dell’intero manufatto. 
 
Art. 6.3 Fronti – Obbligatorietà   interventi 
 

Sono vietati gli interventi parziali in facciata. Gli interventi che siano legati da una 
unitarietà quali il rifacimento del paramento di facciata, le aperture, gli infissi e il sistema 
di oscuramento etc. sono da realizzarsi in modo totale. 
Non sono ammessi: il rifacimento di parte di infissi o sistemi di oscuramento con foggia 
e colori diversi dagli altri presenti, una parte del paramento di facciata in intonaco ed una 
in muratura, allineamento di alcune aperture e non di tutte le interessate etc. 
 

Nel caso che in unico edificio siano presenti più proprietà e gli interventi 
riguardino elementi comuni, occorre un’atto d’obbligo di tutti gli interessati che si 
impegnano a concorrere a realizzare, in un tempo massimo concordato con il Comune, 
tutti gli interventi che rappresentano l’unitarietà del fronte. 

 
Nel caso di interventi lasciati a metà o non conclusi il Sindaco può far realizzare 

le parti mancanti e rivalersi sugli inadempienti. 




