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1. PREMESSA

Ad evasione dell'incarico ricevuto dalla Comunanza agraria di Campi, titolare del diritto di 

compravendita dell'immobile con atto n. 4576 registrato a Terni il 03/07/2018 (vedere allegato), con 

sede in Norcia (Pg), Via Solferino n. 22 , C.F.: 84000290548, rappresentata dal sig. Antonio Duca nella 

Presidente Pro-Tempore, relativa ad un intervento da effettuare su una abitazione sita in Zona B5 

(Opere di nuova costruzione -  Art. 7 comma 1 lettera “e” L.R. 01/2015, Art. 7 comma 1 lettera “d” L.R. 

01/2015 e Art. 21 comma 4 lettera “b” del Testo unico dell'edilizia 18 febbraio 2015 n.2 ), il 

sottoscritto : 

- Ing. Luigi Trincia iscritto all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Perugia al n. A3810

ha rilevato quanto segue:

n. Comodato d'uso Foglio Part. Possesso Nota

1 Comunanza agraria di Campi 14 564 sub 3/4 1/1 Unità 

oggetto di 

intervento

2. INQUADRAMENTO TERRITORIALE

L'area oggetto di intervento ricade nel comune di Norcia (Pg), in una zona destinata ed inquadrata 

dal P.d.F. dello stesso Comune in zona B5.

Da una analisi del PRG 2019 – Parte strutturale si evince che tale area è identificata come zona a 

prevalenza residenziale.

Il lotto è sito a Campi di Norcia ed è distinto al Catasto terreni al foglio 14 part. 564 sub 1/3/4

Stralcio PDF Comune di Norcia, foglio 14 particella 564 sub 3 e 4



Stralcio PRG 2019 – parte strutturale, foglio 14 particella 564 sub 3 e 4

3. CARATTERISTICHE DELL'INTERVENTO

L'intervento da realizzarsi è inserito in un ambito urbanistico destinato ad uso residenziale.

I parametri fissati dal piano di fabbricazione per tale area sono i seguenti:

 tipologia edilizia: ammesse costruzioni abitazioni, uffici, negozi, edifici pubblici e di culto, 

esercizi

pubblici, autorimesse, sono ammessi altresì piccoli laboratori artigianali la cui attività non sia

rumorosa o molesta ( C. C. n° 116 del 23/12/85)

 densità edilizia: Per le previsioni di piano che consentono trasformazioni per singoli edifici 

mediante demolizione e ricostruzione, non sono ammesse densità fondiarie superiori ai limiti

di cui all’art.. 7 del Decreto Ministeriale 02 Aprile 1968.

 altezza degli edifici: L'altezza massima dei nuovi edifici non può superare l'altezza degli edifici 

preesistenti e circostanti con la eccezione di edifici che formino oggetto di lottizzazione 

convenzionata; con previsioni planovolumetriche, sempre nel rispetto dei limiti di densità 

fondiaria di cui all’art.. 7 del D.M. 02/04/1968.

 distanza tra i fabbricati: Per le nuove costruzioni è prescritta la distanza minima di ml.10 tra 

pareti finestrate e pareti di edifici antistanti.

 Distanza dalle strade: Per le operazioni di risanamento e per le eventuali ristrutturazioni, le 

distanze degli edifici dal filo strada non possono essere inferiori a quelle dei volumi edificati 

preesistenti
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 distanza dai confini: Le distanze delle nuove costruzioni sui fondi finitimi, se non sono unite o 

aderenti, dovranno essere pari alla metà del fabbricato più alto e comunque non inferiori a 

ml.5 dal confine

 edificabilità consentita: B5 - Sono ammesse costruzioni con densità IF di 1,2 mc/mq

L'intervento si inserisce in un tessuto urbano il cui assetto tipologico-ambientale è di tipo 

disomogeneo, dovuto alle diversificazioni degli organismi edilizi in presenza di destinazioni d'uso 

compatibili con annessi agricoli e residenza  e che determinano un immagine non ordinata dello 

spazio urbano.

Il lotto di intervento, è facilmente raggiungibile mediante strada SP 476.

Il progetto proposto non va in contrasto con lo strumento urbanistico adottato, Piano 

Regolatore Parte Strutturale 2019, in quanto le stesso prevede che la zona in oggetto sia 

classificata come tessuto prevalentemente residenziale corrispondente all'attuale zona B del 

DM  1444/68 per cui è possibile la ristrutturazione edilizia e la nuova costruzione.

DESCRIZIONE DEL TERRENO

4. PREMESSA:

Per l'intervento in oggetto è stata rilasciata Autorizzazione Paesaggistica n. 37 del 28/04/2020 

(vedere allegato).  L'area non ricade all'interno del Piano di Assetto Idrogeologico e dell'area di 

rispetto. 

5. AMBITO DI INTERVENTO:

Le opere da realizzarsi interessano l'edificio censito al fg 14 part 564 sub 1/3/4 che ricade all'interno 

del Parco nazionale dei monti Sibillini. L'area di sedime dell'immobile si presenta come un un terreno 

sistemato a verde, in buone condizioni di manutenzione, sul sito non sono presenti alberature. L'area 

confina ad ovest con Via dei Casali, ad est e sud con terreni di altra proprietà. 

L'edificio insiste sulla particella 564 subalterno 3 di superficie pari a 131,31 mq. Inoltre 

l'immobile insiste su una corte, catastalmente distinta alla particella 564 subalterno 1, di 

superficie pari a 344,15. 

Entrambe i subalterni ricadono in zona B5.

6. DESCRIZIONE DELL'INTERVENTO EDILIZIO:

L'immobile si presenta allo stato di finitura al grezzo, privo di tramezzature ed impianti, l'immobile 

ricade all'interno del lotto recintato, verrà realizzata una soprelevazione  in blocchi di poroton di SUC 



pari a 26,47 mq ed H media pari a 2,80 m con copertura in legno a singola falda, poggiata in 

corrispondenza del terrazzo del lato sud della struttura, il tutto come previsto dall'art. 7 comma 1 let. 

“e” L.R. 01/2015 che regolamenta le nuove  costruzioni soggette a permesso di costruire, per il calcolo

della SUC si fa riferimento alle “norme transitorie relative al volume urbanistico” art 139 del R.R. N° 2 del 

18/02/15, la pianta dell'edificio si presenta regolare a U con due elementi rettangolari posti in 

direzione nord sud collegati da un elemento centrale disteso lungo l'asse est-ovest.

Il lotto di superficie pari a 131,31 mq (subalterno 3) ha un indice di fabbricazione pari a 1,2 mc/mq 

secondo le NTA del Piano di fabbricazione e un indice di fabbricazione pari a 0,45 mq/mq secondo le

prescrizioni delle NTA del PRG 2019.

Ne consegue che l'indice più restrittivo è quello previsto dalle NTA del PdF. Il potere edificatorio del 

lotto è quindi pari a 157,57 mc ovvero 52,52 mq. Dato che la potenzialità edificatoria del lotto è già 

stata tutta utilizzata e non esiste quindi una SUC residua l'ampliamento verrà realizzato ai sensi 

dell'art.78 comma 1 della Legge Regionale 01/2015 in quanto la SUC da realizzare è pari a 26,47 mq e

quindi inferiore al 30% della SUC esistente adibita a servizi (211,49 mq SUC esistente x 30% = 63,45 

mq).

La struttura portante del nuovo edificio sarà in muratura di blocchi poroton con cordolo sommitale

in CA e copertura in legno con trave di colmo, doppio tavolato incrociato e copertura in coppi di

laterizio di recupero.

Gli infissi saranno in legno verniciato dello stesso colore di quelli esistenti e realizzati con scuri interni

escludendo persiane o tapparelle.

E' prevista la demolizione e ricostruzione in laterocemento di parte del solaio tra piano terra e primo

piano in corrispondenza della soprelevazione al fine di rendere il  vano al piano terra con altezza

libera all'intradosso di 2,70 m.

All'interno verranno realizzati tutti i divisori in cartongesso doppia lastra, gli impianti termici-idraulici-

elettrici, i massetti e le pavimentazioni, verranno installate le prese ed i punti luce, le porte interne, gli

intonaci e le tinteggiature complete. 

Le gronde saranno realizzate con zampini e tavolato in legno di castagno con canali di gronda in 

rame tipo curvo e discendenti di tipo tondo. 

Essendo state escluse dall'Autorizzazione paesaggistica le sistemazioni esterne, le stesse non 

verranno realizzate. 

Il progetto risulta essere conforme sia alle NTA del piano di Fabbricazione vigente che alle 

prescrizioni del PRG 2019 che individuano l'area come zona prevalentemente residenziale (tessuto 

residenziale Tr2). (vedere tavola 1).  
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Verrà  previsto, ai sensi dell'art. 78 comma 2, l'utilizzo delle fonti rinnovabili. La stipula di atto 

d'obbligo, per gli ampliamenti previsti dall'art. 78 della Legge Regionale 01/2015, e prevista 

dell'art. 75 comma 6 della stessa Legge avverrà prima dell'inizio dei lavori.

Nello specifico nell'atto d'obbligo sopra citato verrà dichiarato di rispettare le previsioni 

dell'art. 78 comma 2 della LR 01/2015 ovvero il rispetto delle condizioni di cui all'articolo 79 e 

delle disposizioni inerenti il recupero dell'acqua piovana, di risparmio energetico e di utilizzo 

di energia rinnovabile.  Verrà quindi installata cisterna per la raccolta delle acque piovane, 

anche se non obbligatoria ai sensi dell'art. 32 comma 1 del Regolamento Regionale 02/2015 

in quanto la superficie coperta della sopraelevazione non supera i 100 mq. La stessa 

consentirà un'ottima manutenzione delle aree verdi pertinenziali e potrebbe anche anche 

essere utilizzata come alimentazione integrativa delle reti antincendio qualora un giorno se 

ne preveda l'installazione. La cisterna avrà capacità di 3000 litri, capacità minima consentita 

per le coperture inferiore ai 300 metri quadri, ai sensi dell'art. 32 comma 5 del RR 02/2015.

Ai sensi dell'art. 34 comma 1, come fonte di energia rinnovabile,verrà installata pompa di 

calore per la produzione dell'acqua sanitaria e per il riscaldamento degli ambienti 

dimensionata per garantire una coertura non inferiore al cinquanta per cento del fabbisogno 

annuo dell'attività insediata.

In copertura non verranno installati pannelli fotovoltaici ai sensi dell'art. 34 comma 4 del 

regolamento regionale 2/2015 in quanto non obbligatori per gli ampliamenti di edifici ad uso 

servizi e come prescritto dal parere di compatibilità paesaggistica della Soprintendenza.

Come fonte di energia rinnovabile per la produzione dell'energia elettrica verrà installato 

impianto geotermico; l'impianto, ai sensi dell'art. 34 comma 3 del Regolamento Regionale 

02/2015, sarà in grado di garantire una produzione non inferiore a 5 kW e durante l'installazione 

si porrà particolare cura all'integrazione dell'impianto nel contesto architettonico e 

paesaggistico.

L'atto d'obbligo inoltre prevederà il rispetto dell'articolo 79 della Legge Regionale 01/2015 

ovvero il rispetto delle normative in materia di distanza delle costruzioni (non rispettate ai 

sensi dell'  art. 5 comma1 lettera b bis della Legge 55 del 2019 - Legge di conversione del 

Decreto Sblocca Cantieri (vedere sotto)) e garantirà il miglioramento della qualità 

architettonica ed ambientale degli edifici esistenti mediante le opere di nuova costruzione e 

di ristrutturazione previste. 

Nello specifico lo stesso verrà perfezionato grazie:

 alle opere di ristrutturazioni previste grazie all'apertura di alcune porte e finestre per 

garantire il rispetto del rapporto aeroilluminante;



 all'installazione di nuovi impianti di riscaldamento come la pompa di calore

 all'installazione della cisterna della raccolta delle acque piovane che permetterà la 

giusta irrigazione del verde antistante il fabbricato e che garantirà quindi un'ottima 

manutenzione;

 alle opere strutturali previste che ne garantiranno una maggiore sicurezza in materia 

sismica. Verrà infatti realizzato giunto tecnico tra il fabbricato esistente e la nuova 

costruzione in ampliamento, verrà consolidato il solaio del piano primo e la nuova 

copertura sarà leggera in legno;

 alla nuova copertura in legno che disegnerà un profilo consono e simile all'edificato 

esistente e che sostituirà il vecchio solaio di copertura piano non omogeneo con la 

tipologia costruttiva del luogo;

 alle opere di finitura che renderanno esteticamente il fabbricato  migliore sia 

internamente che esternamente mediante la scelta di tinteggiatura cromaticamente 

similare all'esistente, alla gronda e agli infissi in legno, alla lattoneria in rame e il 

manto di copertura in coppi anticati;

 al cambio d'uso che consentirà la fruizione dell'edificio da parte del pubblico 

garantendo un servizio non ancora presente in zona.

Nell'atto verrà anche garantita la realizzazione delle dotazioni territoriali previste (soli 

parcheggi pertinenziali ai sensi dell'art. 86 comma 7 del Regolamento Regionale 02/2015.

All'edificio esistente verranno realizzate opere di ristrutturazione atte a trasformare l'edificio da 

residenziale a servizi. In particolare verranno tamponate alcune aperture sia internamente che 

esternamente: al prospetto est verranno tamponate due aperture al piano terra e ne verrà aperta una

nuova al piano primo, al prospetto (interno al cortile) verrà aperta nuova apertura cosi come  verrà 

aperta una nuova finestra (delle stesse dimensioni delle esistenti) sul prospetto ovest.

Verranno inoltre costruiti dei tramezzi e spostata una porta interna. 

Al piano terra verrà inoltre realizzata una scala di collegamento con il piano primo. 

L'intero edificio avrà destinazione d'uso a servizi e quindi verrà richiesto il cambio della stessa per la 

parte esistente da residenza a servizi ai sensi dell'art. 155 comma 4 della Legge regionale 01/2015.

Trattandosi di edificio aperto al pubblico verrà rispettato il punto 3.4 del DM 236/89 per 

l'abbattimento delle barriere architettoniche. Il piano terra sarà accessibile e visitabile alle persone 

disabili e allo stesso piano verrà realizzato bagno apposito. Il resto dell'edificio rimarrà adattabile ai 

sensi dello stesso DM punto 6.
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Sul prospetto sud dell'ampliamento (interno al cortile) verrà realizzata una tettoia, a protezione della 

scala esistente, ai sensi dell'art. 21 comma 4 lettera b. La tettoia rispetta la distanza dai confini 

essendo tutte superiori ai 3 metri previsti.

La nuova costruzione prevista dall'ampliamento non rispetta le distanze tra fabbricati previste dal 

vigente strumento urbanistico, ma l'intervento è comunque fattibile ai sensi dell'art. 5 comma1 

lettera b bis della Legge 55 del 2019 (Legge di conversione del Decreto Sblocca Cantieri).

Il numero di servizi igienici rimarrà invariato non comportando incremento del carico e gli stessi 

utilizzeranno l'allaccio alla fognatura esistente.

7. CALCOLO SUC E VOLUME

La Superficie Utile Coperta è stata calcolata ai sensi dell'art. 17 del Regolamento Regionale n. 2 del 

2015 e nello specifico si è dimostrata la SUC dell'edificio esistente e quella della nuova costruzione. 

Ai sensi del comma 2, essendo l'edifico tutto fuori terra, è stata conteggiata l'intera superficie di ogni 

piano compreso lo spessore murario (fatta eccezione delle murature in comune che sono state 

conteggiate per la metà dello spessore) ed esclusi i vani scala. 

La SUC è uguale alla SUL.

Il volume, ai sensi dell'art. 139 del Regolamento Regionale n. 2 del 2015, è stato calcolato 

considerando i solai di calpestio e di interpiano.

Per la dimostrazione si rimanda alla tavola allegata SP_01c.



8. CALCOLO COSTO DI COSTRUZIONE

Ai sensi dell'art. 130 della Legge Regionale n. 1 del 2015 il contributo di costruzione deve essere 

corrisposto.

In particolare il costo di costruzione è stato calcolato ai sensi del punto 5.6 “criteri per la 

determinazione della quota del contributo di costruzione per edifici non destinati alla residenza”  della 

Delibera n. 23 del 20/06/2016 del Consiglio Comunale.

La tabella G, “contributo sul costo di costruzione per interventi di nuova costruzione e ristrutturazione di 

edifici (o parte di essi) per servizi”, stabilisce e aliquote:

 per le nuove costruzioni ad uso servizi pari al 5%

 per le ristrutturazioni edilizie con trasformazione della destinazione d'uso a commerciale e/o 

direzionale pari a 4%

N.B.: per l'importo lavori vedere computi metrici allegati

Gli oneri di urbanizzazione sono stati calcolati ai sensi della tabella C, “contributo di urbanizzazione per 

servizi socio-sanitari, direzionali, uffici, attività commerciali, ristorazione, bar, alberghi, extraalberghiero, 

attività ricreative, sportive, culturali”:
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9. CALCOLO DOTAZIONI TERRITORIALI

Il fabbricato in oggetto prevede cambio di destinazione d'uso da residenza a servizi per cui sono 

state calcolate le dotazioni territoriali ai sensi dell'art. 86 del Regolamento regionale n. 2 del 2015.

In particolare sono stati calcolati i parcheggi privati ai sensi del comma 7, i parcheggi e il verde 

pubblico non sono stati individuati in quanto l'area ricade in una zona residenziale consolidata 

(vedere tavola SP_01d).

I parcheggi verranno realizzati sul subalterno 1.

A seguito della realizzazione delle dotazioni territoriali è stata fatta richiesta di passo 

carrabile (vedere istanza allegata)
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