
 

 

 PIANO ATTUATIVO DI INIZIATIVA 

PRIVATA 

(ai sensi dell’art.101, comma 1°, lettera a) del R.R. n°2/2015 e dell’art.64, comma 1°, 

lettera a) della L.R. n°1/2015) 

 

 

 

 
LOCALITA’: TERNI, via del Teatro Romano n°24-26 

PROPRIETA': sigg. Sandro e Marco Corradi 

 

RELAZIONE TECNICA ILLUSTRATIVA 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 



 

 

Premessa 
 

L’edificio parzialmente demolito, interessato dalla ristrutturazione edilizia, è censito al 

N.C.E.U. del Comune di Terni al foglio n°115, particella n°688 ed è localizzato nel Comune di 

Terni, via del Teatro Romano n°24-26. 

 

La destinazione urbanistica dell’edificio, distinta alla particella n°688 è individuata dal 

vigente Nuovo P.R.G. – Parte Operativa, approvato con D.C.C. n°307 del 15.12.2008, come 

“AAV1 Verde privato”. 

 

L’edificio è di proprietà dei sigg. Sandro Corradi, nato a Terni il 28.08.1965 e ivi residente in 

via Carrara n°22, e Marco Corradi, nato a Terni il25.09.1971 ed ivi residente in via Carrara n°22. 

 

 

Figura 1: Particolare della mappa catastale del fabbricato di proprietà sigg. Sandro e Marco Corradi 
(foglio catastale n°116, mappale n°688). 



 

 

 
 

Figura 2: Estratto del Nuovo P.R.G. 

 



 

 

L’intervento si pone come obiettivo la ristrutturazione edilizia dell’immobile attualmente 

parzialmente demolito che nel corso del tempo ha visto distrutta la sua copertura e parte della 

struttura portante. 

La destinazione d’uso dell’immobile sarà direzionale come proseguimento dell’attuale studio 

professionale nel quale viene svolta l’attività dei richiedenti. 

L’esistenza dell’edificio è legittimata dalla presenza della maggior parte delle opere strutturali e 

dalla traccia ben evidente della posizione del tetto su parte della muratura di contorno che né 

individua la consistenza ai sensi dell’art. 22, comma 2° del Regolamento Regionale 18 febbraio 

2015, n°2. 

L’attuale destinazione urbanistica dell’area su cui insisteva l’edificio demolito è destinata dal 

Nuovo P.R.G. – Parte Operativa, approvato con D.C.C. n°307 del 15.12.2008, a “AAV1 - Verde 

Privato”, il cui art.174 delle N.T.A. variato a seguito dell’approvazione della Variante Parziale al 

P.R.G. a Contenuto Complesso, approvata con D.C.C. n°279 del 07.10.2019, cita al 1° 

comma:”……. Non sono consentite nuove costruzioni ma solo interventi di recupero e 

consolidamento, fino alla ristrutturazione edilizia, delle costruzioni eventualmente presenti aventi 

le caratteristiche indicate all’art. 22 del R.R, n°2/2015…..” 

Si fa presente che a seguito dell’approvazione della Variante a Contenuto Complesso approvata 

con D.C.C. n°279 del 07.10.2019, l’art. n°174 (AAV1 – Verde Privato) delle N.T.A. del P.R.G. 

Parte Operativa è stato modificato e quindi ha seguito la procedura di non assoggettabilità a 

VAS; di conseguenza il Piano Attuativo in oggetto non necessita di essere sottoposto a tale 

procedura VAS. 

L’intervento verrà attuato tramite piano attuativo di iniziativa privata redatto ai sensi dell’art.101, 

comma 1°, lettera a) del Regolamento Regionale 18 febbraio 2015, n°2 e dell’art.64, comma 1°, 

lettera a) della Legge Regionale 21 gennaio 2015, n°1 e s.m.i. 

L'edificio in questione, costruito  nel 1790 e destinato a scuderia di palazzo Gazzoli, aveva 

conservato una sua funzionalità fino agli anni 1990 come cantina vinicola (Napoletti) come risulta 

ancora da una quasi illeggibile insegna su via del teatro Romano.  

Precedentemente, prima e durante la guerra, ancora in condizioni di agibilità, era stato il deposito 

dei mezzi dell'UNPA (Unione Nazionale Protezione Antiaerea). 

Privo di manutenzione e di copertura aveva ospitato un fabbro ferraio. Successivamente 

abbandonato (come illustrato dalla acclusa documentazione fotografica) aveva subito un 

inarrestabile degrado fino allo stato attuale. 

Attualmente, con una superficie utile coperta di 110,00 mq., costituisce la parte posteriore dello 

studio professionale dei richiedenti che si affaccia, sul lato opposto,  su via del Teatro Romano. 

L'altezza in gronda del tetto caduto era di 4,20 m. 

L'area dell'intervento è attualmente separata dallo studio professionale dei richiedenti, ma è  

accessibile da via del Duomo, da dove accedono persone senza fissa dimora, anche drogati ed è 

divenuta, uno scarico di materiali edili e di rifiuti.  

Il restauro e il recupero che qui si propone ha lo scopo di ovviare a questa  insostenibile  situazione 

e si configura come  il primo passo nella  riqualificazione e restauro dell'intera area prospiciente  

palazzo Gazzoli. 

In definitiva la restituzione di via del Teatro Romano ad una dignità formale oggi assente.    

 

DESCRIZIONE DEL PROGETTO 

Al posto del tetto a due spioventi  verrà realizzata  una copertura piana con funzione di terrazzo 

praticabile dall'occupante il primo piano. 



 

 

Le due murature sui lati Est e Ovest si trovano in buone condizioni e verranno semplicemente 

scarnite e ristuccate, e non verranno aperte nuove finestre. Su tali muri esistenti verrà realizzato un 

piccolo cordolo di collegamento per meglio inghisare le travi in acciaio di copertura. La nuova 

struttura del solaio sarà in acciaio con getto di calcestruzzo strutturale alleggerito e la 

pavimentazione sarà in cotto. 

Al fine di portare luce al piano terra è prevista la realizzazione di 2 lucernari longitudinali inclinati 

costituiti da pannelli di vetro di sicurezza traslucido posti al livello della nuova copertura cioè a 

circa 4 metri. 

Sarà anche previsto un accesso dal vicolo esistente sul lato Sud con un portone in vetro. 

Lo smaltimento delle acque meteoriche della nuova copertura avverrà nella fognatura esistente in 

asse al vicolo esistente sul lato Sud. Non vi saranno acque reflue domestiche, né nuovi servizi 

igienici.  

Nessun  nuovo allacciamento alle reti idrica /elettrica.  

Di fatto il ripristino di un collegamento fra le due murature esistenti costituito dalla nuova copertura 

in acciaio migliora drasticamente la stabilità delle murature stesse ripristinando e migliorando la 

condizione precedente quando esisteva il tetto  realizzato in precarie travi in legno e la copertura in 

tegole.   

                                                           

Terni lì, 19.12.2019 

 
                                                                                                                   Il Tecnico 

   (ing. Sandro Corradi) 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

CALCOLO DELLA SUPERFICIE UTILE COPERTA E DELLA CUBATURA DI 

PROGETTO 

 

 

 

 

 

 

 

Superficie utile coperta di progetto:                  9,80 ml x 9,38 ml = 92,00 mq 

 

Altezza media ponderale di progetto:               114,00 mq : 38,00 ml = 3,00 ml 

 

Volumetria di progetto:                                     92,00 mq x 3,00 ml = 276,00 mc 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Terni lì, 19.12.2019 

 

 

 

Il Tecnico 

(ing. Sandro Corradi) 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

SMALTIMENTO DELLE ACQUE REFLUE 

 

Nella nuova costruzione non essendo previste utenze domestiche di alcun tipo, non si hanno acque 

reflue domestiche da convogliare nel sistema fognante esistente. 

Le acque meteoriche della nuova copertura, di circa 100,00 mq di superficie verranno convogliate 

nella fognatura esistente posta in asse alla stradina pedonale di urbanizzazione interna interclusa al 

pubblico da un portone situato in via XI Febbraio n°29. 

Questo ramo secondario della rete fognante principale situata in via XI Febbraio è stato costruito in 

occasione delle ristrutturazioni degli edifici dal n°35 e seguenti nell’anno 1984. 

Su questo ramo di fognatura verranno convogliate le acque meteoriche dell’edificio oggetto di 

ristrutturazione. 

 

Terni lì, 19.12.2019 

 

 

 

IL TECNICO 

(ing. Sandro Corradi)      

                 

 


