VALBUSA Stefano

Spett.le

Amministrazione del

COMUNE di SOMMACAMPAGNA
Ufficio Edilizia Privata e Urbanistica

c.a.  Sig. Sindaco Fabrizio BERTOLASO
ca.  Sig. Giacopuzzi DAVIDE

c.a.  Arch. Gianluca TROLESE

c.a.  Arch. Paolo SARTORI

pec sommacampagna.vr(@cert.ip-veneto.net

OGGETTO: “Revisione-Aggiornamento ed implementazione Tecnica ¢ Normativa”
del Piano del Centro Storico del Capoluogo in variante al Piano degli
Interventi —
Edificio sito in Piazza Marconi al civico n° 2 nel Comune di
Sommacampagna (Vr) -

proprieta: Sig. VALBUSA Stefano.

1l sottoscritto VALBUSA Stefano _1
.

qualitd di proprietario dell’edificio di cui all’oggetto, con la presente inoltra una
manifestazione di interesse inerente un intervento di ristrutturazione dello stesso
finalizzato al recupero con finalita residenziale.

Delega all’inoltro della presente il Geometra Cristian Vallan, con studio
professionale in Via Gidino n° 22 nel Comune di Sommacampagna

recapiti: tel: 045-8969068

mail: info@studiovallan.it

pec: cristian.vallan@geopec.it

Inoltre, visto che la presente riguarda una prossima iniziativa di recupero per la
quale ¢ stato formalizzato un impegno con il Sig. Falca Marin in rappresentanza della
societa che rappresenta, si voglia prendere atto che lo stesso condivide il contenuto della
presente ¢ che lo stesso fa riferimento al Geom. Vallan per le comunicazioni inerenti

quanto in oggetto.
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Documentazione fotografica -




Foto 2 - Prospetto Principale su P.zza Marconi — Vista da Piazza Marconi



Foto 4 - Ingresso cortile interno — Vista da Via Pontirolli



Foto 5 — Cortile interno
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Foto 6 - Cortile interno



Foto 7 - Cortile interno

Identificazione catastale -

NCEU - Foglio 13 —mappale 143 —Sub 1 e 2
Sub 1 — planimetria del 19/07/1951

Sub 2 — planimetria del 30/10/1939

- Estratto di Mappa



Inquadramento urbanistico -
Edificio in Zona A1/125 — Centro Storico —
Isolato I — Unita 39 (parte), Unita 40 (parte) e Unita 41 (parte).

- Estratto Tavola PI

- Estratto PPCS — Isolato I - Unita 39 (parte), Unita 40 (parte), Unita 41 (parte).



- Estratto PPCS — Isolato I - Unita 39 (parte), Unita 40 (parte), Unita 41 (parte).

La pianificazione vigente indica tre diversi gradi di protezione:

Unita 39 — Grado di Protezione 5 — profilo di colore rosso

Unita 40 — Grado di Protezione 5 — profilo di colore rosso —

edificio principale fronte strada

Grado di Protezione 9 — profilo di colore verde -

porzione di edifico cortile interno

Unita 41 — Grado di Protezione 8 — profilo di colore giallo —

porzione di edificio cortile interno




Documentazione edilizia pregressa —

I provvedimenti edilizi relativi all’immobile sono i1 seguenti:

- PDC n°183/03 del 10/11/2003 — Valbusa Paolo

per intervento di tinteggiatura delle facciate;

- DIA n°19748/07 del 28/11/2007 — Valbusa Stefano

per sostituzione di elementi portanti nella struttura della copertura;

- DIA N° 3086/08 del 22/02/2008 — Valbusa Stefano

per demolizione di pavimenti e controsoffitti.
Oltre a quanto sopra, ¢ stata presentata un’istanza di Permesso di Costruire per la
ristrutturazione globale dell’edificio, pratica mai integrata e pertanto archiviata — Prot.

n° 7081 del 29/04/2008.

Stato dei luoghi e necessita di intervento —

Gli immobili non sono utilizzati da circa 30 anni e in precedenza erano adibiti in
parte ad uso residenziale e in parte ad uso commerciale.

Si tratta di piu corpi di fabbrica adiacenti, connessi dal punto di vista funzionale,
edificati in epoca diversa ma nel tempo mai ristrutturati in modo rilevante. Come
indicato nelle “schede edifico del PPCS del 19927, gia in fase di rilevo era stato
segnalato uno stato di conservazione cattivo/mediocre sia per le strutture che per il
complesso.

Oggi versano in stato di digrado e di abbandono in quanto non sono andate a
buon fine le iniziative di ristrutturazione nel tempo proposte e parzialmente intraprese.
In particolare, dalla meta degl’anni 2000 sono state ragionate diverse soluzioni atte alla
riqualificazione con I’intento di recuperare 1’intera consistenza con finalita commerciale
ma purtroppo non sono mai risultate sostenibili.

L’intera struttura necessita di un intervento di ristrutturazione pesante e la
presenza a confine di immobili recentemente riqualificati, non fa altro che accentuare la
necessita di intervento per ragioni di decoro ma soprattutto di sicurezza, visto che lo
stato di abbandono puo causare possibili conseguenze per ’edificio stesso e per gli

immobili adiacenti.

Lo scrivente, nonostante per molti anni abbia cercato la giusta congettura per
intervenire con 1’intento di mantenerne la destinazione d’uso, oggi non ¢ piu interessato

a promuovere personalmente alcuna iniziativa di ristrutturazione. Consapevole tuttavia



della necessita di intervento, ha deciso di prendere in considerazione una delle richieste
di acquisto ricevute con la finalita del recupero ad uso abitativo. Quanto sopra in
considerazione del fatto che nel tempo, la ristrutturazione dell’immobile sia stata
ritenuta interessante solo ed esclusivamente per il fine residenziale, vista I’acclarata
carenza di unita abitative libere sul territorio comunale e in particolare in Centro

Storico, a fronte di un numero elevato di immobili vetusti da recuperare.

Proposta di intervento —

Ad oggi, vista la consistenza in essere, I’ipotesi di intervento piu plausibile su
cui si sta ragionando, prevede la ristrutturazione con finalita residenziale per realizzare
8-9 unita abitative da realizzare sui tre livelli.

Si opererebbe nel rispetto del contesto e delle caratteristiche storiche generali del
Centro Storico, appurata la mancanza di elementi significativi architettonicamente
riconosciuti come degni di nota e meritevoli di recupero. Uniformata la facciata
principale, riprendendo gli elementi non rimaneggiati che la caratterizzano, si

ridefinirebbero 1 prospetti secondari adottando un unico stile architettonico.

Nell’ottica di poter operare in condizioni di intervento piu favorevoli, sia dal
punto di vista esecutivo che dal punto di vista del risultato finale, viste norme e
prescrizioni del Piano Particolareggiato del Centro Storico vigente, si chiede che
possano essere prese in considerazione alcune indicazioni volte a rendere maggiormente

sostenibile I’intervento di recupero, quali:
- la possibilita di utilizzare materiali, sistemi e tecnologie al passo con 1 tempi
vista la necessita di conferire al costruito le migliori caratteristiche funzionali

all’ottenimento di ottime performance in ambito strutturale, energetico e di comfort;

- per ’edificio individuato nel PPCS come n°® 39 e 40:

- possibilita di modificare la previsione di demolizione del vano scala lato cortile
interno, in quanto elemento storico originario (riportato nella planimetria 1939),

erroneamente indicato in demolizione senza ricostruzione (grado di protezione 9);



Estratto Scheda PPCS Unita 40

- possibilita di aumento dell’altezza della copertura (gronda e colmo) per

adeguarla a quella dell’edificio adiacente sul lato Est;

Evidenza della differenza di altezza in gronda

- possibilita di spostare 1 solai di piano nel rispetto delle norme igienico-

sanitarie, vista la necessita di riderli in termini di struttura e di strati di completamento;



possibilita di rivedere in termini di numero e di dimensioni le aperture di
facciata nel rispetto delle norme igienico-sanitarie;

- possibilita di realizzare aperture sulla copertura per migliorare I’apporto di luce
e aria dei locali presenti al piano sottotetto;

- possibilita di posare impianti fotovoltaici in copertura senza vincoli di
superficie per ottemperare alle norme vigenti in tema di FER;

- possibilita di creare in copertura e in facciata gli alloggiamenti per le macchine
esterne degli impianti di climatizzazione invernale/estiva;

- per |’edificio individuato nel PPCS come n® 41:

- siano mantenute le indicazioni della scheda progetto che definiscono un

intervento di demolizione e ricostruzione con cambio di sagoma sia in pianta che in
altezza con allineamento all’edificio di altra proprieta recentemente ristrutturato (lato

Nord), nel rispetto della nuova sagoma limite con altezza di gronda imposta (H=6.70m).
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Unita 41 - Limite di sagoma e altezza prevista

Oltre a quanto sopra, valutando I’ipotesi del recupero totale ai fini abitativi, vista

I’esigua superficie scoperta extra-sedime, si auspica la possibilita di monetizzare per
intero la superficie da destinare a parcheggio.

Inoltre, sempre in relazione a tale aspetto e quindi con lo scopo di realizzare area
a parcheggio, si fa presente che s’intende chiedere all’amministrazione la possibilita di
acquisire I’area antistante 1’edificio principale, non identificata catastalmente, per il

quale il sottoscritto ha continuato a pagare una tassa comunale a titolo di plateatico.



Area oggetto di imposta di plateatico

Conclusioni —

Certo che il nuovo piano e le relative norme correlate possano dare impulso alla
riqualificazione del Centro Storico andando nella direzione del rinnovamento
consapevole in luogo dell’espansione urbana, nel rispetto dei dettati normativi piu
recenti in termini di riqualificazione, si auspica che le indicazioni sopra proposte

possano trovare accoglimento o che quanto meno possano essere materia di confronto.



Allegati:

CI Valbusa Stefano;
CI Falca Marin;

Planimetrie catastali;
Schede Unita PPCS.

Distinti saluti.

Sommacampagna li, 16/09/2026
VALBUSA S

FALCA Marin
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