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Art. 1: Generalità 

 
Il complesso immobiliare di San Nicolò ricade nella zonizzazione TE1.2 del nuovo P.r.g., 

come modificato dalla variante al PRG Comune di Jesi (Delibera di Giunta nr 344 del 

20/12/2019 Variante parziale al P.R.G. per la revisione della disciplina del PP di recupero 

della città storica sottozona A2.1 e A2.2). 

Il presente Piano di Recupero è adottato ai sensi dell’art. 28 della Legge 5 agosto 1978 n° 

457, dell’art. 30 della Legge Regione Marche 5 agosto 1992 n°34 e successivi integrazioni 

ed adeguamenti legislativi. 

La sistemazione del complesso immobiliare di San Nicolò dovrà conseguire il recupero del 

fabbricato con destinazione d’uso residenziale (Art. 25 delle N.t.a. del piano 

particolareggiato di recupero della città storica). 

Gli interventi consentiti sono da comprendersi tra quelli definiti dall’art. 31 nell’ambito delle 

“norme generali del recupero del patrimonio edilizio ed urbanistico esistente” di cui al Titolo 

III della Legge 457 del 5 agosto 1978. 

Tutti gli interventi previsti dal presente Piano devono essere conformi alle seguenti norme 

e, per quanto non espressamente indicato, alle norme della Variante Generale, del 

Regolamento Edilizio, del Piano di Recupero Generale vigenti. 

Art. 2: Indici e parametri edilizi ed urbanistici 

 
- Superficie del Piano di Recupero:   mq  1412.68 (S.u.l.) 

- Volume (V) :                                  mc  4935 

- Destinazioni d’uso consentite: residenze, servizi collettivi e attrezzature di interesse locale 

e generale, terziario diffuso limitato al solo piano terra. 

Art. 3: Elaborati del Piano di Recupero 
 

1. Relazione tecnica 

2. N.T.A. 

3. Piano interrato e piano terra – Stato attuale 

4. Piano primo e secondo – Stato attuale 

5. Piano terzo, quarto e copertura – Stato attuale 

6. Sezioni – Stato attuale 

7. Prospetti – Stato attuale 

8. Piano interrato e piano terra – Stato futuro 

9. Piano primo e secondo – Stato futuro 
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10. Piano terzo, quarto e copertura – Stato futuro 

11. Sezioni – Stato futuro 

12. Prospetti – Stato futuro 

13. Rete fognante – Stato futuro 

14. Schema di frazionamento 

Opere di urbanizzazione 

Conteggio oneri 

 

Hanno valore prescrittivo le presenti norme tecniche di attuazione. 

 

Art. 4: Base cartografica 

Gli elaborati grafici sono disegnati su base ricavata dal rilievo. 

In caso di contrasto fra misure reali e misure dedotte dalla mappa catastale fanno fede le 

misure effettivamente rilevate. 

 

Art. 5: Modalità di attuazione 

 L’esecuzione del Piano oggetto delle presenti NTA avviene attraverso intervento privato con  

Piano Particolareggiato Attuativo di Recupero. 

Il presente piano contiene precise disposizioni plano-volumetriche, tipologiche, formali e 

costruttive e pertanto il progetto di recupero in esso contenuto può essere attuato 

mediante presentazione di SCIA ai sensi dell'art. 23 del DPR 380/2001 

 Il presente Piano di Recupero ha validità di 5 anni dall’approvazione del Piano medesimo. 

 

Art. 6: Categorie di intervento 

  Sull’area su cui insiste il fabbricato sono consentiti interventi di: manutenzione ordinaria, 

manutenzione straordinaria, restauro e risanamento conservativo. La ristrutturazione 

edilizia “vincolata” limitata ai soli spazi interni è ammessa, anche ai fini del miglioramento 

antisismico del complesso, nel caso di documentata inesistenza di elementi architettonici 

meritevoli di conservazione. 

 

Art. 7: Regole del costruire 

Non sono oggetto di variante al piano di recupero di dettaglio le seguenti opere: 

 la modifica del numero di unità immobiliari mediante divisione o accorpamento 

 la modifica delle distribuzioni interne alle unità immobiliari 

 la modifica del dimensionamento e della distribuzione delle aperture dei prospetti 

interni alla corte, in base alle esigenze distributive degli alloggi ed in base alla 
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verifica statica delle murature 

 la lieve modifica, con traslazione verticale, delle aperture dei prospetti esterni che 

dovranno armonizzarsi con il resto della facciata con soluzioni tipiche del contesto 

 la modifica del posizionamento e del numero delle canne fumarie, degli esalatori, 

dei cavedi e di quant’altro necessario all’installazione di impianti tecnologici. 

 la modifiche di altezze di interpiano rese necessarie per esigenze di spessore dei 

solai (isolamento acustico, termico, adeguamento sismico, ecc) 

 

Art. 8 

Si riporta l’Art 25 delle N.T.A. – Delibera di Giunta nr 344 del 20/12/2019 Variante parziale 

al P.R.G. per la revisione della disciplina del PP di recupero della città storica sottozona A2.1 

e A2.2. 

 

Complesso di S. Nicolò 

Complesso di proprietà privata. 

Tipi d'intervento previsti: manutenzione ordinaria, manutenzione straordinaria, restauro e 

risanamento conservativo.  La ristrutturazione edilizia “vincolata” limitata ai soli spazi interni è 

ammessa, anche ai fini del miglioramento antisismico del complesso, nel caso di documentata 

inesistenza di elementi architettonici meritevoli di conservazione. 

Per quanto riguarda i prospetti esterni, di norma devono essere conservate le aperture 

esistenti e può essere consentita la riapertura di quelle tamponate. Qualora l'intervento 

comporti anche la necessità di apportare lievi modifiche alle aperture esistenti, le stesse 

dovranno armonizzarsi con il resto della facciata con soluzioni tipiche del contesto. 

E’ ammessa inoltre, nel rispetto del contesto, dei consolidati allineamenti dei prospetti esterni e 

degli elementi tipologici caratteristici dell’edificio originario, la ricomposizione volumetrica 

derivante da: 

- la ristrutturazione edilizia di eventuali corpi aggiunti secondari incongrui rispetto all’organismo 

edilizio originario; 

- il recupero del volume eventualmente destinato a passaggio pubblico o di uso pubblico per 

l’accesso alla corte interna. 

Destinazioni d'uso, residenze, servizi collettivi e attrezzature di interesse locale e generale, 

terziario diffuso limitato al solo piano terra. 

Strumenti d'intervento: Piano di Recupero in caso di restauro e risanamento conservativo, 

ristrutturazione edilizia e/o nel caso in cui l’intervento di manutenzione straordinaria interessi 

l’intero complesso o un intero edificio facente parte del complesso. Intervento edilizio diretto in 

tutti gli altri casi. 



 

4 

“Nel caso di Piano di Recupero, il progetto deve prevedere la riqualificazione della corte interna 

ad uso pubblico nonché l’individuazione ed il recupero degli spazi interni per servizi collettivi e 

attrezzature di interesse locale e generale, con cessione gratuita al Comune. La cessione e 

riqualificazione delle aree e degli spazi interni di cui al periodo precedente, da meglio definirsi 

in sede ci convenzione di Piano, saranno prese in considerazione ai fini dello scomputo degli 

oneri di urbanizzazione. 

Con la medesima cessione si intendono assolti gli obblighi relativi al reperimento degli spazi 

pubblici dovuti in relazione al tipo di intervento.” 

 

Art. 9: Impianti tecnologici 

L’intervento prevede l'inserimento degli impianti richiesti dalle esigenze d'uso quali 

condizionatori, canne fumarie ed ascensori secondo quanto previsto dal Regolamento 

Edilizio Comunale. 

Saranno istallate nuove canne fumarie per soddisfare i requisiti relativi agli impianti 

tecnologici da realizzare con mattoni di recupero o nuovi ed intonacati e pitturati dello 

stesso colore della facciata. Il posizionamento verrà eseguito tenendo conto di quanto 

consigliato all’art. 33 delle NTA del Piano Particolareggiato di Recupero della Città Storica. 

Gli ascensori da installare dovranno rispettare la normativa relativa all’abbattimento delle 

barriere architettoniche legge 13/89 e successive integrazioni ed adeguamenti legislativi. 

 

Art. 10: Norme prestazionali 

Gli interventi sono conformi alle norme prestazionali relative al recupero del patrimonio 

edilizio esistente. 

 

 

RISPETTO DELLE NORME PRESTAZIONALI 

PROSPETTO RIEPILOGATIVO 

 
 

COPERTURE Articolo di riferimento Descrizione intervento 

Manto di copertura 
(art. 32 NTA PPRCS del. 226 del 

19/12/2008 e successivo aggiornamento 
delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 

Canne fumarie, torrini 
esalatori, comignoli 

(art. 33 NTA PPRCS del. 226 del 
19/12/2008 e successivo aggiornamento 

delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 

Abbaini, lucernai 
(art. 34 NTA PPRCS del. 226 del 

19/12/2008 e successivo aggiornamento 
delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 

Cornicioni, gronde 
(art. 35 NTA PPRCS del. 226 del 

19/12/2008 e successivo aggiornamento 
delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 
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Canali di gronda, 
discendenti pluviali 

(art. 36 NTA PPRCS del. 226 del 
19/12/2008 e successivo aggiornamento 

delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 

FACCIATE Descrizione intervento Descrizione intervento 

Superfici intonacate 
(art. 37 NTA PPRCS del. 226 del 

19/12/2008 e successivo aggiornamento 
delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 

Superfici in mattoni a 
vista 

(art. 38 NTA PPRCS del. 226 del 
19/12/2008 e successivo aggiornamento 

delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 

Rivestimenti 
(art. 39 NTA PPRCS del. 226 del 

19/12/2008 e successivo aggiornamento 
delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 

Particolari architettonici  
(art. 40 NTA PPRCS del. 226 del 

19/12/2008 e successivo aggiornamento 
delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 

Tinteggiature 
(art. 41 NTA PPRCS del. 226 del 

19/12/2008 e successivo aggiornamento 
delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 

Decorazioni pittoriche 
(art. 42 NTA PPRCS del. 226 del 

19/12/2008 e successivo aggiornamento 
delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 

Infissi 
(art. 43 NTA PPRCS del. 226 del 

19/12/2008 e successivo aggiornamento 
delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 

Elementi di finitura  
(art. 44 NTA PPRCS del. 226 del 

19/12/2008 e successivo aggiornamento 
delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 

Vani porta e vani finestra 
esterni 

(art. 45 NTA PPRCS del. 226 del 
19/12/2008 e successivo aggiornamento 

delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 

INTERNI 
Proprietà Private Proprietà 
Comuni 

Descrizione intervento Descrizione intervento 

Intonaci 
(art. 46 NTA PPRCS del. 226 del 

19/12/2008 e successivo aggiornamento 
delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 

Rivestimenti 
(art. 47 NTA PPRCS del. 226 del 

19/12/2008 e successivo aggiornamento 
delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 

Particolari architettonici  
(art. 48 NTA PPRCS del. 226 del 

19/12/2008 e successivo aggiornamento 
delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 

Tinteggiature 
(art. 49 NTA PPRCS del. 226 del 

19/12/2008 e successivo aggiornamento 
delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 

Infissi 
(art. 50 NTA PPRCS del. 226 del 

19/12/2008 e successivo aggiornamento 
delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 

Elementi di finitura  
(art. 51 NTA PPRCS del. 226 del 

19/12/2008 e successivo aggiornamento 
delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 

Pavimenti 
(art. 52 NTA PPRCS del. 226 del 

19/12/2008 e successivo aggiornamento 
delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 

Tramezzature 
(art.53 - NTA PPRCS del. 226 del 

19/12/2008 e successivo aggiornamento 
delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 

APPARATO 
STRUTTURALE 

Descrizione intervento 
Come da norme prestazionali 
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Strutture verticali   
(art. 54 NTA PPRCS del. 226 del 

19/12/2008 e successivo aggiornamento 
delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 

Archi e Volte 
(art. 55 NTA PPRCS del. 226 del 

19/12/2008 e successivo aggiornamento 
delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 

Solai e strutture del tetto 
(art. 56 NTA PPRCS del. 226 del 

19/12/2008 e successivo aggiornamento 
delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 

Solai 
(art. 56 NTA PPRCS del. 226 del 

19/12/2008 e successivo aggiornamento 
delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 

Corpi scala 
(art. 57 NTA PPRCS del. 226 del 

19/12/2008 e successivo aggiornamento 
delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 

IMPIANTI Adeguamento 
Normativa Tecnica 

Descrizione intervento Descrizione intervento 

Servizi igienico/sanitari, 
servizi tecnologici 

(art. 58 NTA PPRCS del. 226 del 
19/12/2008 e successivo aggiornamento 

delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 

Impermeabilizzazioni 
Isolamenti termo/acustici 

(art. 59 NTA PPRCS del. 226 del 
19/12/2008 e successivo aggiornamento 

delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 

Pozzi e cisterne 
(art. 60 NTA PPRCS del 226 del 

19/12/2008) 
Come da norme prestazionali 

ESTERNI Descrizione intervento Descrizione intervento 

Sistemazioni esterne 
(art. 61 NTA PPRCS del. 226 del 

19/12/2008 e successivo aggiornamento 
delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 

Pavimentazioni esterne 
(art. 62 NTA PPRCS del. 226 del 

19/12/2008 e successivo aggiornamento 
delibera G. C. n. 344 del 20/12/2019) 

Come da norme prestazionali 

 

OGGETTO DI VARIANTE 

Trattasi di variante al Piano di Recupero adottato ai sensi dell’art. 30 della L.R. Marche nr 

34/1992 con Deliberazione di Giunta Comunale nr 86 del 30/04/2020, e successivamente 

approvato con Deliberazione di Giunta nr 24 del 09/02/2021. 

 

La galleria di larghezza ml 1.50 che da vicolo San Nicolò accede alla corte interna non verrà 

più realizzata. Diversamente verrà realizzato un distacco a tutta altezza di larghezza di ml 

1.50 parallelo alla Chiesa di San Nicolò con taglio obliquo verso la corte a piano terra. 

Ciò comporta una riduzione del volume del piano primo e del piano terra. 

Al piano primo verrà predisposto sempre un distacco ma di forma diversa rispetto al piano 

sottostante, tanto da creare una parziale copertura del piano terra. 

 

L’accesso sempre alla corte interna da Piazza Pergolesi non sarà più come previsto nel 

Piano vigente, ma verrà realizzato dall’ex Cappella aprendo un finestrone di larghezza ml 

0.95 sempre su Piazza Pergolesi dove attualmente è presente una finestra, e una nuova 

apertura verso la corte interna. 

Quello che sul Piano era definito “Androne pubblico” diventerà un ingresso comune 

condominiale. 
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Rimodulazione delle quote interne della corte con consistente eliminazione della rampa di 

accesso ai locali “servizi collettivi”. 

Realizzazione di rampa e gradonata di accesso ai locali di “attrezzature di interesse 

generale” 

 

Riduzione della superficie destinata a “servizi collettivi” (locale bagno). 

 

Il vano ascensore esterno (nella corte) sarà realizzato in muratura con conseguente 

modifica delle dimensioni per il superamento delle barriere architettoniche ai sensi del DPR 

236-89, articoli 6.2 e 7.5. 

 

Il parcheggio per biciclette (ad uso condominiale), all’interno della corte, verrà eliminato e 

l’area farà parte della piazza. 

 

Modifiche distributive interne. 

 

Lo scalone interno esistente verrà demolito e ricostruito. 

 

Lievi modifiche alla rete fognaria. 



COMUNE DI JESI
E
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