1. Premessa

La proprieta immobiliare dei signori Cometti Alberto e Cesare, & situata a Verona, tra via Santini e via della
Pace, individuata al NCT al fg. 112 mp. 84.

Il Piano degli Interventi identifica l'intera proprieta all'interno della medesima Unita di Intervento.

Nell’area pertinenziale, (vedasi planimetria generale) interamente cintata, sono collocati il fabbricato
principale residenziale classificato dal Pl in categoria A3 (n. 18009 di Repertorio), il retrostante piccolo
manufatto accessorio non classificato dal Pl e pertanto riconducibile alla categoria B1, ed un ulteriore

edificio anch’esso residenziale, ora caratterizzato dalla categoria A4 (n. 18120 di Repertorio).

La presente istanza riguarda e descrive:

1. la proposta di attribuzione di una diversa categoria del fabbricato N. Rep.18120;

2. una ipotesi progettuale che prevede il recupero e mantenimento della porzione consolidata del
manufatto B1, con la sola demolizione della parte considerata superfetativa;

3. la trasposizione della SUL demolita del fabbricato B1 ricomposta nel futuro volume del nuovo
edificio ex N.Rep. 18120;

4. la descrizione di massima dell'intervento nel suo complesso, compreso il recupero e riutilizzo
dell’edificio residenziale N.Rep.18009 di cui si confermano i caratteri e la metodologia d’intervento

prevista per la vigente cat. A3.



2. Descrizione dei manufatti e dell’intervento proposto
2.1. Edificio principale — Unita Edilizia N. Rep. 18009 — Categoria di Intervento A3
L'edificio principale, edificato agli inizi del 900 e classificato dal Piano degli Interventi in categoria A3

(vedasi scheda allegata), & citato in piu riferimenti bibliografici d’archivio.
Si ritiene utile, ai fini descrittivi, riproporre un estratto ritenuto significativo tratto da “ Verona nel

Novecento” a cura di Maristella Vecchiato — Verona 1998. (Scheda n. 241)
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Come si deduce dalla nota bibliografica, non viene citato il fabbricato N.Rep. 18120, da considerare quindi

privo di ogni valenza storiografica.
La presente istanza & dotata di una serie di elaborati costituenti il progetto di massima considerando

I'unitarieta dell’intervento in ragione delle specificita architettoniche di ciascuno dei fabbricati presenti

nell’area.

La proposta prevede la conferma della presenza nel volume esistente N. Rep. 18009 di un unico alloggio

che si sviluppera ai piani terra, primo e sottotetto.



Il successivo progetto edilizio definitivo, una volta analizzati con maggiore cura i caratteri dimensionali del
fabbricato potra in alternativa prevedere non piu di due appartamenti autonomi frazionando I'attuale

abitazione monofamiliare.

Gli interventi edilizi si limitano a proporre I'esecuzione di opere interne per la razionalizzazione degli spazi,
una modesta traslazione del solaio di sottotetto per adeguare gli ambienti ai requisiti di abitabilita
(intervento ora non chiarito dalle N.T.O. per la categoria A3), il completo rifacimento dell'impiantistica con
il mantenimento ove possibile dei caratteri originali delle finiture interne.

Non sono previste modifiche o alterazioni prospettiche, tranne che per lI'inserimento di lucernai e/o abbaini
in copertura per ottemperare ai requisiti aeroilluminanti naturali di cui necessiteranno i sottostanti locali
abitabili di sottotetto.

Tuttavia si tratta di approfondimenti rimandati alla fase di definizione del futuro progetto definitivo.

2.2, Edificio annesso — Unita edilizia priva di categoria - Categoria assegnata Bl

Il fabbricato retrostante & coevo all’edificio N. Rep. 18009 — vedi nota bibliografica — , tanto che risulta
collegato anche fisicamente al manufatto principale.

Da sempre destinato ad utilizzi accessori correlati con |'abitazione principale, & collocato in aderenza lungo i

confini nord-ovest del lotto.

Si tratta di un volume ad un piano fuori terra, caratterizzato dalla presenza di locali dotati di ampie aperture

lato corte, con copertura terrazzata collegata al fabbricato principale tramite un ballatoio trasversale.

Una ulteriore appendice superfetativa completa la sua attuale configurazione volumetrica.

Considerando quindi i caratteri architettonici del manufatto che in buona parte ben si integrano con il
linguaggio costruttivo del fabbricato principale, il progetto di massima propone il recupero della porzione

maggiormente significativa destinandola a garage e spazi accessori pluriuso.

Conseguentemente viene richiesta la possibilita di recuperare la relativa SUL della porzione superfetativa

traslandola ed accorpandola nell’altro edificio di seguito descritto.
Si prevede, ove possibile, anche I'integrale recupero del percorso di collegamento con ballatoio tra i due
fabbricati, e di tutti gli originari caratteri decorativi efo di finitura.

2.3, Edificio secondario — Unita Edilizia N.Rep. 18120 —
Il fabbricato posto all'intersezione e in aderenza lungo i confini nord-est del lotto di proprieta viene definito
da Pl con N.Rep. 18120 e categoria di Intervento A4. Non risulta reperibile la scheda illustrativa dei caratteri

del fabbricato a suo tempo rilevati, che poi hanno generato I'attribuzione della predetta Categoria A4.

Tale manufatto, a due piani fuori terra, risulta privo di significativi caratteri architettonici emergenti.



Edificato sicuramente in fase successiva rispetto all'impianto originario del fabbricato principale e del suo

annesso, non presenta alcun elemento o valore di pregio.

Si tratta di un edificio in cui all’originaria destinazione abitativa si & andato a sovrapporre nel tempo un
utilizzo prevalentemente accessorio proprio per l'inadeguatezza tipologica, funzionale e dimensionale degli

spazi interni.

L'impianto formale & da ritenersi puramente occasionale e determinato gia all’'epoca dai vincoli di

edificazione in aderenza ai confini di proprieta.

Tale edificio & stato oggetto in passato di una proposta di intervento radicale (demolizione e ricostruzione)
di cui al PdC n. 06.03/009712/2007. Il correlato Decreto B.A. ne autorizzava la demolizione avendone

constatato |'assenza di qualitd ambientali e paesaggistiche con la seguente prescrizione:

Decreto rep. 40 del 18/01/2008: “........si prescrive di conservare integralmente le decorazioni presenti
sull’edificio Liberty attraverso un intervento di restauro esequito da maestranze altamente specializzate; per
quanto riguarda il nuovo edificio si ritiene che seppur caratterizzato da una chiara connotazione

contemporanea, si possa inserire nell’'ambiente attraverso 'uso di verde e della tonalita preesistente “

Tuttavia al predetto P.d.C. dotato di relativa Autorizzazione Paesaggistica non fece seguito I'inizio lavori.

Con l'entrate in vigore del PI I'edificio venne classificato in categoria A4 (n. 18120 di repertorio) , e cid
attribuendo al manufatto, a nostro avviso, valori e qualita architettonico/ambientali in realta irrilevanti,
come peraltro gia riscontrato dal precedente Decreto B.A. rep. 40 del 18/01/2008, che autorizzando la

demolizione del fabbricato ne consentiva la realizzazione di uno nuovo.

La documentazione fotografica a corredo illustra nel dettaglio anche i particolari costruttivi realizzati “in
stile” con I'utilizzo di materiali spesso incongrui senza alcuna presenza di elementi decorativi originali di

pregio.

Per tali motivi si richiede il superamento della categoria A4 con I'attribuzione al manufatto ex N. Rep. 18120

della Categoria B1 o in alternativa A5.

Con il completo rifacimento e ricomposizione del fabbricato (a cui andrebbe a sommarsi anche la modesta
guantita di SUL derivata dalla demolizione della parte superfetativa dell'annesso descritta
precedentemente) si andrebbero a configurare nel lotto due entita immobiliari autonome costituite
dall’edificio principale con il retrostante manufatto accessorio e relativa porzione dell’area cortilizia e un
nuovo fabbricato edificato prevalentemente sullo stesso sedime attuale, a cui si correla la rimanente

porzione del lotto.

Gli elaborati grafici qui allegati illustrano le linee progettuali di massima proposte per i fabbricati inclusi
nell'unita di intervento, differenziate per specificita architettoniche e metodologie d’intervento, cosi come

precedentemente illustrato.



Documentazione fotografica di dettaglio
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