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1) PREMESSA

Il Comune di Cremona, nell’ambito del processo di riorganizzazione delle sedi comunali, ha avviato il progetto per il recupero funzionale e ambientale di parte degli spazi ancora dismessi dell’area ridefinita dal P.R.G “ Parco di S. Francesco“, corrispondente a tutto il comparto del vecchio ospedale di Cremona che affaccia su via Radaelli angolo piazza Lodi.

Il comparto è composto da tre unità distinte accorpate disposte lungo la Stretta dell’Ospitale oggi chiusa, che durante il funzionamento ad ospedale erano occupate dal settore delle cucine e da alcuni uffici, e da un area cortilizia interna attualmente utilizzata come parcheggio di servizio degli uffici tecnici presenti nel complesso già recuperato.

Gli edifici compresi tra le vie Radaelli, Colonnette, cortile interno degli uffici tecnici del Comune si compongono del piano interrato, piano terra, primo piano, secondo limitato a una piccola porzione di fabbricato, sottotetto.

Attualmente il fabbricato eccetto una piccola porzione utilizzata come alloggio del custode è libero e viene in parte utilizzato come deposito di materiali vari e archivio.

Dopo il recupero il comparto ospiterà gli uffici comunali di diversi Settori, attualmente dislocati in altre sedi, realizzando la “cittadella degli uffici comunali”.

Fig. 1 .- INQUADRAMENTO AREA OGGETTO DI INTERVENTO
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Il complesso di fabbricati interessati dall’intervento ha ospitato fino agli anni ’60 i servizi dell’ospedale, poi nel 1971 l’ospedale è stato trasferito nel nuovo edificio di via Giuseppina.

Il Comune di Cremona ha acquistato la proprietà del complesso dell’ex Ospedale nel 1972.

Il complesso è interamente sottoposto al vincolo previsto dall’art. 2 del D.Lgs n. 490/99 emesso il 30 maggio 1967 dalla Soprintendenza ai monumenti delle province di Verona, Cremona e Mantova. 

2) ANALISI STORICA ATTRAVERSO LE PIANTE DELLA CITTA’ DI CREMONA

La ricostruzione delle vicende storiche dell’area oggetto d’intervento sono difficoltose a causa della scarsa presenza di materiale documentale. 

a) Nascita dell’Ospedale 

L’ospedale, intitolato a Santa Maria della Pietà, viene istituito per volontà del Consiglio di Cremona nel febbraio del 1450 grazie all’influenza di Don Maffei Timoteo, un frate di Verona che predicava in San Pietro al Po.

La straordinaria novità di questo nuovo istituto, si manifesta nella volontà da parte del Consiglio di istituire una struttura che accentrasse e sostituisse tutti gli altri ospedali presenti in città e in provincia, non più gestita da religiosi ma dal comune, non più destinata al solo ricovero ma anche alla cura. 

Il 6 marzo 1451 Papa Nicolò V emana la bolla di approvazione del progetto nella quale propone di ispirarsi agli esempi di Firenze e Siena.

La nuova struttura sorge nell’arco di sei anni ed ingloba nel suo complesso tre edifici presenti in sito, fra i quali anche l’ospedale di San Facio.

In 14 agosto 1455 Francesco Sforza assume sotto la sua giurisdizione civile la costruzione del nuovo complesso e per la gestione si avvale del segretario ducale Cicco Simonetta.

Il progettista dell’opera non è noto, ma sembra possibile ipotizzare che Francesco Sforza abbia affidato l’incarico a Bartolomeo Gadio, ingegnere e commissario alle fortezze.

Dalla rappresentazione più antica della città di Cremona la “Urbis Cremonae Speciem” di Antonio Campi del 1583, si evince la presenza dell’Ospedale di Santa Maria della Pietà istituito nel secolo precedente.

L’area oggetto del presente intervento di recupero è rappresentata con un isolato separato a ovest dell’ospedale dalla via denominata contrada Cacogna poi “Stretta dell’Ospitale” (attualmente chiusa e inglobata negli spazi cortilizi del complesso) che collega la piazza dell’ospedale con via Colonnette, mentre a nord è delimitato da una via priva di denominazione che collega direttamente la piazza con l’attuale via Radaelli (fig. 2).

FIG.2 - “URBIS CREMONAE SPECIEM” DI ANTONIO CAMPI DEL 1583
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b) Le Espansioni nel 700 

Osservando le planimetrie della città di Cremona, si può affermare che l’ospedale sembra non abbia subito modifiche fino alla seconda metà del 700, quando probabilmente si manifesta la necessità di una espansione del complesso ospedaliero.

L’ ampliamento si concretizzerà ad opera dell’imperatore Giuseppe II, che  con la sua politica di soppressione degli enti religiosi, il 12 agosto 1777 fa confluire nelle proprietà dell’istituto il vicino convento e la chiesa di San Francesco, da destinare all’ampliamento vero e proprio e quello di San Luca  per ricavarne dei guadagni economici dalla sua vendita. 

Nel periodo dal 1779 al 1784 l’ospedale assume la proprietà degli immobili quale l’ex convento di San Francesco e quelli posti a nord facenti parte dell’isolato oggetto del presente  intervento (fig. 3).

La necessità di dare organicità e corpo al complesso viene attuata con il progetto di ristrutturazione dell’arch. cremonese Faustino Rodi, approvato dai Reggenti dell’Ospedale e da Giuseppe Piermarini della Regia Commissione Edilizi.

Il progetto approvato, fondato sulle analogie tipologiche tra convento e ospedale, consente di unificare con poche opere e senza grandi modifiche l’intero complesso, prevedendo nel vecchio comparto l’infermeria delle donne, nella chiesa di San Francesco e nel primo chiostro l’infermeria per gli uomini, nel secondo chiostro gli uffici.
Dal rilievo dello stato attuale del complesso realizzato dal Rodi tra il 1777 e il 1778 per la stesura del progetto, si evince che a ridosso del complesso originario di Santa Maria della Pietà esisteva un fisso tessuto edilizio del quale permane solo l’attuale fabbricato con forma planimetrica ad L e il relativo cortiletto (fig. 4).

Fig.3  – ACQUISIZIONI ESEGUITE TRA IL 1779 E IL 1784
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Fig.4 RILIEVO ESEGUITO DAL RODI 1777 – 1778 RELATIVO AL COMPARTO PIU’ ANTICO DELL’OSPEDALE 
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c) Le Espansioni nel 800
Durante tutto l’ottocento, il complesso dell’ospedale è soggetto ad opere di riordino e miglioramenti per adattarlo alle mutate esigenze funzionali.

Prosegue ancora l’opera di espansione dell’istituto con l’acquisto delle proprietà situate nella parte meridionale dell’isolato di via Radaelli (già Campo Fiore) e Piazza Lodi (fig. 5).

La Commissione della Giunta Municipale con licenza n° 118 del 4 agosto 1884 concede all’istituto il permesso per la riforma dei prospetti sulla via Radaelli necessaria alla realizzazione delle nuove cucine a servizio di tutto l’ospedale. 

Nel 1898 sono riformati i prospetti delle fabbriche poste sull’angolo delle vie Colonnette e Radaelli.

Alla fine dell’800, le nuove esigenze del servizio sanitario evidenziano l’inadeguatezza del complesso, inizia quindi la fase di declino di una struttura che fino ad allora era un punto fondamentale di riferimento per tutta la città e la provincia. 

Fig. 5 – ACQUISIZIONI ESEGUITE TRA IL 1810 E IL 1845
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d) Le Espansioni nel 900

Successivamente si susseguono una serie di proposte di riforma dell’ospedale, il primo progetto è dell’ing. Ettore Signori del 1889, al quale seguono quelli del professor Sambusseti del 1901, dell’arch Giovanni Giachi del 1905 e dell’ing. Ottorino Jotta del 1910. 

Ogni intento comunque è arrestato dalle vicende storiche legate alla prima guerra mondiale ed al periodo di inattività edilizia che ne consegue, il complesso dell’ospedale resta per lungo tempo pressochè inalterato.

Parallelamente, già a partire dal 1912 è avanzata la proposta di realizzare a Cremona un nuovo ospedale dove è l’attuale Ospedale Maggiore. 

Purtroppo, la prima guerra mondiale arresta ogni nuova progettualità perché inficia le disponibilità economiche dell’istituto, il quale non può far altro che procedere ancora una volta alla ristrutturazione del complesso. 

La stesura del progetto è affidato all’ing. Riccardo Soldi, il quale prevede la devastazione del patrimonio storico ed artistico della chiesa e convento di San Francesco che sarà attuato.

Il complesso ha ospitato fino agli anni ’60 i servizi dell’ospedale, poi nel 1971 l’ospedale è stato trasferito nel nuovo edificio di via Giuseppina.

La prima ipotesi di recupero del complesso ormai abbandonato viene formulata con il nuovo PRG redatto dall’arch. Luigi Dodi, l’intervento prevede la conservazione dell’ex chiesa di San Francesco, mentre per la restante parte degli edifici è prevista la demolizione. 

Il piano però divenne non attuabile in quanto la Soprintendenza ai Monumenti delle Provincie di Verona, Cremona e Mantova impose il vincolo di tutela monumentale esteso all’intero isolato.  

Il Comune di Cremona nel 1972 acquisita la proprietà del complesso dell’ex Ospedale, con il piano del 1979 affronta il problema del suo riutilizzo, individuando la destinazione ad uffici comunali nel comparto di edifici che si affaccia su via Aselli, Colonnette, Radaelli, un centro per le mostre temporanee in Santa Maria della Pietà, la sede della scuola di musica Monteverdi nella porzione di fabbricato d’angolo tra le vie Radaelli e  Colonnette.

Negli anni 80 è stata recuperata la porzione di fabbricati che si affaccia sulle vie Colonnette, Aselli, Gallarati, Piazza Giovanni XXIII, dove sono presenti gli uffici tecnici comunali e il centro culturale in Santa Maria della Pietà; la restante parte del complesso è in disuso tranne i locali posti su via Colonnette utilizzati come alloggio del custode.

3) INDICAZIONI DELLE CONDIZIONI ATTUALI DEL COMPLESSO EDILIZIO 

a) Utilizzo e consistenza dei fabbricati

Il complesso di edifici oggetto del presente progetto preliminare generale, compreso tra le vie Radaelli, Colonnette, cortile interno degli uffici tecnici del Comune, si compone del piano interrato, piano terra, primo piano, secondo limitato a una piccola porzione di fabbricato, sottotetto; caratterizza inoltre il complesso una torretta utilizzata durante il funzionamento dell’ospedale come vasca piezometrica. 

Il numero di corpi scala per i collegamenti tra i piani distribuiti nei vari corpi di fabbrica sono cinque.

L’area cortilizia interna è accessibile con i veicoli da piazza Lodi e da piazza Giovanni XXIII°, attualmente si utilizza l’accesso da piazza Lodi.

Attualmente il fabbricato eccetto una piccola porzione utilizzata come alloggio del custode, è libero e viene in parte utilizzato come deposito di materiali vari e archivio dell’edilizia privata e urbanistica.

Gli edifici hanno una superficie lorda in pianta complessiva di mq 7375 circa così articolata:

- piano interrato mq 1112; 

- piano terra mq 2004;

- primo piano mq 2031; 

- piano secondo mq 453, 

- piano sottotetto mq 1775;

le altezze massime in gronda sono m 12,45 per gli edifici e m 17,70 per la torre.

b) Caratteristiche costruttive e stato di conservazione 

Sull’intero complesso sono stati condotti diversi studi e indagini diagnostiche per acquisire le conoscenze necessarie per un approccio progettuale più consapevole già dalla fase preliminare.

La prima campagna di indagini e studi finalizzata a determinare la composizione delle malte nelle murature, negli intonaci, le condizioni di umidità nelle murature, si è conclusa ed è stata condotta dalla società Zeila Istituto sperimentale e di diagnostica per la conservazione dei beni culturali e ambientali, incaricata da Comune.

Dai risultati dello studio è emerso con chiarezza che le murature sono invase da una notevole quantità di acqua, variabile in funzione della loro ubicazione, emerge inoltre che la causa primaria della presenza d’acqua nelle murature è correlabile al piano rialzato alla risalita capillare, mentre nei locali sotterranei si aggiunge la spinta idrostatica delle acque contenute nei terreni incassati.

Le malte presenti sono di diverse tipologie, per gli intonaci abbiamo : malta cementizia; malta bastarda con rapporti diversificati tra calce e cemento; per l’ allettamento delle murature : malta di calce e fango; malta di calce idraulica; malta di calce idraulicizzata con poco cemento; malte di calce aerea.

Circa lo stato di conservazione, le malte per intonaco esterno e in cantina si presentano molto alterate, mentre le malte di allettamento probabilmente fin dall’origine non della migliore qualità, si presentano non particolarmente degenerate.
La seconda in parte terminata riguarda le strutture, per le quali sono stati eseguiti: a) il rilievo delle tipologie, le geometrie, i materiali, lo stato di conservazione, le cause del degrado; b) il monitoraggio dello stato fessurativo con fessurimetri; queste indagini sono condotte dall’ing. Gian Ermes Massetti incaricato della redazione del progetto strutturale.

Le strutture si presentano generalmente in discreto stato di conservazione, tuttavia sarà necessario il consolidamento dei solai in legno e delle strutture di copertura per adeguare la capacità portante rispetto alle prescrizioni regolamentari vigenti, saranno inoltre eseguiti degli interventi puntuali di miglioramento delle strutture murarie.
Sono previste altre indagini volte ad approfondire la conoscenza di elementi costruttivi e materiali da costruzione.

Le tipologie delle strutture portanti dei fabbricati sono le seguenti:

- le strutture verticali sono in muratura di mattoni pieni;

- le strutture orizzontali sono di tre tipi: 

a) volte in mattoni pieni in cantina e in parte al piano terra;

b) solai piani con orditura principale e secondaria in legno;

c) solai piani con travi di ferro e tavelloni;

- la struttura di copertura degli edifici è in legno, parti ordite con capriate, terzere,travicelli, e parti con travi e terzere; 

- la struttura di copertura del cortile coperto è in acciaio;

Il manto di copertura degli edifici principali è in coppi, in alcuni casi posato su cantinelle, in altri su pianelle di laterizio, mentre per il cortile coperto abbiamo lastre ondulate traslucide di vetroresina.

Gli intonaci esterni sono in gran parte mancanti, la parte rimanente ha un elevato grado di degrado ed è in fase di distacco. 

La lattoneria in rame e lamiera è fortemente deteriorata e in parte mancante. 

Per i serramenti esterni delle finestre abbiamo le imposte esterne e le finestre in legno con vetro semplice, mentre le porte esterne ed alcuni serramenti sono in ferro e vetro; circa lo stato di conservazione, tranne pochi elementi recuperabili sui quali si può intervenire, nella  maggior parte dei casi si dovranno sostituire anche per migliorare il nodo di attacco del traverso inferiore della finestra con il davanzale, che attualmente consente l’infiltrazione durante le piogge.  

Le porte interne sono in legno pieno e in legno e vetro è si presentano in alcuni casi in discreto stato. 

Gli intonaci interni abbiamo: a) al piano interrato sono in gran parte mancanti, la parte rimanente ha un elevato grado di degrado ed è in fase di distacco; b) al piano terra generalmente presente risulta degradato nella parte bassa, al primo e secondo piano sempre presente il degrado è limitato a zone più ristrette.

I pavimenti esistenti sono di diverso tipo: a) al piano interrato abbiamo battuto di cemento, terreno battuto, mattoni in cotto; b) al piano terra abbiamo mattoni di graniglia, piastrelle di gres, cotto, seminato veneziano, battuto di cemento; c) al piano primo abbiamo listoni in legno ricoperti di moquette, parquet di legno, mattoni di graniglia, piastrelle di gres, mattoni di graniglia ricoperta di linoleum; d) al piano secondo abbiamo mattoni di graniglia ricoperta di moquette; e) nel sottotetto abbiamo assito in legno, pianelle in cotto, massetto in cls;

I rivestimenti interni presenti sono in monocottura e tesserine in gres.

4) INDICAZIONI DELLE CONDIZIONI FUTURE DEL COMPLESSO EDILIZIO

a) Premessa 

Il recupero dell’intero complesso sarebbe opportuno per ragioni metodologiche, logistiche e funzionali che si svolgesse unitariamente in una fase unica.

Ragioni di tipo economico finanziario portano a dover programmare l’intervento articolato in  tre lotti funzionali distinti.

L’individuazione dei lotti nella pianificazione dell’intervento riportata nella tavola grafica n° 060B-000 tiene conto tanto della disponibilità presunta economica programmabile quanto della necessità di assicurare razionalità ed organicità ai lavori da eseguire.

A supporto e indirizzo dell’attività di progettazione condotta dallo staff di tecnici del Settore Progettazione Direzione lavori Servizi Cimiteriali, è stato costituito un gruppo di lavoro composto dai Dirigenti di Settore, Amministratori, il Direttore Generale.

Il presente lavoro è stato preceduto da diversi incontri nei quali il gruppo di lavoro ha stabilito indirizzi, individuato priorità, verificata l’attività progettuale svolta nelle diverse fasi.

Relativamente al parcheggio interrato, l’ufficio al fine di verificare la fattibilità della realizzazione, ha chiesto preliminarmente un parere alla Sovrintendenza, quest’ultima ha espresso parere favorevole all’ipotesi di realizzare un parcheggio interrato, ma chiede una ridefinizione del disegno di progetto; pertanto la soluzione riportata sulla tavola grafica n° 060B-B010 tiene conto delle prime indicazioni fornite dalla stessa.

b) Indicazioni relative all’intero complesso

La stesura del presente progetto preliminare è stata preceduta dal rilevamento delle esigenze funzionali degli uffici da ospitare nel complesso dopo il recupero, acquisendo informazioni relative ai seguenti aspetti: 

- funzione svolta;

- arredi e attrezzature necessarie per le attività svolte;

- accesso da parte di pubblico alle singole attività;

- rapporti funzionali tra le singole attività;

L’approccio metodologico e i criteri informatori assunti nella stesura del progetto di recupero sono:

1) recupero del complesso nel pieno rispetto dei caratteri tipologici e architettonici ;

2) accesso pedonale unico e presidiato alla “cittadella ”uffici comunali;

3) accesso pedonale distinto da quello veicolare;

4) agevole accesso e individuazione degli uffici da parte degli utenti;

5) ridurre le interferenze da parte del pubblico all’attività degli uffici; 

6) ottimizzare gli spazi esistenti garantendo la conservazione dell’edificio e la funzionalità in relazione alle attività previste;

7) realizzare un numero di posti auto al coperto per le auto di servizio;

8) riqualificare i cortili;

Di seguito per una migliore comprensione si dettagliano alcuni dei punti principali esposti.

· Punti 4) e 5)  

Gli obiettivi si intende perseguirli in due modi: 1) la separazione dei flussi distributivi, i dipendenti all’interno, mentre gli utenti all’esterno con un sistema distributivo ad “isola” dove da ogni accesso si arriva ad un settore o due contigui, consolidando così anche l’attuale sistemi di accessi alla struttura; 2) la collocazione dei settori con maggior afflusso di pubblico in prossimità dell’ingresso o al piano terra. 

· Punti 7) e 8) 

Il Recupero funzionale e ambientale di un’area così importante per valore storico architettonico, dimensioni e collocazione, diventa possibile se trovano risoluzione concreta anche i problemi storici della mobilità moderna, il parcheggio dei veicoli.

Tale necessità purtroppo non può trovare risposta nelle due piazze contigue attualmente destinate a parcheggi per la città (piazza Lodi, piazza Giovanni XXIII) e già insufficienti.

Infatti gli uffici tecnici attualmente presenti nel comparto recuperato, per non gravare ulteriormente sulle piazze, utilizzano per i mezzi di servizio il cortile interno; questo benché la piena diligenza degli utenti genera disordine, degrado ambientale e pericolo per i pedoni vista la promiscuità dei flussi.

L’ipotesi di progetto ancora in fase di approfondimento, identifica nella realizzazione di un parcheggio interrato ad un piano, la risposta al problema dei mezzi di servizio e la riqualificazione delle area cortilizia, premesse indispensabili per rendere concreto e funzionale il recupero di tutto il comparto.

Il parcheggio completamente interrato dovrebbe ospitare 40 posti auto, la superficie a raso sarà sistemata a verde e pedonalizzata con una soluzione progettuale che riguarderà tutta l’estensione del cortile.

Gli accessi all’interno del complesso saranno due, quello pedonale da Via Colonnette, quello veicolare da Piazza Giovanni XXIII°.

Parte dell’area sulla quale si è ipotizzata la realizzazione del parcheggio è stata in passato edificata, infatti dalle analisi storiche risulta la perimetrazione degli edifici rilevati dall’arch. Faustino Rodi tra il 1777 e il 1789; poi demoliti nel periodo tra il 1880 e il 1975, eccetto una porzione di cantina (mq. 15 )ancora esistente.

Si suppone anche la presenza di resti di antiche inumazioni.

Sull’area insiste anche un canale fognario diramato dal Marchionis non più in uso. 

Da quanto si è potuto riscontrare dagli atti e in parte direttamente sul posto non tutti gli edifici contermini all’impronta del parcheggio in progetto sono dotati di piano cantinato.

Sono previsti comunque maggiori accertamenti utili anche per la definizione costruttiva più adeguata a non turbare l’equilibrio degli edifici esistenti, preliminarmente ipotizzata con la realizzazione di muri con contrafforti realizzati a cantieri alterni.

Il progetto prevede la demolizione del tratto del canale fognario, il tratto di cantina esistente, la rimozione dell’arbusto nato spontaneamente.

· Punti 6) e 8) 

Con l’obiettivo di limitare a pochi casi indispensabili nuove aperture in breccia sulle murature, dall’analisi delle mappe storiche sono stati individuati i vani passanti esistenti chiusi negli anni che laddove necessario si potranno riaprire evitando così nuove aperture in breccia; questa esigenza conservativa però in alcuni casi non consente l’utilizzo al meglio degli spazi, che a volte risultano ridondanti oppure ridimensionati. 

Per conciliare l’esigenza di tutela e conservazione dell’edificio, con la realizzazione di spazi funzionali, disponibilità di superfici utilizzabili e la riqualificazione di alcuni cortili, nel progetto sono stati previsti alcuni interventi di cui se ne riportano di seguito i principali: 


a) si ripristina un cortile demolendo la superfetazione novecentesca realizzata da una struttura di copertura in profilati in acciaio e lastre ondulate in vetroresina;

b) si integra in altezza il corpo di fabbrica d’angolo su via Radaelli - cortile interno, per razionalizzare i volumi e rendere  funzionali le superfici; 

c) si realizzano dei volumi leggeri nel cortile verso piazza Giovanni XXIII per collegare ai piani i corpi di fabbrica, evitando così di sacrificare gli spazi utili interni. 

A recupero ultimato, il complesso potrà ospitare n° 145/150 dipendenti e gli spazi disponibili con le superfici di cui si potrà usufruire sono:
a) piano interrato mq 1112; 

b) nuovo parcheggio interrato ad un piano mq 1405; 

c) piano terra mq 1970;

d) piano primo mq 1997;

e) piano secondo limitato ad una parte mq 453;
Le funzioni previste nel complesso recuperato sono le seguenti:

- archivio nel piano interrato esistente;

- parcheggio interrato per i mezzi di servizio;

- uffici al piano terra, primo, secondo;

- sala polifunzionale per riunioni, svolgimento corsi di formazione ecc;

- alloggio del custode al piano secondo;

I settori che saranno ospitati nel complesso dopo il recupero sono:

· gestione territorio sportello unico;

· gestione entrate;

· catasto;

· legislazione commerciale ;

· affari economico finanziari;

· economato;

· periferie;

· patrimonio ed espropriazioni;

c) Indicazioni relative al primo lotto di intervento

Il primo lotto come meglio evidenziato sulla tavola grafica n° 060B-B000 riguarda la porzione d’angolo del fabbricato compreso tra via Radaelli, piazza Lodi e si estende fino al limite del secondo corpo scala.

L’intervento riguarderà tutti i piani dal piano cantina alla copertura nonché le facciate.
Il recupero potrà ospitare n° 52 dipendenti e gli spazi disponibili con le superfici di cui si potrà usufruire sono: 

a) piano interrato mq  605; 

b) piano terra mq 785;

c) piano primo mq  785;

d) piano secondo mq 215; 

Le funzioni che troveranno collocazione in questo primo lotto sono:

- archivio nel piano interrato esistente;

- uffici al piano terra, primo, secondo;

Mentre i settori che si potranno insediare sono:

· gestione entrate;

· affari economico finanziari;

· patrimonio ed espropriazioni;

5) INQUADRAMENTO INTERVENTO NEL QUADRO LEGISLATIVO DI RIFERIMENTO

L’intervento in progetto è disciplinato dalle principali norme di seguito riportate:

tutela architettonica :  Dlgs 42/2004 codice dei beni culturali e del paesaggio;

urbanistiche: il PRG vigente prevede quanto di seguito riportato: 
-sull’area d’intervento insistono i vincoli previsti dall’art. 2 del D.Lgs. n. 490/99 e successive modifiche ; 
-l’azzonamento individua l’area all’interno del perimetro del centro storico e la classifica come sottozona AUR/cs “Ambiti Urbani di Riqualificazione in centro storico”: l’art. 37 delle N.T.A. prevede la stesura di un piano di recupero di iniziativa pubblica in funzione anche delle disposizioni, in parte vincolanti e in parte orientative, indicate dall’Allegato A.2.2. “Ambito Urbano di Riqualificazione Parco di San Francesco”;
-la destinazione d’uso prevista è G2 “zona speciale destinata ad attrezzature comunali di interesse comune in esercizio”: in particolare è prevista la destinazione G2 VIa “Servizi pubblici di interesse comune, compresi gli uffici da destinare a enti pubblici e d’interesse pubblico e ai mercati comunali”;
-la categoria d’intervento prevista è il restauro e il risanamento conservativo di tipo B (RRb) ad eccezione di una piccola porzione a nord che collega il complesso di Santa Maria della Pietà alla ex chiesa di San Francesco dove è previsto, come categoria d’intervento, il restauro totale (RT);
barriere architettoniche: DPR 503/96, DM LLPP 236/89 e successive modifiche ed integrazioni;

aspetti igienico sanitario:  Regolamento di igiene vigente; 

sicurezza sul lavoro: Dlgs 626/94 e successive modifiche ed integrazioni;

prevenzione incendi: DM 22/02/2006 regola tecnica di prevenzione incendi per locali destinati ad uffici;

energetico: DLGS 192/2005 e Dlgs 311/2006 relativa al rendimento energetico nell'edilizia;


6) DESCRIZIONE DELLE PRINCIPALI OPERE ED INTERVENTI PREVISTI

Le categorie dei lavori previsti riguarderanno tutte le parti del complesso edilizio dalle fondazioni al tetto è interesseranno tutte le specialità del recupero. 

Di seguito si riportano le principali opere previste per l’intero intervento, precisando che tutti i lotti saranno interessati dalle stesse tipologie di lavori, ad eccezione del parcheggio interrato nel secondo lotto e dell’integrazione del corpo di fabbrica d’angolo nel terzo lotto.

Le principali opere previste riguarderanno:

· disattivazione e smantellamento impianti;

· scavi nel cortile per la realizzazione del parcheggio interrato;

· opere in cemento armato per fondazioni, muri, solai per il parcheggio interrato;

· realizzazione nuovi sottoservizi, teleriscaldamento, acqua, fognature, energia elettrica ;

· sistemazione esterna dei cortili con percorsi e zone a verde;

· riassetto generale del manto di copertura, delle strutture e della lattoneria, realizzando un tetto ventilato ed isolato;

· consolidamento e/o sostituzione di elementi strutturali degradati o insufficienti;

· demolizione della struttura di copertura del cortile ;

· integrazione del corpo di fabbrica d’angolo, con muratura di mattoni, solaio in c.a, facciata con profilati in ferro - vetro e frangisole con doghe in legno;


· rifacimento integrale degli intonaci esterni con utilizzo di calce idraulica naturale;

· rifacimento degli intonaci interni per le parti degradate con utilizzo di calce idraulica naturale;

· sostituzione dei controsoffitti esistenti con lastre di materiale aventi buone caratteristiche di isolamento termico e comportamento al fuoco;

· realizzazione di vespaio contro terra in fregio ai muri esterni;

· rifacimento dei pavimenti al piano terra, al piano cantina, e in alcuni casi al piano primo e secondo, realizzando dove necessario idoneo vespaio con ghiaione, isolamento termico, impermeabilizzazione;

· realizzazione di nuove pareti in cartongesso;

· realizzazione di nuovi servizi igienici;

· realizzazione di quattro nuovi impianti ascensori;

· realizzazione di due impianti montascale per i disabili;

· restauro o sostituzione ove necessario dei pavimenti al primo piano;

· riparazione e verniciatura dei serramenti interni e di alcuni esterni che sono in discreto stato;

· nuovi serramenti interni ed esterni;

· realizzazione degli impianti elettrici, speciali, riscaldamento, raffrescamento, antincendio;

· tinteggiatura delle facciate con colori a calce;

· tinteggiatura interna con colori a calce e tempera; 

7) INDICAZIONI SULLA STESURA DEL PIANO DI SICUREZZA

Nella stesura del piano di sicurezza oltre a considerare quanto normalmente ricorrente negli edifici esistenti si dovrà considerare il vincolo della soprintendenza, la collocazione dell’edificio con affaccio sulla piazza, la via Radaelli molto stretta e trafficata, nonché il cortile interno di uso promiscuo con gli uffici .

8) CRONOPROGRAMMA DELLE FASI ATTUATIVE 

a) Intervento complessivo 

Per l’intervento complessivo i tempi previsti per lo svolgimento delle attività di progetto, approvazione, affidamento esecuzione, abitabilità e collaudo sono così individuati:   

                 fasi
Tempi comprensivi del progetto e dell’ esecuzione



Primo lotto
Mesi  31

Secondo lotto
Mesi  45

Terzo lotto 
Mesi  40



Tempo complessivo 
Mesi 116

b) Primo lotto di intervento

Relativamente all’intervento per il primo lotto i tempi in dettaglio sono:


                                             FASI
 TEMPI



I
PROGETTO DEFINITIVO



Redazione elaborati progetto definitivo
15/07/08


Invio progetto per acquisizioni pareri ASL, Soprintendenza, Vigili del fuoco, Commissione Edilizia
15/07/08


Acquisizione pareri
30/09/08


Approvazione progetto definitivo
30/10/08



II
PROGETTO ESECUTIVO



Redazione elaborati progetto  esecutivo
31/12/08


Approvazione progetto esecutivo
05/01/09



III
AFFIDAMENTO 



Gara procedura aperta
07/04/09


Accollo dei lavori alla ditta vincitrice
21/04/09



IV
ESECUZIONE  



Inizio lavori
01/07/09


Ultimazione lavori
31/12/10



V
ABITABILITA’ 



Acquisizione  abitabilità e certificato di prevenzione incendi
28/02/11



VI
COLLAUDO 



Redazione certificato di collaudo
30/03/11


Approvazione certificato di collaudo
15/04/11

9) ASPETTI ECONOMICI

a) Intervento complessivo 

Il costo dell’ intero intervento ammonta complessivamente a € 12.525.000,00 così articolato:


Lotti da realizzare
costi complessivi 


Primo lotto
    €      3.725.000,00


Secondo lotto
€      4.800.000,00


Terzo lotto
€      4.000.000,00


Costo totale dell’intervento
€     12.525.000,00

b) Primo lotto di intervento

































a) 
b) 


























Il primo lotto con un costo complessivo di € 3.725.000,00 è così articolato: 
A
LAVORI DA APPALTARE
€  2.500.000,00

A1
Per Lavori e costi di sicurezza
     €    2.500.000,00

B
SOMME A DISPOSIZIONE
€   1.225.000,00

B 1
Rilievi, accertamenti e indagini, I.V.A compresa   
      €  20.000,00

B 2
Allacciamenti ai pubblici servizi, I.V.A. compresa   
€  120.000.00

B 3
Imprevisti I.V.A. compresa
€  125.000,00 

B 4
Lavori in economia esclusi dall’appalto, I.V.A. compresa
€  380.500,00

B 5
Accantonamento di cui art.133 comma 3 Dlgs 163/06, e art. 12 DPR 554/99, I.V.A. compresa (prezzo chiuso + accordo bonario)
€ 125.000,00         

B 6
Spese tecniche, oneri e I.V.A. compresi 

       a) accantonamento comma 5 art. 92 Dlgs 163/06 (premio merloni)

       b) accantonamento art. 111 Dlgs e 106 DPR 554/99 (assicurazione progettista)

       c) incarichi professionali per direzione lavori e progettazione esecutiva impianti e    strutture

d) incarichi professionali per collaudo tecnico amministrativo, statico e impiantistico, accertamenti di laboratorio e verifiche tecniche;

e) accatastamento
€  200.000,00

B 7
Spese per pubblicazione bandi e pubblicità, I.V.A compresa 
€ 4.500,00           

B 8
I.V.A al 10% su A
€ 250.000,00        

IMPORTO COMPLESSIVO DELL’INTERVENTO (A+B)
€ 3.725.000,00


Il progettista
Ruggero Carletti
N
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