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 “RIPARAZIONE DEI DANNI E MIGLIORAMENTO SISMICO DEL PALAZZO SIMONELLI, DANNEGGIATO DAGLI EVENTI 

SISMICI DEL 24 AGOSTO 2016 E SUCCESSIVI”  

 

RELAZIONE TECNICA ILLUSTRATIVA 

 

PREMESSA 

La presente relazione tecnica illustrativa riguarda l’intervento di riparazione dei danni e miglioramento sismico del 

Palazzo Simonelli, sito in località Tribbio nella frazione di Montalto del Comune di Cessapalombo, individuato 

catastalmente al N.C.E.U. del Comune di Cessapalombo (MC) al Foglio n. 12 Particella n. 14. 

L’intervento in oggetto si rende necessario in quanto, a seguito degli eventi sismici verificatisi a far data dal 24 

agosto 2016, il Palazzo Simonelli, struttura ricettiva-museale di proprietà del Comune di Cessapalombo, è risultato 

inagibile. Il complesso edilizio, costituito sostanzialmente da tre distinte unità strutturali, è stato oggetto di più 

sopralluoghi ispettivi per il rilevamento del danno, pronto intervento e agibilità, a seguito dei quali le diverse 

squadre di ispezione hanno espresso un giudizio di inagibilità, classificando lo stesso, nelle relative Schede AeDES, 

come “E - Edificio inagibile” ed “F – Edificio inagibile per rischio esterno”. 

Tale intervento è inserito, come da Allegato n. 1 all’Ordinanza n. 37 del 08/09/2017 sostituito dall’Allegato n. 3 alla 

successiva Ordinanza n. 56 del 10 maggio 2018, nel primo programma degli interventi di ricostruzione, riparazione e 

ripristino delle opere pubbliche danneggiate dai recenti eventi sismici e finanziato per un importo complessivo pari a 

€ 3.600.000,00. 

L’immobile si presenta come un complesso architettonico di particolare pregio storico-artistico, realizzato con 

tecniche dell’edilizia tradizionale, e risulta soggetto alla tutela del codice dei beni culturali e del paesaggio di cui al 

Decreto Legislativo n. 42 del 22 gennaio 2004 e s.m.i.  

L’area di sedime del complesso architettonico è inclusa nel Parco Nazionale dei Monti Sibillini.    

Il Palazzo Simonelli riveste un’importanza fondamentale per il turismo del Comune di Cessapalombo. La struttura 

ricettiva extra-alberghiera (rurale), alla data del sisma, aveva una capacità totale di n. 37/39 posti letto.  

L’Amministrazione Comunale, sin dall’acquisto del complesso edilizio ed il successivo restauro del 2002, si è posta 

come obiettivo quello della valorizzazione del patrimonio edilizio esistente, la divulgazione della cultura e delle 

tradizioni contadine attraverso l’allestimento di spazi museali e la realizzazione di una struttura ricettiva rurale.  

Il necessario intervento di riparazione dei danni e miglioramento sismico è finalizzato a rimettere in moto un circuito 

economico virtuoso e sostenibile, compromesso dai recenti eventi sismici.  

 

CARATTERISTICHE DELL’OPERA ESISTENTE 

L’immobile è stato realizzato in più fasi, a partire dal XVI secolo, con struttura in muratura tradizionale (a sacco, in 

pietra calcarea e mattoni) con solai di piano e di copertura con struttura portante in legno, manto di copertura in 

coppi e facciate esterne perlopiù in muratura lasciata a vista e solo in minima parte intonacate. 
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Nel 2002 l’intero complesso edilizio è stato oggetto di un intervento di restauro e miglioramento sismico che ha 

lasciato intatti i volumi e le disposizioni interne. Nel 2007 l’immobile è stato oggetto di ulteriori interventi edilizi ai 

fini dell’adeguamento alla normativa antincendio della struttura ricettiva per l’attività n. 90 “Edifici pregevoli per 

arte o storia e quelli destinati a contenere biblioteche, archivi, musei, gallerie, collezioni o comunque oggetti di 

interesse culturale sottoposti alla vigilanza dello Stato di cui al regio decreto 7 novembre 1942, n. 1664”, l’attività n. 

84 “Alberghi, pensioni, motels, dormitori e simili con oltre 25 posti-letto” e l’attività n. 91 “Impianti per la 

produzione del calore alimentati a combustibile solido, liquido o gassoso con potenzialità superiore a 100.000 

Kcal/h”. Precedentemente agli ultimi eventi sismici, l’immobile era destinato a struttura ricettiva extra-alberghiera 

(rurale) ai sensi dell’art. 21 della Legge Regionale n. 9 del 11/07/2006 e s.m.i., concessa in gestione ad una società 

cooperativa.  

L’allegato “T01 - Inquadramento" riporta lo stralcio della mappa catastale con l’individuazione dell’immobile nella 

stessa oltre che nella Carta Tecnica Regionale e nel vigente P.R.G. comunale.        

 

Stralcio ortofotocarta con evidenziazione del complesso edilizio 

 
 

L’immobile è individuato quale bene storico culturale ubicato nell’area designata come “A2” nel vigente Piano 

Regolatore Comunale, adeguato al P.T.C. e normata dall’art. 28 “Centri edificati. Tessuti storici (Zone A del D.M. 

1444/68)” delle Norme Tecniche di Attuazione di cui si riporta di seguito un estratto con riferimento alle sottozone 

A1 ed A2 di interesse: 

- A1, aree di eccezionale pregio storico artistico 
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Interessa manufatti, aree di pertinenza di manufatti, orti ed aree libere di eccezionale pregio storico-artistico, 

coincidenti con l'impianto storico e considerati testimonianza dell'architettura rurale e dei nuclei urbani 

dell'entroterra montano. In particolare i manufatti presentano facciate, volumi, altezze, elementi decorativi ed 

accessori originali o lievemente manomessi. 

Nei manufatti sono consentiti: 

- interventi di consolidamento statico delle strutture verticali ed orizzontali da attuarsi in coerenza con i sistemi 

costruttivi tradizionali;  

- interventi volti a ripristinare finiture, decorazioni ed elementi accessori originali da realizzarsi in coerenza con i 

sistemi costruttivi tradizionali; 

- utilizzo di materiali provenienti dallo smontaggio o provenienti dalla demolizione di altri manufatti coevi, presenti 

nella stessa area geografica, o in subordine, utilizzo di materiali di nuova costruzione purché dello stesso tipo di quelli 

esistenti; 

- trasformazione delle murature non portanti interne (tramezzature), solamente nei casi in cui l'intervento possa 

considerarsi di facile reversibilità e comunque non in grado di pregiudicare la riconoscibilità degli spazi architettonici 

originari; 

- trasformazione dell'impianto distributivo interno ed inserimento di eventuali ripartizioni orizzontali, solamente nei 

casi in cui si profili una variazione di destinazione d'uso rispetto ai seguenti usi originari: agricolo, industriale o 

artigianale. In quest'ultima ipotesi dovrà prevedersi l'utilizzo di materiali e tecniche di costruzione tali da rendere le 

opere realizzate facilmente distinguibili dal manufatto originario; 

- interventi volti ad eliminare gli elementi estranei all'organismo edilizio. 

Nelle aree di pertinenza di manufatti, orti ed aree libere di elevato pregio storico-artistico sono consentiti 

esclusivamente interventi di manutenzione dell'esistente.  

Nel caso di edifici censiti prevalgono le indicazioni della relativa scheda di censimento. 

- A2, aree di elevato pregio storico artistico 

Per i ruderi è ricostruibile l'impianto leggibile al momento dell'intervento. Interessa manufatti, aree di pertinenza di 

manufatti, orti ed aree libere di elevato pregio storico-artistico che coincidono con porzioni di impianto storico. In 

particolare i manufatti presentano facciate, volumi, altezze, elementi decorativi ed accessori lievemente manomessi. 

Sono inseriti in questa categoria anche i manufatti presenti allo stato di rudere. Nei manufatti sono consentiti: 

- interventi di cui alla destinazione A1; 

- interventi che comportino anche la riorganizzazione funzionale interna delle singole unità immobiliari, senza 

modifiche agli elementi strutturali verticali ed orizzontali; 

- trasformazione dell'impianto distributivo interno ed inserimento di eventuali ripartizioni orizzontali; 

- spostamento dell'ultimo solaio di sottotetto, con variazione della quota d'imposta; 

- eventuale introduzione di aperture sulla facciata purché realizzate con tipologie, dimensioni, finiture e materiali 

dello stesso tipo di quelle esistenti e coerenti con il sistema costruttivo tradizionale e purché concorrenti a definire 

l'equilibrio formale globale della facciata; 
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- eventuale introduzione di pergole realizzate con tipologie, dimensioni, finiture e materiali tradizionali. 

Nelle aree di pertinenza di manufatti, orti ed aree libere di pregio storico-artistico sono consentiti esclusivamente 

interventi di riqualificazione dell'esistente, consistenti nella riproposizione di piantumazioni, pavimentazioni ed 

elementi di arredo coerenti con le caratteristiche dei luoghi. Sono altresì consentiti manufatti temporanei per la 

fruizione degli spazi all'aperto (serre stagionali, gazebi, ...) 

 

Il complesso edilizio, costituito da tre unità strutturali, si sviluppa su una pianta articolata per due piani fuori terra, 

con sottotetto destinato a soffitta, un primo piano sottostrada ed un secondo piano sottostrada, limitato 

quest’ultimo a soli due locali tecnici come meglio indicato nelle planimetrie catastali riportate nel seguito. 

Al primo piano sottostrada dell’edificio principale sono ubicati dei locali destinati a museo, la sala relax, la cucina con 

le annesse sale colazione/pranzo, i bagni, i locali tecnici e quelli di servizio. Al piano terra sono invece ubicati 

l’ingresso principale alla struttura, la reception, le sale conferenza, il punto vendita, dei locali destinati a museo, dei 

locali pluriuso, i bagni ed un ingresso secondario. Il piano primo si compone di n. 5 camere con bagno, n. 2 camere 

con n. 2 bagni in comune, una sala lettura, un ufficio/segreteria, spazi espositivi e disimpegni. La superficie netta 

totale, per l’edificio principale, è pari a circa 1.159 mq. 

Nella struttura adiacente all’edificio principale è ricavato un appartamento con ingresso indipendente (si accede dal 

piano primo sottostrada tramite una scalinata esterna che si sviluppa lungo il perimetro Sud-Ovest del fabbricato 

principale), composto da ingresso e cucina-soggiorno al piano primo sottostrada, e da camera con bagno ubicati al 

livello superiore, corrispondente al piano terra dell’edificio principale. Al piano secondo sottostrada sono ubicati dei 

locali tecnici. La superficie netta totale è pari a circa 71 mq.  

Al piano terra della struttura separata dall’edificio principale è ubicato un appartamento composto da cucina-

soggiorno, disimpegno, camera e bagno. Al piano primo sottostrada sono ricavati degli spazi destinati a magazzino. 

La superficie netta totale, per tale fabbricato, è pari a circa 78 mq.        

 

 

Planimetrie catastali – Foglio: 12, 

Particella: 14, Subalterno: 5 
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A seguito degli eventi sismici verificatisi a far data dal 24 agosto 2016, il complesso edilizio ha riportato estesi danni 

alle strutture murarie verticali, con lesioni anche passanti di tipo diffuso e del tipo a croce, con lesioni ai cantonali, 

agli incroci ed in corrispondenza delle aperture e con distacchi di intonaco. Maggiormente danneggiate risultano 

essere le strutture di connessione tra il fabbricato principale e l’adiacente corpo di fabbrica, come anche le strutture 

murarie relative ai volumi sul prospetto Nord-Est del fabbricato principale. I meccanismi di ribaltamento fuori piano 

delle strutture murarie sono stati in gran parte contrastati dal consolidamento e dal sistema di tiranti in acciaio posti 

in opera in occasione del precedente intervento di restauro e miglioramento sismico. Si sono verificati degli 

spanciamenti sul paramento esterno delle murature perimetrali, in particolare sul prospetto Sud-Est del fabbricato 

principale, e dei distacchi di intonaco sui paramenti interni delle murature. I solai di piano con struttura portante in 

legno hanno riportato danni lievi. Sono state danneggiate maggiormente le strutture delle scale interne, in 

particolare del fabbricato principale. A seguito dei citati eventi sismici anche elementi non strutturali quali le 

tramezzature interne del complesso edilizio hanno riportato danni, di entità anche grave, con lesioni passanti, 

distacchi di intonaco e rivestimenti, molti dei quali in corrispondenza del passaggio di impianti e canalizzazioni.  

In copertura si è verificato il distacco di comignoli e la scomposizione di porzioni del manto in coppi.  

L’intero complesso edilizio allo stato attuale risulta inagibile.   

Si rimanda all’allegato “T04 - Rilievo fotografico del danno” per la definizione, oltre quanto sopra, dello stato attuale 

dell’immobile.      

            

INDIRIZZI PER LA PROGETTAZIONE E DESCRIZIONE DELL’INTERVENTO 

Il previsto intervento sull’immobile in oggetto consiste nella riparazione dei danni, con miglioramento sismico delle 

strutture esistenti, al fine di ripristinare la funzionalità del complesso edilizio e di aumentarne il livello di sicurezza, 

compatibilmente con le esigenze di tutela e conservazione dell'identità storico - culturale dello stesso.  

Le opere effettivamente necessarie alla riparazione dei danni ed al miglioramento sismico del fabbricato saranno 

compiutamente individuate nei successivi livelli di progettazione previa esecuzione di prove sui materiali ed indagini 

geognostiche del sottosuolo e verifica sismica delle strutture esistenti con individuazione delle carenze strutturali.  

La progettazione strutturale dovrà sottoporre il complesso edilizio alla valutazione della sicurezza, tenuto conto della 

destinazione e classe d’uso oltre che dello stato di conservazione e di danno dei suoi elementi strutturali. Tale 

valutazione dovrà determinare il livello di sicurezza prima e dopo gli interventi e dovrà essere effettuata sulla base di 

un opportuno Livello di Conoscenza come da Circolare n. 7/2019 C.S.LL.P. 

Nei successivi livelli di approfondimento progettuale (progettazione definitiva ed esecutiva) dovranno essere tenuti 

in considerazione i seguenti aspetti, quali linee di indirizzo: 

- Sicurezza dell’opera nella sua interezza; 

- Mantenimento delle caratteristiche storiche ed artistiche del fabbricato e limitazione dell’impatto dell’opera 

sull’ambiente; 

- Utilizzo di criteri di sostenibilità ambientale e risparmio energetico; 

- Efficienza energetica negli impianti di riscaldamento; 
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- Qualità dello spazio architettonico e comfort ambientale; 

- Ottimizzazione del rapporto tra qualità delle soluzioni proposte, costi di realizzazione e successiva gestione 

dell’opera; 

- Chiarezza ed esaustività della documentazione progettuale. 

 

Sulla base dello studio preliminare è possibile prevedere l’esecuzione delle seguenti opere: 

- Opere strutturali finalizzate alla riparazione dei danni ed al miglioramento sismico delle strutture esistenti 

quali, a titolo indicativo:  

 per le murature finite ad intonaco, il consolidamento mediante la tecnica dell’“intonaco armato” con 

rete elettrosaldata o in fibra di vetro con connettori trasversali o altro sistema di placcaggio; 

 per le murature “faccia a vista”, il consolidamento mediante la tecnica della “ristilatura armata” dei 

giunti di malta, utilizzando trefoli e connettori in acciaio inox, al fine di realizzare un rinforzo ed un 

confinamento della muratura efficace e diffuso, mantenendo l’aspetto estetico originario; 

 il consolidamento e rinforzo di maschi murari mediante inserimento di connessioni trasversali 

(diatoni);  

 il consolidamento e rinforzo di maschi murari mediante iniezioni di malta e perforazioni armate; 

 la riparazione di lesioni delle strutture murarie mediante opera di “scuci e cuci”; 

 la predisposizione, ove necessario per contrastare ribaltamenti fuori piano delle murature e 

garantire un comportamento scatolare, di incatenamenti, al livello dei solai, di tipologia compatibile 

con l’esistente; 

 la predisposizione, ove necessario e se compatibili con le caratteristiche dell’esistente, di cerchiature 

in corrispondenza delle aperture delle strutture murarie; 

 la riparazione dei danni ed eventuale consolidamento dei solai esistenti; 

 la riparazione dei danni dei corpi scala con consolidamento delle strutture portanti e delle 

connessioni alle murature perimetrali.  

- Opere edili finalizzate alla riparazione dei danni ed al ripristino dell’immobile secondo la destinazione d’uso 

precedente ai recenti eventi sismici (ripristino divisori interni, finiture superficiali, tinteggiature, pavimenti e 

rivestimenti, massetti, impermeabilizzazioni, isolanti termici ed acustici, restauro di superfici decorate);  

- Revisione, ripristino ed adeguamento degli impianti esistenti anche in funzione delle necessarie opere 

strutturali ed edilizie di cui sopra; 

- Interventi di efficientamento energetico, integrati a quelli di riparazione e miglioramento sismico, al fine del 

conseguimento di una riduzione dei consumi da fonti tradizionali; 

- Tutte le ulteriori opere necessarie per il ripristino della funzionalità del complesso edilizio.      
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STIMA SOMMARIA DEI COSTI DELL’INTERVENTO 

 

La valutazione dei costi viene condotta sia sulla base delle risultanze dei precedenti interventi sull’immobile in 

oggetto effettuati dal Comune di Cessapalombo che su tabelle parametriche prodotte da associazioni di categoria, 

considerando lo stato attuale del complesso edilizio e la destinazione d’uso dello stesso. 

Alla luce di quanto sopra, per l'intervento in oggetto è stato stimato un costo unitario pari a € 1.900,00/mq, su una 

superficie netta totale di 1.201,26 mq. Si rimanda al documento “SSC - Stima sommaria del costo dell’intervento” per 

l’individuazione delle superfici nette dell’immobile considerate ai fini del calcolo. 

Il costo unitario stimato, pari ad € 1.900,00/mq, è dettato dal fatto che sul complesso edilizio in oggetto, con 

carattere storico, si andrà ad eseguire una ristrutturazione pesante al fine di risanare integralmente il manufatto 

edilizio anche mediante sostituzione, rifacimento e consolidamento di elementi strutturali con l’obiettivo di riparare 

integralmente quelli che sono i danni conseguenti i recenti eventi sismici e di migliorare il comportamento sismico 

delle strutture esistenti garantendo un più elevato livello di sicurezza. 

L’ammontare complessivo dei lavori è stato pertanto valutato pari ad € 2.300.000,00, inclusi gli oneri per la sicurezza 

non soggetti a ribasso. Nel documento allegato “QTE - Quadro tecnico economico” sono riportati, oltre all’importo 

dei lavori per l’intervento di riparazione dei danni e miglioramento sismico in oggetto, il dettaglio delle somme a 

disposizione dell’Amministrazione, comprensive di tutte le spese tecniche e dei relativi contributi previdenziali, 

nonché gli importi relativi all’I.V.A. per un costo totale dell’intervento pari all’importo finanziato di € 3.600.000,00.   

 

Cessapalombo, ottobre 2019 

 

         Il Progettista 

  Arch. Roberto Silvetti  
         Documento informatico firmato digitalmente ai sensi del  
         D.Lgs. 82/2005 s.m.i. e norme collegate, il quale sostituisce 
         il documento cartaceo e la firma autografa.  

 

 

               Il Responsabile Unico del Procedimento 

 Geom. Luigi Tomassucci 
         Documento informatico firmato digitalmente ai sensi del  
         D.Lgs. 82/2005 s.m.i. e norme collegate, il quale sostituisce 

                                                                                                                 il documento cartaceo e la firma autografa. 
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