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DOCUMENTI: 
All. A RELAZIONI E DATI METRICI 

 - Relazione 

 - Relazione L.13/89 

 - Dichiarazione L.13/89 

 - Autocertificazione conformità DPCM 5/12/97 

 - Dichiarazione conformità CD-ROM 

  - Dati metrici 

All. B RELAZIONE PAESAGGISTICA 

All. C RELAZIONE IDRAULICA 
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OGGETTO:  PROGETTO EDILIZIO DI RISTRUTTURAZIONE ED AMPLIAMENTO FABBRICATO 

ESISTENTE PER ATTIVITA’ COMMERCIALI E DIREZIONALI 

 Sito in Spinea (VE) Fg. 6 Mapp. 612 sub. 1, 4 

  DITTA: PROGETTO IMMOBILIARE S.a.s. di Flamigni Raul & C. 

 

 

 

RELAZIONE 

 

 

 
Il progetto, commissionato dalla Soc. Progetto Immobiliare S.a.s. di Flamigni Raul & C., 

proprietaria dell’immobile allibrato al catasto al Fg. 6 Mapp. 612 sub 1, 4, è relativo alla realizzazione di 

un nuovo edificio con destinazione direzionale e commerciale là dove, negli anni ’60 ne era stato 

realizzato uno con destinazione residenziale a 2 piani fuori terra e terrazza sovrastante praticabile; le 

caratteristiche architettoniche dell’involucro sono pregevoli con grandi superfici vetrate e finestre a 

nastro che illuminano le ampie stanze interne. 

L’area d’intervento è destinata dal PRG quale zona di degrado per cui è definita la possibilità di 

intervenire sull’esistente con un P.d.R. e un indice edificatorio pari a 0,8%; su indirizzo 

dell’Amministrazione Comunale però ci si è indirizzati verso un intervento diretto, con la possibilità, 

quindi, di realizzare una S.n.p. pari a quella esistente più il suo 20%, conservando i confini esistenti e, 

nel contempo utilizzando un’area di massimo inviluppo come da norme tecniche e regolamento per le 

zone di degrado, rispettando però sempre la distanza minima dalle strade determinata facendo 

riferimento allo spigolo Nord-Ovest dell’edificio esistente. 

Questo ha inciso però sulla scelta di realizzare, pur intervenendo con una ristrutturazione e 

ampliamento dell’esistente, un nuovo edificio: difficile, infatti, diventava la nuova organizzazione degli 

NUOVO FABBRICATO DI PROGETTO (RIEPILOGO)

DATI CATASTALI 

FG. 6 - MAPP. 612

S.N.P. COMMERCIALE

NEGOZIO S.N.P. 81,69 m2

TOTALE S.N.P. 81,69

S.N.P. DIREZIONALE

DISIMPEGNO Piano interrato S.N.P. 7,53 m2

POLIAMBULATORIO Piano terra S.N.P. 64,58 m2

POLIAMBULATORIO Primo piano S.N.P. 81,31 m2

POLIAMBULATORIO Secondo piano S.N.P. 81,26 m2

TOTALE S.N.P. 234,68 m2

S.N.P. TOTALE

S.N.P. COMMERCIALE S.N.P. 81,69 m2

S.N.P. DIREZIONALE S.N.P. 234,68 m2

TOTALE S.N.P. 316,37 m2

S.N.P. MASSIMA

S.n.p. stato di fatto + 20% S.n.p. stato di fatto = 274,02mq+(274,02x0,2)mq = 328,82 mq

S.n.p. di progetto = 316,37 mq < 328,82 mq

 Parcheggi commerciali e direzionali

 Piano interrato          41,37 mq   

 Piano terra              185,02 mq                                   

 Primo piano            112,62 mq                                   

 Secondo piano         93,77 mq

 Totale                      432,78 mq                      

 Area a servizio pubblico di progetto

 Posti auto scoperti n° (3 x 12,50) + (1 x 16,50) =   54,00 mq 

 Posti auto coperti n° (9 x 12,50) = 112,50 mq 

 Area di manovra 86,77(scoperto) + 194,06(interrato) = 280,83 mq

447,33 mq > 346,22 mq

 Area a parcheggio di progetto

 Posti auto scoperti n° (3 x 12,50) + (1 x 16,50) =  54,00 mq 

 Posti auto coperti n° (9 x 12,50) = 112,50 mq 

166,50 mq < 173,11 mq

RAPPORTO DI COPERTURA

 173,11 mq ÷ 12,50 mq = 14 posti auto (p.a.) 

 AREA A PARCHEGGIO N.T. (P.R.G. VIGENTE E VARIANTE AL P.R.G.)

 Area a parcheggio N.T.A.= > 50% sup. a servizio pubblico = 346,22 mq x 50% = 173,11 mq

 0,8 mq/mq della sup. lorda di pavimento destinata a servizi pubblici = art. 31 N.T.A.

 Superficie lorda di pavimento:

 Area a servizio pubblico N.T.A. = 432,78 mq x 0,8 mq/mq  = 346,22 mq
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OGGETTO: PROGETTO EDILIZIO DI RISTRUTTURAZIONE ED AMPLIAMENTO FABBRICATO ESISTENTE 

PER ATTIVITA’ COMMERCIALI E DIREZIONALI 

 Sito in Spinea (VE) Fg. 6 Mapp. 612 sub. 1, 4 

 DITTA: PROGETTO IMMOBILIARE S.a.s. di Flamigni Raul & C. 

 

R E L A Z I O N E  L . 1 3 / 8 9  

 

 Ai fini del D.M. del 14. Giugno 1989 n°236, che detta prescrizioni tecniche necessarie a garantire 

l’attuazione dell’Art. 1 della L. 13/89, si precisa che il progetto del fabbricato in oggetto sito in Spinea Fg.6 Mapp. 

612  in relazione alla finalità delle presenti norme, deve rispettare il requisito dell’accessibilità per gli spazi esterni 

della visitabilità per gli spazi interni.  

 Per gli spazi esterni il requisito si considera soddisfatto se esiste almeno un percorso agevolmente fruibile 

anche da parte di persone con ridotte o impedite capacità motorie o sensoriali secondo il D.P.R. 14.06.1989 

n°236 art. 3.2 comma a). 

 Per quanto riguarda il requisito della visitabilità, questo risulta soddisfatto quando almeno una zona 

riservata al pubblico oltre ad un servizio igienico sono accessibili a persone su sedia a ruote secondo il D.P.R. 

14.06.1989 n°236 art. 3.4 comma b). 

 Invece per il requisito dell’adattabilità, che deve comunque essere sempre garantita e che consiste nella 

possibilità di modificare nel tempo lo spazio costruito a costi limitati, senza modificare né la struttura portante né 

la rete degli impianti comuni, per renderli completamente ed agevolmente funzionali anche da persone con 

ridotte o impedite capacità motorie e sensoriali, gli adattamenti di minima proposti, si inquadrano sulla possibilità 

di riuso, per un’utenza disabile in sedia a ruote, dei locali in esame. 

 Gli spazi esterni sono tutti agevolmente percorribili e complanari fra loro e quindi accessibile, mentre, 

internamente la maggior parte dei locali, risulta, così come è stata progettata, già interamente visitabile; il bagno 

al piano terra nella hall d’ingresso risulta già accessibile,  mentre non lo sono i bagni ai piani superiori; per due di 

questi é previsto l’adattamento all’accessibilità tramite lo spostamento della parete laterale  verso l’ambulatorio 

per ottenere uno spazio che permetta la fruizione da parte di un disabile su carrozzella. L’adattabilità 

all’accessibilità è prevista anche per il bagno ed antibagno del negozio con lo spostamento di due tramezze. 

 I bagni accessibili dovranno inoltre essere corredati di lavabi preferibilmente a mensola in modo che lo 

spazio libero sottostante acconsenta l’ingombro delle ginocchia e dei piedi dei disabili su sedia a ruote ed 

un’altezza minima di 67-68 cm. e di docce dotate di apparecchiature ed accorgimenti necessari ai portatori di 

handicap e di quant’altro si rendesse necessario per l’utilizzo dei bagni a tali persone.  

Quanto non espressamente specificato nella presente relazione trova risposta nell’all. 3.5C (Rispetto L.13/89). 

 
 Il Progettista 

 arch. Aurelio Zennaro 

 ……………………. 

Spinea, 26.02.2010 Al Signor Sindaco 

Prot. 67/e-mt CITTA’ DI SPINEA 

 Edilizia Privata 

 

   

   

OGGETTO: PROGETTO EDILIZIO DI RISTRUTTURAZIONE ED AMPLIAMENTO FABBRICATO ESISTENTE 

PER ATTIVITA’ COMMERCIALI E DIREZIONALI 
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 DITTA: PROGETTO IMMOBILIARE S.a.s. di Flamigni Raul & C. 

 

 

D I C H I A R A Z I O N E  L . 1 3 / 8 9  

 

 Il sottoscritto arch. Aurelio Zennaro in qualità di progettista dell’opera in oggetto  

 

DICHIARA 

 

che gli elaborati di progetto sono stati redatti secondo quanto previsto dalla Legge 13/89 e D.M.LL.PP. 

n°236/1989. 

 Trattandosi di un fabbricato sede di attività aperte al pubblico l’edificio rispetta il requisito 

dell’accessibilità per quanto riguarda gli spazi esterni.  

 Il requisito della visitabilità, invece, è soddisfatto in quanto almeno una zona riservata al pubblico, oltre 

ad un servizio igienico, sono accessibili. 

 E’ inoltre garantita la fruibilità degli spazi di relazione e dei servizi.  

 

 

 Il Progettista 

 arch. Aurelio Zennaro 

 

 ...................... 
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 L’autocertificazione di conformità al DPCM 5/12/97 

 

 
                             C i t t à d i S p i n e a 

Provincia di Venezia 

SETTORE TECNICO – SPORTELLO UNICO PER L’EDILIZIA 

 Tel. 041 5071123    Fax 041 5071122 -041 5411201 

 

AUTOCERTIFICAZIONE  
(dichiarazione sostitutiva di notorietà ai sensi del DPR n. 445/00) 

CIRCA LA CONFORMITA’ DEL PROGETTO AL D.P.C.M. 5/12/1997  

Tipologia di intervento PROGETTO EDILIZIO DI RISTRUTTURAZIONE ED AMPLIAMENTO 

FABBRICATO ESISTENTE PER ATTIVITA’ COMMERCIALI E DIREZIONALI  
Immobile sito in _____SPINEA___________ Fg. __6__ mapp.___612____ sub.__1-4__________ 

Nome del proprietario o avente titolo: PROGETTO IMMOBILIARE S.a.s. di Flamigni Raul & C.  
 

Il sottoscritto Arch. ____AURELIO ZENNARO_____________________  

Iscritto all’ _ORDINE DEGLI ARCHITETTI DELLA PROVINCIA DI VENEZIA n°1824______ 

Residente con studio in ___SPINEA, Via ROMA 285/1____ Tel. _____041/5411700__________  

- in qualità di progettista dell’intervento di cui all’oggetto, meglio descritto sui tipi grafici e 

nella relazione tecnica allegati alla domanda di Permesso di Costruire, della quale la presente 

Autocertificazione costituisce parte integrante; 

- consapevole delle responsabilità che con la presente dichiarazione assume sensi dell’art.481 del 

Codice Penale;  

 

DICHIARA  

Che il progetto sopradescritto è conforme a quanto previsto dal DPCM 5/12/1997 “Determinazione dei 

requisiti acustici passivi degli edifici”.  

Data 26/02/2010  

IL TECNICO CERTIFICATORE 

(firma e timbro)  

 

 

 

……………………………………. 
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DISEGNI (1): 
All.1 PLANIMETRIE 

  - U.T.E. 1: 2000 

  - P.R.G. 1: 2000 

  - Zone di degrado 1: 2000 

  

 2 STATO ATTUALE 

All.2.1 - Planimetria, ambito di intervento, rilievo del lotto 1:200 

All.2.2  Fabbricato esistente da demolire in parte: 

  - Piante e sezione 1:100 

  - Foto prospetti 
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DISEGNI (2): 
 
 3 STATO DI PROGETTO 
All. 3.1 - Planimetria ambito di intervento e lotti limitrofi  1:200 
All. 3.2 Sistemazione esterna   - Planimetria  1:200 
     - Profilo    1:200 
     - Particolari  
All. 3.3 Progetto fabbricato  - Piante   1:100 
All. 3.4 Progetto fabbricato   - Prospetti e sezioni  1:100 
All. 3.5 Rispetto L. 13/89  - Piante   1:100 
All. 3.6 Particolari Costruttivi  - Sezione tipo  1:100 
     - Particolari costruttivi  1: 10 
All. 3.7 Particolari prospetti  - Prospetti   1:100 
     - Pianta, prospetti, sez. 1:100 

    - Particolari serramenti 1:10 
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DISEGNI (3): 

 

All. 4 TAVOLA COMPARATIVA  

   - Piante piano terra, primo, secondo 1: 100 

   - Sezione 1: 100 

  

All. 6 DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

   - Planimetria con coni ottici 1: 1000 

   - Fotografie 
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RELAZIONE PAESAGGISTICA 

PROGETTO EDILIZIO DI RISTRUTTURAZIONE ED 

AMPLIAMENTO FABBRICATO ESISTENTE PER ATTIVITA’ 

COMMERCIALI E DIREZIONALI 

Sito in Spinea (VE) Fg. 6 Mapp. 612 sub. 1, 4 

DITTA: PROGETTO IMMOBILIARE S.a.s. di Flamigni Raul & C. 

 
 
 
 

- Stato Attuale 
 

Il lotto, oggetto d’intervento, identificato dal P.R.G  come zona B nonché 

all’interno delle zone di degrado, ha il suo sito nella zona dei Bersaglieri, tra via 

Roma, via Rossignago e via Garibaldi.  

L’analisi dello stato di fatto evidenzia che la conformazione dell’area 

rappresenta un margine indefinito tra due nuclei del centro abitativo di Spinea; da 

una parte il centro storicamente consolidatosi con via Roma e le sue Ville; dall’altro il 

più recente ambito costituitosi intorno al sistema viale Viareggio-viale San Remo; la 

situzione urbanistica è quindi di ricucitura del tessuto urbano esistente. 

A conferma di quanto premesso si allega la seguente documentazione: 

- planimetria catastale 1:2000 (documento 1); 

- fotopiano 1:2000 (documento 2); 

- zone di degrado 1:2000 (documento 3); 

Il contesto, risulta però alquanto difficile, perché da una parte troviamo un 

area fortemente edificata che ormai ha pesantemente compromesso lo spazio 

circostante, dall’altra un’area con manufatti storico-testimoniali come la fornace 

Pasqualetto per la quale il Piano di Area della Laguna ed aree veneziane (PALAV), 

sancisce l’appartenenza alla casistica di beni storico-culturali da tutelare, nonché per 

la miranese, l’individuazione quale percorso storico di adduzione a Venezia ed alla 

Laguna; un ambito da valorizzare con edifici compatibili.  
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Richiesta di autorizzazione Idraulica (Consorzio di Bonifica ) 
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L’INIZIO LAVORI  
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 “Sicurezza”  (D.Lgs. 81/20089) 

 

 

 

PROGETTO IMMOBILIARE SAS  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Piano di Sicurezza e Coordinamento 
 (art.100 del D.Lgs.81/2008) 
 
 
 
 

Descrizione dell'opera:  RISTRUTTURAZIONE E AMPLIAMENTO FABBRICATO  
                                          RESIDENZIALE CON CAMBIO DI DESTINAZIONE 

D’USO IN COMMERCIALE E DIREZIONALE 
 

 Committente: PROGETTO IMMOBILIARE s.a.s. 
 
 
 Coordinatore per la progettazione: arch. LILIA SCATTOLIN 
 
 Data: 02.02.2012 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Il Coordinatore per la progettazione 
 
 
 ____________________________ 
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VARIANTI AL PROGETTO APPROVATO 
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 Varianti al progetto approvato 

 

- Comportano la richiesta di un  nuovo P.d.C. / S.C.I.A/ D.I.A/C.I.A./C.I.L.A 
a seconda del tipo di intervento che si va ad eseguire 

- Si devono ottenere nuovamente le autorizzazioni degli enti interessati 
dal tipo di variante 
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AGIBILITA’ 
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 Comunicazione di fine lavori 
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 Accatastamento del fabbricato (Tipo Mappale e DOCFA) 

 

 

 

 



Corso di formazione 
“Avvio alla professione” 

 Collaudo Strutture 
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 L’ A.P.E. 
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Sperando che questa presentazione possa esservi stata utile 
 

vi ringrazio per l’attenzione  
 

e 
 

vi auguro una buona serata 

 

 


