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Premessa 
La società R.C.S. Immobiliare S.R.L., con sede in Sarno alla Piazza Marconi n.40,giusta atto di compravendita  
per notar Achille Monica stipulato in data 24.07.2023 - repertorio n.1695 - raccolta n.1330 - registrato 
all’Agenzia delle Entrate di Benevento il 25.07.2023 al n.6448 serie 1T, ha acquistato dal Comune di 
Salerno,che ha messo in vendita mediante procedura di evidenza pubblica indetta in esecuzione del piano 
delle alienazioni e valorizzazioni immobiliari 2020-2022, il complesso immobiliare in Salerno alla via Rafastia 
n.55 riportato in catasto fabbricati al foglio 62 particella 47 subalterno 7 ed in catasto terreni al foglio 62 
particella 47, ente urbano, mq. 2412. 
 
In data 2 maggio 2024, con istanza prot.n. 103731 e successiva integrazione prot.n. 125458 del 28.05.2024,è 
stata deposita istanza volta alla perimetrazione del nuovo ambito di rigenerazione urbana ed alla relativa 
modifica della categoria di intervento per il complesso immobiliare in oggetto: “Variazione categoria 
d'intervento, ai sensi dell'art. 59 delle NTA del vigente PUC, del complesso edilizio sito in Salerno alla via 
Rafastia n. 55 e perimetrazione ambito di "ristrutturazione urbanistica" ai sensi del comma 56.04 delle NTA 
del vigente PUC 
 
Con delibera di Giunta Comunale n.226 del 12 giugno 2024 è stata approvata la perimetrazione del nuovo 
ambito di ristrutturazione urbanistica (RU), non essendo tra quelli individuati dal PUC per i quali occorre 
procedere alla prevista riqualificazione urbanistica ed ambientale prefigurata dal PUC,conla contestuale 
variazione di categoria di intervento con la previsione della categoria della “Ristrutturazione Urbanistica”. 
 
In data 11.07.2024 prot.n. 18151 è stata presentata istanza di Permesso di Costruire Convenzionato ai sensi 
dell’art. 28bis del DPR n.380/2001 al fine di assentire in progetto di rigenerazione urbana (delibera di G.C. 
n.88 del 26.03.2025 in applicazione dell’art.31, comma 6 della L.R. 16/2004) relativo alla demo ricostruzione 
dell’edificato esistente. 
 
In data 21.11.2024, prot.n.279547, il “Settore trasformazione Urbanistica ed Edilizia” ha chiesto chiarimenti 
all’istanza depositata. 
In data 10.04.2025, prot.n. 88036, è stato dato riscontro alla nota di chiarimenti. 
 
In data 11.07.2025, prot.n. 156679, il “Settore Trasformazione Urbanistica ed Edilizia” del Comune di Salerno 
ha comunicato che “ai fini della realizzazione dell’intervento edilizio così come richiesto, lo stesso deve essere 
attuato tramite Piano Urbanistico Attuativo ai sensi dell’art.26 della L.R. n.16/2004 e ss.mm.ii.”. 
 
La presente relazione, pur senza prestare acquiescenza a detta richiesta, è volta a riformulare l’istanza 
precedentemente depositata mediante il ricorso al diverso modulo procedurale del Piano Urbanistico 
Attuativo (PUA) ai sensi dell’art.26 della L.R. n.16/2004 per la realizzazione di un intervento di demolizione 
dell’edificio esistente, costituito da due corpi di fabbrica collegati da un corridoio al piano terra (rialzato) 
ricompreso in un ambito di Ristrutturazione Urbanistica1, e ricostruzione  di un immobile con diversa sagoma, 
prospetti, sedime e caratteristiche planivolumetriche e tipologiche, al fine di poter apportare le innovazioni 
necessarie per l’adeguamento alla normativa antisismica, per l’applicazione della normativa sull’accessibilità, 
per l’istallazione di impianti tecnologici e per l’efficientamento energetico. 

Si prevede la realizzazione di una edificio con destinazione d’uso prevalentemente residenziale e relativi box 
interrati, previa demolizione dell’edificio attualmente esistente sito in Salerno presso la via Rafastia n. 55, la 
realizzazione all’interno del lotto fondiario di un’area attrezzata “verde a parco” lungo l’asse parallelo al 
trincerone ferroviario ed un migliore assetto dello spazio urbano e della viabilità circostante. 
Il progetto proposto riqualifica l’intera area attraverso la procedura di demolizione e ricostruzione 
dell’immobile esistente nei limiti dell’attuale volumetria, con la sistemazione delle aree esterne e l’ apertura 

 
1La delibera comprensiva di allegati si allega in calce alla presente relazione tecnica. 



al pubblico di un giardino di gran pregio ed il ridisegno parziale della rete stradale. 
Si intende dotare l’area di un nuovo complesso abitativo in un’area centrale della città, attuando un’azione 
riqualificazione di quello che ad oggi costituisce un vuoto funzionale costituito dall’attuale palazzina e le 
rispettive aree di pertinenza che si trovano in uno di stato di totale abbandono e degrado. 

Come approfondito nella relazione stessa, particolare attenzione è stata posta nella progettazione per 
l’ottenimento di un complesso di alta qualità architettonica e per il quale è previsto il raggiungimento di 
elevati standard di efficientamento e risparmio energetico. 

 

 

Inquadramento area oggetto d’intervento 
 



 

Inquadramento stato dei luoghi oggetto d’intervento 
 

  



 

 
 
 
 

Stralcio Aerofotogrammetrico – Individuazione Area d’intervento 

 
 

 

 

 

 

 

 



Inquadramento urbanistico e vincolistica 
Il Comune di Salerno ha messo in vendita mediante procedura di evidenza pubblica indetta in esecuzione del 
piano delle alienazioni e valorizzazioni immobiliari 2020-2022 il complesso immobiliare in Salerno alla via 
Rafastia n.55 riportato in catasto fabbricati al foglio 62 particella 47 subalterno 7 ed in catasto terreni al foglio 
62 particella 47, ente urbano, mq. 2412 svincolandolo dalla destinazione  di PUC (standard esistente) come 
riportato nell’ allegato stralcio dell’elaborato P2.4 Zonizzazione del vigente PUC e rendendolo disponibile ad 
una qualsiasi tra le destinazioni consentite nella nuova zona omogenea in cui esso è ricompreso. ( Zona 
omogenea B) 

 

Stralcio planimetrico PUC pre acquisto 

 
Puc - Estratto Zonizzazione – Tavola P2.4 

 
 
 
 
 



 
L’area oggetto d’intervento risulta quindi compresa nella zona omogenea B. 
L’ immobile risulta ricompreso in un ambito di Ristrutturazione Urbanistica giusta delibera della Giunta 
Comunale N°226 del 12 giugno 2024 con categorie d’ intervento A - B - E. 
 
 

 



Come evidenziato nella Carta dei Vincoli – Tavola V1_4, l’area oggetto d’intervento rientra all‘interno della 
delimitazione del centro edificato esistente e si trova compresa parzialmente all’interno della fascia di 
rispetto ferroviario.  
Per tale motivo è stata depositata dalla RCS Immobiliare s.r.l. istanza tesa ad ottenere il nulla osta per l’ 
intervento di abbattimento e ricostruzione di immobile sito in via Rafastia n.55 a distanza di circa metri 20 
dalla più vicina rotaia della linea Napoli -Salerno. 
L’ ente RFI ha autorizzato l ‘intervento. Il detto nulla osta si allega in calce alla presente relazione tecnica 

 

 
Puc - Estratto Carta dei Vincoli – Tavola V1_4 

 



L'area non risulta interessata da vincoli paesaggistici ai sensi del Decreto Legislativo 22 gennaio 2004, n. 42, 
né da altre forme di tutela ambientale che possano precludere o condizionare la realizzazione 
dell'intervento. È stata verificata l'assenza di vincoli idrogeologici, archeologici e forestali che possano 
interferire con il progetto proposto. 

Stralcio planimetrico Catastale 
 

 
Inquadramento catastale 

 

https://simpliciter.ai/app/normativa/it/d.lgs/2004/42




 

Stato dei luoghi 
Il complesso edilizio si compone di un edificio costituito da due corpi di fabbrica collegati al piano terra - 
rialzato e di un’area esterna destinata a verde. 
Una primo corpo di fabbrica (identificato con lettera A) si compone di 7 livelli di cui n. 1 piano seminterrato 
e n. 6 piani fuori terra, mentre il secondo corpo di fabbrica (identificato con lettera B) consta di n. 5 livelli, di 
cui n. 1 seminterrato e n. 4 fuori terra. 
 
Ai fini urbanistici relativamente all’ immobile oggetto della presente richiesta sono stati rilasciati i seguenti 
titoli: 
 1938 - 3 giugno  Concessione Edilizia n°24; 
 1940 - 18 marzo Concessione Edilizia n°35; 
 1949 - 14febbraio Concessione Edilizia n°658; 
 1958 - 12 febbraio Concessione Edilizia n°30; 
 1964 -14 gennaio Concessione Edilizia n°21; 
 1975 - 5 maggio Concessione Edilizia n°132; 
 1976 - 10marzo Concessione Edilizia n°236; 
 2020 - Concessione Edilizia in sanatoria n°91 prat. prot. 33786/86. 
-  

Per detto immobile è, da ultimo, intervenuta la delibera di C.C. n. 57 del 30.12.2019, in virtù della quale è 
stato inserito nel Piano delle alienazioni “anche ai sensi e per gli effetti dell’articolo 58 della L. n. 133/2008”. 
Il complesso conta inoltre di un’area antistante, completamente recintata, sistemata a verde con 
andamento altimetrico caratterizzato da differenti quote che si sviluppa a sud verso l’area nota come del 
“trincerone” con confine diretto verso la sopraelevata viale Moscati, sotto la quale avviene il passaggio della 
linea ferroviaria Napoli - Salerno. 
Rispetto all’attuale quota di riferimento individuata presso l’attuale ingresso alla proprietà i binari della linea 
ferroviaria si trovano a una quota inferiore che varia tra i 10 m e 9 m di altezza. 
Gli immobili, in precedenza con destinazione prevalentemente ad uso ufficio, e l’area a giardino risultano 
ancora oggi totalmente sgombri da funzioni o attività. 
Si riporta qui di seguito la tabella delle consistenze esistenti rilevate: 
 

 
 

 



 

Planimetria generale stato di fatto con identificazione dei corpi di fabbrica dell’edificio esistente. 

 



 
Vista aerea – Fonte Google Maps 

 
 
 
 
 

 

  



 
 

Foto aree esterne 
 

 
 

Veduta trincerone e confine di proprietà 
 



 
 

Veduta dal giardino 
 

 

 
 

Veduta dell’immobile dalgiardino 
 

  



Intervento generale 
L’ intervento rientra in un ambito di RU ed ai sensi dell’art. 56.01 delle NTA del PUC., in virtù dell’intervenuta 
approvazione della variazione della categoria di intervento di cui alla delibera di G.C. n. 226/2024. 

 La sua realizzazione si attua con Piano Urbanistico Attuativo (PUA) ai sensi dell’art.26 della L.R. n.16/2004  

All’interno del PUA è stata definita una sagoma planovolumetrica di massimo ingombro con altezza massima 
definita a 42 m insistente all’interno del lotto fondiario.  

All’interno del lotto fondiario è previsto il collocamento di una palazzina ad uso prevalentemente residenziale 
ed una superficie di circa 200 mq al piano terra destinata a uffici privati. 

Sui lati Nord ed Est, è previsto il ridisegno con allargamento dei marciapiedi.  

Si prevede pertanto un miglioramento della larghezza dei marciapiedi pubblici da una larghezza di circa  
1.00 m attuali a circa 2.00 m in progetto. Al fine di consentire detto miglioramento, un’area di circa 83 mq 
di lotto fondiario sarà ceduta al Comune.  

Nell’area antistante l’edificio sul lato sud, è prevista la trasformazione dell’area a giardino configurando 
all’interno un’ampia area, oggetto di cessione, destinata a verde attrezzato di quartiere (Urb.II) estesa circa 
905mq, separato dalla superficie fondiaria tramite recinzione e con accesso pedonale dalla via Rafastia.  

È prevista la risistemazione e il miglioramento del verde con piantumazioni di pregio ed attraverso il ridisegno 
delle aree esterne con nuove pavimentazioni ed elementi di arredo esterno quali fioriere e sedute.  

Impianto architettonico 
Il complesso residenziale si colloca all’interno della sagoma planovolumetrica con previsione di altezza 
massima di 42.00 metri. 

L’edificio conta 11piani fuori terra (P.T. + 10PIANI). 

Sono previsti inoltre due piani interrati nel quale verranno collocati parcheggi di pertinenza dell’edificio di 
progetto. 

Il complesso si articola in una pianta ad L il cui profilo esterno è definito dalla presenza di aggetti esterni a 
balcone presenti su tutti i lati. Al piano terra è previsto un atrio d’ingresso adducente il blocco scala e 
ascensori. L’atrio è accessibile dal lato nord attraverso un ingresso pedonale dalla Via Rafastia. Sempre sul 
lato nord è previsto anche l’accesso carrabile che tramite rampa a senso unico alternato conduce verso i piani 
interrati.  

Al piano terra è previsto inoltre il collocamento di superfici destinate ad uffici privati funzionalmente del tutto 
autonomi e separati dai locali residenziali. 

Saranno realizzate diverse tipologie di alloggi aggregate secondo schemi modulari per la configurazione di 
diversi tagli abitativi ai vari piani. 

 

 

 

 

Sono previsti un totale di 33 unità abitative distribuite secondo il presente schema altimetrico: 



• PIANO TIPO 1:  5 alloggi per piano 
 

• PIANO TIPO 2:  4 alloggi per piano 
 

• PIANO TIPO 3:  3 alloggi per piano 
 

• PIANO TIPO 4: 2 alloggi per piano 
 

 

L’approccio modulare nella configurazione dei piani permette un mix di tipologie abitative e un’offerta di 
unità che intercetta un’ampia varietà di possibili utilizzatori, dai singoli utenti ai nuclei familiari. 

Il totale degli alloggi previsto è di 33 unità abitative per una Superficie Lorda di Solaio (SLS=QST) di progetto 
di mq 5.164,22 ( QSR= 4911,94; QSP= 252,68mq)  ed un volume di:   

mc 18.076,40 < mc 18.165,70 (Vmax). 



 

Tabella di raffronto tra parametri massimi assentibili e quelli di progetto. 

In sintesi: 

- il progetto prevede una volumetria nei limiti di quella esistente; 
- Le destinazioni sono quelle consentite dalla disciplina di zona; 

la categoria di intervento è stata prevista con delibera di Giunta Comunale n.226 del 12 giugno 2024 nel 
rispetto degli artt. 56.04 e 59.01 delle N.T.A. 
 

Efficienza Energetica e Sostenibilità Ambientale 

Il progetto è stato sviluppato con particolare attenzione al raggiungimento di elevati standard di 
efficientamento e risparmio energetico, in conformità alle disposizioni normative vigenti in materia. L'edificio 
sarà dotato di sistemi di isolamento termico ad alte prestazioni, serramenti a taglio termico con vetrocamera 
e impianti tecnologici ad alta efficienza energetica. 

La copertura dell’edificio prevede l’utilizzo di parte della superficie a terrazze pertinenziali delle unità 
abitative immediatamente sottostanti e di un’altra porzione di lastrico solare adibita al posizionamento di 
pannelli fotovoltaici previsti da norma e delle macchine di condizionamento. Per garantire la migliore 
efficienza degli stessi è previsto il posizionamento degli stessi su una struttura metallica leggera tipo canopy 
rivestita architettonicamente per garantire l’aspetto unitario e la qualità architettonica delle facciate. 
In conformità al Decreto Legislativo 25 novembre 2024, n. 190 (Testo unico sulle rinnovabili), l'installazione 

https://simpliciter.ai/app/normativa/it/d.lgs/2024/190/7


degli impianti fotovoltaici è soggetta al regime dell'attività libera, non richiedendo specifiche autorizzazioni 
quando rispetti i parametri dimensionali e tecnici previsti dalla normativa. 

Il progetto garantisce il pieno rispetto degli standard urbanistici previsti dalla normativa vigente, con 
particolare riferimento alla dotazione di parcheggi pertinenziali. I due livelli interrati sono destinati al 
collocamento dei box auto di pertinenza delle unità abitative, assicurando il rispetto del rapporto minimo di 
un posto auto per ogni unità immobiliare, come richiesto dalla normativa di settore. 

La realizzazione dei parcheggi interrati consente di liberare le aree esterne per la sistemazione a verde e 
per la creazione di spazi di qualità urbana, contribuendo al miglioramento dell'assetto complessivo 
dell'area. 

Aspetti Strutturali e Sismici 

Il progetto strutturale è stato sviluppato in conformità alle Norme Tecniche per le Costruzioni vigenti e alla 
normativa sismica applicabile, considerando la classificazione sismica del territorio salernitano. Le strutture 
di fondazione sono state dimensionate tenendo conto delle caratteristiche geotecniche del terreno e delle 
sollecitazioni sismiche di progetto. 

Particolare attenzione è stata posta alla progettazione delle strutture interrate, verificando l'assenza di 
interferenze con le fondazioni degli edifici esistenti nelle aree limitrofe. Conformità alle Norme di Sicurezza 
e Prevenzione Incendi 

Il progetto è stato sviluppato in conformità alle normative di sicurezza e prevenzione incendi applicabili agli 
edifici residenziali. Sono stati previsti tutti i sistemi di sicurezza richiesti dalla normativa vigente, inclusi i 
percorsi di esodo, l'illuminazione di emergenza, i sistemi di rivelazione e spegnimento incendi. 

L'edificio sarà dotato di impianti conformi alle disposizioni del D.M. 37/2008 in materia di sicurezza degli 
impianti, con particolare riferimento agli impianti elettrici, di riscaldamento, idrici e di condizionamento. Tutti 
gli impianti saranno realizzati da imprese abilitate e saranno oggetto delle previste certificazioni di 
conformità. 

Accessibilità e Superamento delle Barriere Architettoniche 

Il progetto garantisce la piena accessibilità dell'edificio e il superamento delle barriere architettoniche, in 
conformità alle disposizioni del D.M. 236/1989 e della normativa regionale applicabile. Sono stati previsti 
percorsi accessibili, ascensori dimensionati per il trasporto di persone con disabilità motoria, servizi igienici 
accessibili e tutti gli accorgimenti tecnici necessari per garantire la fruibilità degli spazi da parte di tutti gli 
utenti. 

L'atrio di ingresso è accessibile sia dal lato e dal lato nord, garantendo la piena fruibilità degli spazi comuni. 
I parcheggi interrati sono collegati ai piani superiori tramite ascensori, assicurando l'accessibilità anche ai 
locali di servizio. 

Gestione delle Acque Meteoriche  

Il progetto prevede un sistema di gestione delle acque meteoriche con convogliamento e smaltimento 
conformi alle normative vigenti. 

 La totalità del volume fuori terra è posizionata al di fuori della fascia di rispetto ferroviaria di m 30 prescritte 
dal D.P.R. 753/80. 

 

 



Facciate 
 

Il rivestimento, di colore grigio antracite, viene diviso in due, per quanto concerne la partizione verticale, 
tramite l’utilizzo di due lastre il cui taglio avviene in corrispondenza dell’altezza di parapetto. La partizione 
orizzontale è sviluppata in modo da usare un modo regolare e ottimizzato. 

Nei restanti fronti la facciata viene svuotata e lascia spazio ad ampie vetrate che insistono su grandi 
terrazze a sbalzo che avvolgono il perimetro dell’edificio evidenziate da fasce marcapiano orizzontali di 
colore chiaro a cui si sovrapporranno parapetti trasparenti.  

Lo stesso colore viene ripreso a plafone al fine di accentuare un effetto di leggerezza dei piani in 
sovrapposizione. 

Ogni alloggio disporrà pertanto di almeno uno spazio balcone/terrazza utile a mitigare il rapporto climatico 
delle zone living oltre a garantire un’estensione dello spazio interno verso l’esterno. La pavimentazione sarà 
in legno composito tipo deck. 

La stessa tipologia di materiale è ripresa nel disegno degli elementi di chiusura esterna quali oscuranti, 
divisori balconi e oscuramento parti tecniche in copertura. 

I serramenti saranno in alluminio preverniciato a taglio termico con vetrocamera, di colore grigio antracite. 
Gli imbotti e i davanzali saranno realizzati in materiale in continuità con il rivestimento di facciata. 

Box pertinenziali ai piani interrati 
Il progetto prevede la realizzazione di due livelli interrati al fine del collocamento dei box pertinenziali per il 
parcheggio dei veicoli e inoltre lo stanziamento di cantine ad uso dei condomini e il posizionamento di locali 
tecnici.  
Ai fini di un migliore comportamento statico dell’edificio per i piani interrati è previsto lo sviluppo di una 
sagoma regolare che ricalca in larga parte la sagoma dell’ edificio di progetto. 
I due livelli sono collegati a livello veicolare tramite rampa a senso unico alternato di larghezza 5 m e al 
resto dell’edificio tramite il corpo scala e l’ascensore posto al centro della sagoma dell’edificio. 
L’autorimessa dispone di 35 box chiusi, di diverse dimensioni date dalle esigenze strutturali e dai limiti di 
sagoma incidenti sull’area. In entrambi i piani è prevista inoltre un’area dedicata alle cantine di pertinenza 
dei singoli alloggi. 
 
L’autorimessa, costituendo attività antincendio 75.2.B, è progettata secondo tale normativa e con gli 
accorgimenti da essa derivati.  
 
La necessità di parcheggi pertinenziali dell’edificio prescritta dalla legge n°765/1967 come modificata dalla 
legge 122/89 (1 mq ogni 10 mc di costruzione), è soddisfatta dalla dotazione di posti auto ai due piani 
interrati: 37 posti auto disponibili per 33 unità abitative allocate secondo la seguente volumetria: 
 
parcheggio minimo ex 122/89= vol. 18.076,40 mc / 10 =  1.807,64 mq  

 
progetto superficie a parcheggio interrato= 1.817,3 mq  (tav. AA-6CON_0101) 
 
 

  1.817,30 mq  > 1.807.64 mq 
 

il presente progetto verifica la dotazione minima di parcheggio ex 756/67 come modificata dalla legge 
122/89. 
 



 

Aree esterne 
L’intervento prevede la risistemazione e riqualificazione delle aree esterne e del giardino sul lato sud del 
lotto, confinante con l’area di competenza delle Ferrovie e che oggi risultano in stato di abbandono. 
L’ intero parco a verde, esteso circa 905mq, sarà realizzato su lotto da cedere alla pubblica amministrazione 
così come l’ area su via Rafastia , estesa circa 83 mq, per allargamento della sede stradale e realizzazione del 
nuovo rarciapiede, il tutto come da schema di zonizzazione allegato qui di seguito: 

 

 

 

Per le zona giardino è prevista la valorizzazione e riqualificazione del verde con inserimento di 
piantumazioni di pregio, di verde decorativo, piante autoctone di piccolo fusto; si prevede inoltre la 
dotazione del “parco a verde” di sistema di irrigazione temporizzato, impianto di illuminazione. 
E’ previsto il ridisegno dei percorsi esistenti che collegano i vari livelli del terreno naturale. Le scalinate 
decorative esistenti saranno riqualificate e restaurate senza la modifica delle quote del giardino ed 
integrate con elementi di arredo esterno quali sedute e corpi illuminanti. 
L’ intera area a verde, oggetto di cessione giusta convenzione urbanistica da sottoscrivere con l’ Ente, sarà 
recintata ed avrà un accesso aperto da via Rafastia attraverso un cancello in grigliati metallico o soluzioni 
similare. 

 



 

Veduta giardino lato sud-ovest 
 
 

 
 

Particolare d’esempiomuro di confine lato sud 
 

 
 
 



STANDARDS URBANISTICI– RAFFRONTO  
STANDARDS di PROGETTO 
 

15 
 

 
 

Riepilogo: 
TOTALE STANDARDS URB 01= 2.089,9mq 
TOTALE STANDARDS URB 02= 1.132,5mq 
 
STANDARDS di ESISTENTI 

 
 
 

 
Riepilogo: 

TOTALE STANDARDS URB 01= 3.832,62mq 
TOTALE STANDARDS URB 02=  37,5mq 

 
Il totale degli standards per opere di urbanizzazione primaria indotti dal mutamento di destinazione d’ uso 
da Uffici - (QSP) a residenza (QSR) ed uffici (QSP)pari ad un totale di 2089,9 mq è totalmente compensato 
dagli standards per urbanizzazione primaria esistenti e pari a: 
 

3.770,12mq + 62,5mq= 3.832,62mq > 2089,9mq 
 

Il totale degli standards per opere di urbanizzazione secondaria indotti dal mutamento di destinazione d’ 
uso da Uffici (QSP) a residenza (QSR) ed uffici (QSP), pari ad un totale di 1.132,5mq vengono in parte, pari a 
mq 905, compensati con la cessione dell’area esterna destinata a “verde attrezzato di quartiere” e con gli 
standards per urbanizzazione secondaria esistenti (37,5mq), ed in parte monetizzati: 
 

STANDARDS DOVUTI – AREE STANDARDS CEDUTE -URB 2 ESISTENTI -:  
1.132,5 mq – 905mq - 37,5mq = 190mq 

 
STANDARDS URB 2 da monetizzare= 190mq x 180,00€/mq= 34.200,00€ 

 



 
Determinazione monetizzazione come da stralcio Delibera di Giunta ( 180,00€/mq) 
 

 
 
 
 

 
 

 
 
 

INDICI E PARAMETRI URBANISTICI DI P.U.A. 
 

 
 

 

Superficie Territoriale dell’ambito di R.U.   mq. 2.412 

Superficie Fondiaria mq. 1.424 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Superficie Lorda di Solaio (SLS= QST)  mq  5.165 

di cui: SLS residenziale (QSR) mq. 4.912 

SLS produzione e servizi ( QSP) mq. 253 

VolumeTotale                                    mc18.076,40< mc18.165,70 Vmax  mc. 18.076 

di cui: Volume residenziale mc. 17.192 

Volume produzione e servizi mc.   884 

 Parcheggi pertinenziali mq.   1.817,30 

Altezza massima  m.  42 

Distanza minima tra fabbricati 
 
 
 
 
 
 
 

m.  10 
 
 
 
 
 
 

Verde a Parco  mq.  905 

Adeguamento viabilità comprensiva di marciapiede                    mq.     83 
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SETTORE RAGIONERIA - SERVIZI FINANZIARI

Proposta n. 241 del 11/06/2024

Oggetto: VARIAZIONE CATEGORIA D'INTERVENTO, AI SENSI DELL'ART. 59 DELLE NTA DEL 
VIGENTE P.U.C., DEL COMPLESSO EDILIZIO SITO IN SALERNO ALLA VIA RAFASTIA N. 
55  E PERIMETRAZIONE AMBITO DI "RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA" AI SENSI 
DEL COMMA 56.04 DELLE NTA DEL VIGENTE P.U.C. 

PARERE DI REGOLARITA' CONTABILE

parere favorevole in riguardo alla regolarità contabile di cui sopra, ai sensi dell'art. 49, del T.U. -  D.Lgs. 18 
Agosto 2000 n. 267.

 

Salerno, 12/06/2024 Il Direttore
Francesca Tommasino



SETTORE TRASFORMAZIONE URBANISTICA ED EDILIZIA

Proposta n. 241 del 11/06/2024

Oggetto: VARIAZIONE CATEGORIA D'INTERVENTO, AI SENSI DELL'ART. 59 DELLE NTA DEL 
VIGENTE P.U.C., DEL COMPLESSO EDILIZIO SITO IN SALERNO ALLA VIA RAFASTIA N. 
55  E PERIMETRAZIONE AMBITO DI "RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA" AI SENSI 
DEL COMMA 56.04 DELLE NTA DEL VIGENTE P.U.C. 

PARERE DI REGOLARITA' TECNICA

Si esprime parere favorevole di regolarità tecnica ai sensi dell'art. 49 del T.U. - D.Lgs. 18 Agosto 2000 n. 267.
 
Salerno, 11/06/2024 Il Direttore

MARIA MADDALENA CANTISANI



 Num: 226

OGGETTO: VARIAZIONE CATEGORIA D'INTERVENTO, AI SENSI DELL'ART. 59 DELLE 
NTA DEL VIGENTE P.U.C., DEL COMPLESSO EDILIZIO SITO IN SALERNO 
ALLA VIA RAFASTIA N. 55  E PERIMETRAZIONE AMBITO DI 
"RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA" AI SENSI DEL COMMA 56.04 DELLE 
NTA DEL VIGENTE P.U.C.

( Pro. N. 2024/241 )

L'anno duemilaventiquattro addì dodici del mese di Giugno, alle ore 12:30, in Salerno e nella 
sala delle adunanze del Palazzo di Città; a seguito di avvisi, si è riunita la Giunta Comunale.

Sono presenti ed assenti:

NAPOLI VINCENZO P

MEMOLI PASQUALINA P

AVOSSA EVA A

DE ROBERTO PAOLA P

FALCONE GAETANA P

FERRARA ALESSANDRO P

GALDI ROCCO P

LOFFREDO DARIO P

NATELLA MASSIMILIANO A

TRINGALI CLAUDIO P

Presiede l'adunanza il SindacoVINCENZO NAPOLI, partecipa alla seduta il Segretario 
Generale ORNELLA MENNA.

Il Presidente, riconosciuta la legalità dell'adunanza, sentito il relatore LOFFREDO DARIO, 
chiusa la discussione, pone in votazione, per l'approvazione, la proposta formulata dal dirigente 
sottoscrittore della regolarità tecnica integralmente retro riportata, munita in allegato, ove previsti, dei 
pareri espressi ai sensi dell'art. 49 comma I del D.Lgs. 18.8.2000 n. 267 e dell'art. 93 dello statuto 
comunale.
  

La votazione, espressa in forma palese, ha dato il seguente risultato:
Approvata ad unanimità.
 

Il Presidente pone in votazione la dichiarazione di immediata eseguibilità della delibera.
La votazione, espressa in forma palese, ha dato il seguente risultato:

Approvata ad unanimità.



In continuazione di seduta

LA GIUNTA

Premesso che:

- La società R.C.S. Immobiliare Srl, con sede in ROMA alla Piazza  del Popolo n. 18, risulta 

proprietaria dell’intero complesso edilizio sito in Salerno alla via Rafastia, 55, individuato in 

Catasto Terreni al Fg. 62 part. n. 47 ed in Catasto Fabbricati al Fg. 62 part. n. 47 sub 7, 

acquisito dal Comune di Salerno mediante procedura di evidenza pubblica indetta in 

esecuzione del piano delle alienazioni e valorizzazioni immobiliari 2020-2022;

 

- Con istanza prot. n. 103731 del 2/05/2024 e successiva integrazione prot. n. 125458 del 

28/05/2024, il sig. Eugenio RAINONE, ha chiesto, in virtù di quanto previsto dall’art. 59.01 delle 

NTA del vigente PUC, la modifica delle categorie di intervento edilizio ammesse dal PUC per il 

complesso edilizio in oggetto, sostituendole con la categoria di intervento “E” della 

“Ristrutturazione Urbanistica”, come disciplinata ai sensi dell’art. 56 delle NTA vigenti e la 

individuazione per l’area di proprietà del nuovo ambito Ristrutturazione Urbanistica”;

 

Considerato che:

- il Settore Trasformazione Urbanistica ed Edilizia ha rassegnato con nota prot. n. 137132 del 

11/06/2024 le propria valutazioni con le quali ha individuato i profili di interesse pubblico alla 

individuazione dello specifico “ambito di riqualificazione” ove prevedere un intervento di 

“ristrutturazione urbanistica” attraverso un PUA di iniziativa privata o un PdC Convenzionato, 

ai sensi della vigente normativa nazionale e di PUC;

 

Rilevato che:

la richiesta di modifica di categoria di intervento edilizio, così come proposta con nota della 

 società R.C.S. Immobiliare Srl, prot. n. 103731 del 2/05/2024 e successiva integrazione prot. n. 

125458 del 28/05/2024, alla luce di quanto esposto nella nota del Settore Trasformazione 

Urbanistica ed Edilizia prot. n. 137132 del 11/06/2024, sia da sottoporre a favorevole assenso 

la proposta all’organo esecutivo dell’Ente ma con la  esclusione  dell’accesso al “bonus 

edilizio”  previsto dal comma 4 dell’art. 56, in coerenza a quanto alienato con procedura di 

evidenza pubblica;

 

Ritenuto,:



per le motivazioni esposte nel “rilevato”, di introdurre ai sensi dell’art. 56.04 delle NTA del PUC, 

la perimetrazione dell’“ambito di riqualificazione” corrispondente all’area di proprietà del 

richiedente individuata in Catasto Terreni al Fg. 62 part. n. 47 e riportata nell’allegato stralcio 

planimetrico della zonizzazione del vigente P.U.C.;

Ritenuto, inoltre,

di adottare ai sensi dell’art. 59 delle NTA del PUC la variazione della categoria di intervento 

edilizio con la previsione della categoria di intervento “E” della “Ristrutturazione Urbanistica” 

per il complesso edilizio individuato in Catasto Terreni al Fg. 62 part. n. 47 ed in Catasto 

Fabbricati al Fg. 62 part. n. 47 sub 7, di proprietà della società R.C.S. Immobiliare Srl, onde 

consentire un intervento di ristrutturazione urbanistica che conseguirebbe, altresì, il beneficio 

della fruizione pubblica di un’estesa area fondiaria di circa 950 mq attrezzata “verde a 

parco” lungo l’asse parallelo al trincerone ferroviario, garantendo, inoltre, un migliore assetto 

dello spazio urbano e della viabilità circostante;

Vista la normativa di PUC ed il Rapporto prot. n. 137132 del 11/06/2024 Settore Trasformazione 

Urbanistica ed Edilizia;

 

Dato atto che il Funzionario ing. Pietro Cavallo, Responsabile del Procedimento, ha 

convalidato nel sistema SIMEL 2 la proposta di deliberazione, così attestando che l’istruttoria 

è completa.

Richiamata

la premessa come parte integrante e sostanziale della presente deliberazione;

Visti

• il D. Lgs. n.267/2000;

• il D. Lgs. n.165/2001;

• lo Statuto comunale;

• il Regolamento sull’ordinamento generale degli uffici e dei servizi;

• l'art. 6.bis della L. n.  241/1990 e ss. mm. ;

D  E  L  I  B  E  R  A



 

1. di individuare, ai sensi dell’art. 56.04 delle NTA del PUC, la perimetrazione del nuovo 

“ambito di riqualificazione”, di cui alla planimetria allegata al presente atto;

 

2. di approvare, ai sensi dell’art. 59.01 delle NTA del PUC, la variazione della categoria di 

intervento edilizio con la previsione della categoria di intervento “E” della “Ristrutturazione 

Urbanistica” per il complesso edilizio individuato in Catasto Terreni al Fg. 62 part. n. 47 ed in 

Catasto Fabbricati al Fg. 62 part. n. 47 sub 7 ma con la  esclusione  dell’accesso al “bonus 

edilizio”  previsto dal comma 4 dell’art. 56;

 

3. di demandare al Settore Trasformazione Urbanistica ed Edilizia gli atti consequenziali;

 

4. di dare atto che la presente deliberazione non costituisce impegno di spesa o riduzione di 

entrata;

 

5. di disporre che il presente provvedimento è soggetto agli adempimenti in materia di 

trasparenza da assolvere mediante la pubblicazione sul sito del Comune di Salerno – sez. 

“Amministrazione Trasparente”, così come disposto dall'art. 29, co. 1 del D.Lgs. n. 50/2016 e 

s.m.i. e dal D. Lgs. n. 33/2013.



Del che è verbale

IL SEGRETARIO IL PRESIDENTE

ORNELLA MENNA VINCENZO NAPOLI



VARIAZIONE CATEGORIE DI INTERVENTO – IMMOBILE VIA RAFASTIA

ALLEGATO GRAFICO

STRALCIO TAV P3.04 DEL PUC VIGENTE

STRALCIO TAV P3.04 MODIFICATA



Data: 13/05/2024
Ora: 10:43:26
Numero Pratica: T92372/2024
Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Salerno 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Catasto fabbricati
Visura attuale per immobile 

Situazione degli atti informatizzati al 13/05/2024

Immobile di catasto fabbricati Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 13/05/2024
Dati identificativi:  Comune di SALERNO (H703) (SA) 
Foglio 62 Particella 47 Subalterno 7
Classamento: 
Rendita: Euro 26.248,88
Zona censuaria 1,
Categoria B/4a), Classe 7, Consistenza 20.330 m3 

Indirizzo:   VIA RAFASTIA n. 55 Piano S1-5 
Dati di superficie:  Totale: 4.552 m2

Ultimo atto di aggiornamento: DIVISIONE del 18/07/2022 Pratica n. SA0101441  in atti dal 18/07/2022
Protocollo NSD n. ENTRATE.AGEV-ST1.REGISTRO UFFICIALE.5585774.18/07/2022 DIVISIONE (n.
101441.1/2022)
Annotazioni: Classamento e rendita proposti (D.M. 701/94)

Dati identificativi

Comune di SALERNO (H703) (SA)
Foglio 62 Particella 47 Subalterno 7

 
Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di SALERNO (H703 ) (SA)
Foglio 62 Particella 47 

DIVISIONE del 18/07/2022 Pratica n. SA0101441  in
atti dal 18/07/2022 DIVISIONE (n. 101441.1/2022)

Indirizzo

 VIA RAFASTIA n. 55 Piano S1-5 DIVISIONE del 18/07/2022 Pratica n. SA0101441  in
atti dal 18/07/2022 Protocollo NSD n. ENTRATE.AGEV-
ST1.REGISTRO UFFICIALE.5585774.18/07/2022 DIVISIONE
(n. 101441.1/2022)

Segue



Data: 13/05/2024
Ora: 10:43:26
Numero Pratica: T92372/2024
Pag: 2 - 

Direzione Provinciale di Salerno 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Dati di classamento

Rendita: Euro 26.248,88
Zona censuaria 1,
Categoria B/4a), Classe 7, Consistenza 20.330 m3 

DIVISIONE del 18/07/2022 Pratica n. SA0101441  in
atti dal 18/07/2022 Protocollo NSD n. ENTRATE.AGEV-
ST1.REGISTRO UFFICIALE.5585774.18/07/2022 DIVISIONE
(n. 101441.1/2022)
Annotazioni: Classamento e rendita proposti (D.M.
701/94)

Dati di superficie
Totale: 4.552 m2 DIVISIONE del 18/07/2022 Pratica n. SA0101441  in

atti dal 18/07/2022 Protocollo NSD n. ENTRATE.AGEV-
ST1.REGISTRO UFFICIALE.5585774.18/07/2022   DIVISIONE
(n. 101441.1/2022)
Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
18/07/2022, prot. n. SA0101441

Intestazione attuale dell'immobile - totale intestati: 1

1. R.C.S. IMMOBILIARE S.R.L.
(CF 04276830652)
sede in SARNO (SA)
Diritto di: Proprieta'  per 1/1   (deriva dall'atto 1)

1. Atto  del 24/07/2023 Pubblico ufficiale MONICA
ACHILLE Sede SAN BARTOLOMEO IN GALDO (BN)
Repertorio n. 1695 - COMPRAVENDITA Nota
presentata con Modello Unico n. 25477.1/2023 Reparto
PI di SALERNO in atti dal 25/07/2023

Visura telematica esente al titolare dei diritti reali

a) B/4: Uffici pubblici

Legenda

Fine



Data: 13/05/2024
Ora: 14:24:04
Numero Pratica: T232203/2024
Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Salerno 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Catasto terreni
Visura storica per immobile 

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 13/05/2024

Immobile di catasto terreni Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 13/05/2024
Dati identificativi:  Comune di SALERNO (H703) (SA) 
Foglio 62 Particella 47
Aree di enti urbani e promiscui - Partita speciale 1
Particelle corrispondenti al catasto fabbricati: 
Comune di SALERNO (H703) (SA)
Foglio 62 Particella 47
Classamento: 

Particella con qualità: ENTE URBANO 
Superficie: 2.412 m2

Annotazione di immobile: COMPRENDE IL FG. 62 N. 646,76,647,648

Dati identificativi

dall'impianto
Immobile attuale
Comune di SALERNO (H703) (SA)
Foglio 62 Particella 47

Impianto meccanografico del 30/11/1974

Dati di classamento

dall'impianto al 23/07/2019
Immobile attuale
Comune di SALERNO (H703) (SA)
Foglio 62 Particella 47
Redditi: dominicale  Euro 0,00 
               agrario      Euro 0,00 

Particella con qualità: FU D ACCERT Superficie:
690 m2

Partita: 6095

Impianto meccanografico del 30/11/1974

Segue



Data: 13/05/2024
Ora: 14:24:04
Numero Pratica: T232203/2024
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Direzione Provinciale di Salerno 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

dal 23/07/2019 al 08/03/2021
Immobile attuale
Comune di SALERNO (H703) (SA)
Foglio 62 Particella 47
Redditi: dominicale  Euro 0,00 
               agrario      Euro 0,00 

Particella con qualità: ENTE URBANO Superficie:
690 m2

Aree di enti urbani e promiscui - Partita speciale 1

RIORDINO FONDIARIO del 23/07/2019 Pratica n.
SA0143012  in atti dal 23/07/2019 VARIAZ. Q.TA` PER
COLL. TRA C.T. E N.C.E.U. - IST. 142988/19 (n.
18343.1/2019)

Annotazione di immobile: variata la qualita' per
collegamento tra il c.t. ed il n.c.e.u. - ist. 142988/19

dal 08/03/2021 al 12/07/2022
Immobile attuale
Comune di SALERNO (H703) (SA)
Foglio 62 Particella 47
Redditi: dominicale  Euro 0,00 
               agrario      Euro 0,00 

Particella con qualità: ENTE URBANO Superficie:
2.515 m2

Aree di enti urbani e promiscui - Partita speciale 1

Tipo Mappale  del 08/03/2021 Pratica n. SA0029420  in
atti dal 08/03/2021 presentato il 08/03/2021 (n.
29420.2/2021)

Annotazione di immobile: comprende il fg. 62 n.
646,76,647,648

Sono stati inoltre variati/soppressi i seguenti
immobili:
Comune: SALERNO (H703) (SA)
Foglio 62 Particella 648
Foglio 62 Particella 76
Foglio 62 Particella 647
Foglio 62 Particella 646

dal 12/07/2022
Immobile attuale
Comune di SALERNO (H703) (SA)
Foglio 62 Particella 47
Redditi: dominicale  Euro 0,00 
               agrario      Euro 0,00 

Particella con qualità: ENTE URBANO Superficie:
2.412 m2

Aree di enti urbani e promiscui - Partita speciale 1

FRAZIONAMENTO del 12/07/2022 Pratica n.
SA0098063  in atti dal 12/07/2022 Protocollo NSD n.
ENTRATE.AGEV-ST1.REGISTRO UFFICIALE.54481­
00.12/07/2022 presentato il 12/07/2022 (n. 98063.1/2022)

Annotazione di immobile: comprende il fg. 62 n.
646,76,647,648

Sono stati inoltre variati/soppressi i seguenti
immobili:
Comune: SALERNO (H703) (SA)
Foglio 62 Particella 652
Foglio 62 Particella 653

Altre variazioni

Segue
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Direzione Provinciale di Salerno 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

dal 27/07/2004 al 23/07/2019
Immobile attuale
Comune di SALERNO (H703) (SA)
Foglio 62 Particella 47

VARIAZIONE IDENTIFICATIVI PER ALLINEAMENTO
MAPPE del 27/07/2004 Pratica n. SA0319516  in atti
dal 27/07/2004 (n. 41642.1/2004)

Annotazione di immobile: geometria da verificare

Storia degli intestati dell'immobile

Dati identificativi: Immobile attuale - Comune di SALERNO (H703) (SA)  Foglio 62 Particella 47  
1. MEDICI Giovanni
(CF MDCGNN02L23Z600S)
nato in ARGENTINA (EE) il 23/07/1902
dall'impianto al 24/10/1974 antecedente
l'impianto meccanografico
Diritto di: Da verificare    (deriva dall'atto 1)

1. Impianto meccanografico del 30/11/1974

1. SPA SIRTI SOCIETA ITALIANA RETI
TELEFONICHE INTERURBANE CON SEDE IN
MILANO  
dal 24/10/1974 al 11/09/1997
Diritto di: Da verificare    (deriva dall'atto 2)

2. Atto  del 24/10/1974 Pubblico ufficiale D AGOSTINO
LUISA Sede SALERNO (SA) Repertorio n. 76956 - UR
Sede SALERNO (SA) Registrazione  n. 9451 registrato
in data 12/11/1974 -  Voltura n. 345474 in atti dal
21/05/1986

1. COMUNE DI SALERNO  (CF 80000330656)
sede in SALERNO (SA)
dal 11/09/1997 al 23/07/2019
Diritto di: Proprieta'    (deriva dall'atto 3)

3. Atto  del 11/09/1997 Pubblico ufficiale MONICA
GIUSEPPE Sede SALERNO (SA) Repertorio n. 31843 -
UR Sede SALERNO (SA) Registrazione  n. 6664
registrato in data 30/09/1997 - VENDITA Voltura n.
9302.1/1997 - Pratica n. 188818 in atti dal 21/05/2001

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90

Fine



Sistema di gestione documentale












                                                                                

 
 
 
Stazione FS Napoli C.le 3 Piazza Garibaldi, 1 3 80142 Napoli 
Rete Ferroviaria Italiana 3 Società per Azioni - Gruppo Ferrovie dello Stato Italiane 
Società con socio unico soggetta all9attività di direzione e coordinamento di  
Ferrovie dello Stato Italiane S.p.A. a norma dell9art. 2497 sexies del  
cod. civ. e del D.Lgs. n. 112/2015 
Sede legale: Piazza della Croce Rossa, 1 - 00161 Roma  
Cap. Soc. euro 31.528.425.067,00 
Iscritta al Registro delle Imprese di Roma 
Cod. Fisc. 01585570581 e P. Iva 01008081000 3 R.E.A. 758300 

                                                                   

Vice Direzione Generale Operation 
Direzione Operativa Infrastrutture 
Direzione Operativa Infrastrutture Territoriale Napoli 
S.O. Ingegneria 
Il Responsabile 

 
 
 

R.C.S. Immobiliare s.r.l. 
c.a. Eugenio Rainone 
pec: rcsimmobiliare@pec.it 

 
                                                                     p.c. Unità Territoriale di Salerno 
                                                                     c.a. Ing. Salvatore Verde 
 
 
Oggetto: Richiesta di autorizzazione per l9abbattimento e ricostruzione del complesso 
immobiliare sito in via Rafastia nel comune di Salerno a distanza ridotta dalla linea 
ferroviaria. 
Richiedente: Eugenio Rainone, in qualità di Legale Rappresentante della RCS Immobiliare s.r.l.  
Linea: Napoli 3 Salerno km 52+400 
 Allegati: Autorizzazione 3 Richiesta proroga 
 
Con riferimento alla richiesta di proroga dal sig. Eugenio Rainone, in qualità di Legale 
Rappresentante della RCS Immobiliare s.r.l., per l9intervento di abbattimento e ricostruzione di 
immobile sito in Salerno alla via Rafastia n. 55 e censito al NCT al foglio 62 p.lla 47 a distanza di 
metri 20,00 dalla più vicina rotaia della linea Napoli - Salerno, già autorizzato con 
provvedimento prot. RFI-VDO-DOIT.NA.INGA0011P20240002708, si rinnova 
l9autorizzazione per un termine di 12 mesi.  
 
Distinti saluti. 
                                                                                                          Ing. Fabio Migliaccio 

Firmato da FABIO 

MIGLIACCIO

il 22/01/2025 alle 

20:08:05 CET

Sistema di gestione documentale
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