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PROGETTO DI RIQUALIFICAZIONE DEL QUARTIERE E.R.P. di S.GIUSTO 

Oggetto : Relazione tecnica intervento di recupero di n. 16 fabbricati E.R.P.  

Proprietà: comune di PISA 

Ubicazione: Loc. S.Giusto - via Frà Mansueto / via San Benedetto / via di Goletta 

 

 

- - Estratto aereo fotogrammetrico - - 
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Premessa 

Il quartiere oggetto di riqualificazione è costituito da 18 fabbricati di edilizia residenziale pubblica, due dei 

quali (quelli “di testa” su via Quarantola) saranno successivamente demoliti ed i nuclei familiari ivi residenti 

verranno trasferiti negli alloggi di nuova costruzione da realizzarsi in via Alessandro da Morrona (la relativa 

demolizione dei due fabbricati e la costruzione dei nuovi esula dalla presente progettazione).   

La riqualificazione dei restanti 16 fabbricati, prevede l’esecuzione di opere tutte realizzabili con gli 

occupanti presenti nell’alloggio. L’intervento in progetto prevede infatti la riqualificazione architettonica ed 

energetica dei fabbricati. 

 

Caratteristiche generali del progetto 

Nella proposta di riqualificazione del quartiere di cui all’azione 1.1.2, al fine di migliorare il decoro urbano 

dei fabbricati, delle aree verdi limitrofe e di quelle pertinenziali, oltre al miglioramento della connettività 

con altre aree limitrofe, sono stati inseriti una serie di elementi di riqualificazione, quali più precisamente: 

1. c.d. “Progetto Colore”: ogni edificio avrà una specifica caratterizzazione cromatica; l’insieme 

dell’edificato assumerà così una rinnovata caratteristica distintiva sull’intero tessuto urbano 

limitrofo; 

2. c.d. “Progetto Murales”: i prospetti laterali ciechi degli edifici verranno “personalizzati” da artisti 

selezionati tramite concorso per la realizzazione di murales; 

3. c.d. “Progetto Green and Fun Connection”: le aree a verde attualmente presenti nelle pertinenze 

dei fabbricati verranno nel complesso riqualificate con la manutenzione straordinaria delle 

alberature esistenti e l’inserimento eventuale di nuove, oltre all’installazione di elementi di arredo 

urbano quali panchine, cestini, fontanelle e piccole aree gioco per bambini; 

4. c.d. “Connettività Urbana”: il quartiere E.R.P. sarà collegato per mezzo di una nuova pista ciclabile 

(da realizzarsi su via dei Cappuccini - Piazza Giusti – area parcheggio sottostante il cavalcavia 

ferroviario di San Giusto ed il nuovo fabbricato di via Alessandro da Morrona)-questa non realizzata 

da APES; 

5. c.d. “Progetto Ampliamento Zone Verdi”: aumento del verde nella zona posta a sud-ovest del 

quartiere E.R.P.  e nella parte a nord-est, adiacente la nuova Piazza di via Quarantola, che sorgerà al 

posto dei due fabbricati di testa che verranno demoliti. 

L’insieme degli interventi sopra elencati prevede l’esecuzione di un insieme sistematico di opere che, 

lasciando inalterato l’impianto planimetrico dell’edificato, elimini tutti quegli elementi e superfetazioni che 

creano degrado e disordine architettonico, riuscendo altresì a ridurre il consumo energetico degli edifici che 

subiranno un netto miglioramento della classe energetica dell’edificio, garantendo, quindi, l’accesso 
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all’incentivo G.S.E. (a titolo esemplificativo sulle voci di seguito riportate: sostituzione di infissi, sostituzione 

di elementi di produzione di calore con sistemi a condensazione, installazione di valvole termostatiche ai 

corpi radianti ecc.). 

 

Sintesi degli obiettivi complessivi dell’intervento 

Finalità dell’intervento è la riqualificazione architettonico-funzionale ed energetica dell’edificato E.R.P. 

esistente, ponendo in essere, su ognuno dei 16 fabbricati E.R.P. coinvolti: 

a) interventi di recupero primario finalizzati alla riqualificazione architettonica degli edifici, 

compreso il risanamento delle parti a comune (vani scala e coperture), le dotazioni 

impiantistiche ed eventuali nuovi allacci, ove necessario;  

b) interventi di recupero secondario che mirano al miglioramento della funzionalità interna ai 

singoli alloggi, quali, a titolo esemplificativo, la sostituzione degli infissi esterni (finestre e 

persiane), degli attuali elementi di produzione di calore con sistemi a condensazione, ecc.) 

Le opere di recupero secondario avranno evidente impatto sul consumo energetico degli edifici e sulla 

classe energetica degli stessi.  

 

Fabbricati oggetto di intervento  

Oggetto della presente progettazione sono i fabbricati posti in Via Fra Mansueto nn. 1-3; 2-4; 5-7; 6-8; 10-

12, censiti rispettivamente presso l’Agenzia delle Entrate al Catasto Fabbricati della provincia di Pisa nel 

comune di Pisa foglio 45, rispettivamente particelle 609, 610, 611, 612, 621, 622, 623, 624, 816, 817, 818, 

819, 820, 821, 822. 
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- - Estratto di mappa catastale - -  

I fabbricati suddetti fanno parte del patrimonio edilizio del Comune di Pisa la cui realizzazione risale al 
periodo degli anni 1945-55 e sono inseriti nel regesto degli immobili in gestione ad A.P.E.S. con 
rispettivamente il cod. fabbricato:  

1. 70260703 Via Fra Mansueto 1-3: n. 12 alloggi a locazione; 
2. 70260704 Via Fra Mansueto 2-4: n. 12 alloggi a locazione; 
3. 70260705 Via Fra Mansueto 5-7: n. 11 alloggi a locazione e n. 1 alloggio a riscatto; 
4. 70260706 Via Fra Mansueto 6-8: n. 12 alloggi a locazione; 
5. 70260707 Via Fra Mansueto 9-11: n. 9 alloggi a locazione e n. 3 alloggi a riscatto; 
6. 70260708 Via Fra Mansueto 10-12: n. 12 alloggi a locazione; 
7. 70260709 Via Fra Mansueto 13-15: n. 10 alloggi a locazione e n. 2 alloggi a riscatto; 
8. 70260710 Via Fra Mansueto 14-16: n. 11 alloggi a locazione e n. 1 alloggi a riscatto; 
9. 70260711 Via S. Benedetto 1-3: n. 7 alloggi a locazione e n. 5 alloggi a riscatto costituito in 

condominio; 
10. 70260712 Via S. Benedetto 5-7: n. 10 alloggi a locazione e n. 2 alloggi a riscatto; 
11. 70260713 Via S. Benedetto 2-4: n. 8 alloggi a locazione e n. 4 alloggi a riscatto; 
12. 70260714 Via S. Benedetto 6-8: n. 12 alloggi a locazione; 
13. 70260715 Via Di Goletta 8 a/b: n. 12 alloggi a locazione; 
14. 70260716 Via S. Benedetto 9-11: n. 9 alloggi a locazione e n. 3 alloggi a riscatto; 
15. 70260717 Via Di Goletta 8 c/d: n. 10 alloggi a locazione e n. 2 alloggi a riscatto; 
16. 70260718 Via S. Benedetto 10-12: n. 12 alloggi a locazione. 
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In sintesi, abbiamo n. 7 fabbricati totalmente a gestione Apes (per un totale di 84 alloggi); n. 8 

fabbricati a gestione mista (per un totale di 78 alloggi a gestione Apes e n. 18 alloggi a riscatto) e n. 1 

fabbricato costituito in condominio (per un totale di 7 alloggi a gestione Apes e n. 5 alloggi a riscatto). 

 

- - Estratto GeoT - - 

Descrizione degli interventi previsti 

Il progetto prevede l’esecuzione dei seguenti interventi per singolo fabbricato: 
 

1. Copertura: smontaggio del manto di copertura con eventuale ripristino di tavelloni ammalorati; 

posa di guaina bituminosa; riposizionamento del manto di copertura con eventuale sostituzione di 

tegole rotte; sostituzione linea di gronda. 

2. Prospetti: spicconatura degli intonaci delle facciate con successiva intonacatura e tinteggiatura con 

diversa colorazione a scelta della D.L. per ogni edificio (“progetto colore”); caratterizzazione di una 

parte dei prospetti laterali ciechi con murales (“progetto murales”), per totali 8 facciate. 

3. Infissi e sistemi oscuranti: sostituzione di tutti gli infissi esterni degli alloggi comprese le persiane 

alla fiorentina; sostituzione degli infissi dei vani scala e dei portoncini di accesso; sostituzione degli 

infissi esterni delle cantine comprese le opere in ferro antintrusione. È altresì prevista la 

contestuale sostituzione di tutte le soglie e davanzali in materiale idoneo a scelta della D.L.; 

4. Bonifica ambientale: rimozione di tutti gli elementi abbandonati nelle parti comuni (sottotetti, vani 
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scala; cantine) con contestuale bonifica da serbatoi in eternit o comignoli ove presenti nei 

fabbricati e ormai in disuso. 

5. Rifacimento doccionate: rifacimento di tutte le colonne di scarico dei bagni e delle cucine con 

installazione esterna, adeguatamente integrata e resa ispezionabile, con contestuale abbandono 

delle colonne esistenti in eternit che verranno sigillate all’interno della muratura esistente (tale 

operazione si rende necessario al fine di garantire la funzionalità impiantistica degli alloggi durante 

l’esecuzione dei lavori, considerato che i residenti non verranno trasferiti; ciò permetterà di 

limitare i disagi nella fruibilità degli alloggi a qualche ora di lavoro che verrà eseguita nell’arco di 

una giornata. 

6. Spostamento impianti in facciata: spostamento linea Enel, Open fiber e Telecom che insiste sui 

prospetti dei fabbricati, al fine di interrarla predisponendo appositi pozzetti e cabine per la 

manutenzione periodica. 

7. Miglioramento impianti termici: sostituzione delle caldaie singoli degli alloggi con caldaie a 

condensazione; installazione di valvole termostatiche agli elementi radianti; rifacimento canne 

fumarie scarico caldaie esterne. 

8. Installazione antenna condominiale: per singolo vano scala (come da regolamento edilizio 

comunale) al fine di eliminare tutte le singole installazioni presenti in facciata. 

9. Abbattimento barriere architettoniche: installazione di pedana elevatrice per vano scale al fine di 

raggiungere il piano d’ingresso dei soli alloggi al piano primo (dislivello circa 1,10 m). 

10. Manutenzione ordinaria vani scala: imbiancatura dei vani scala e di parapetti e ringhiere, con 

contestuale revisione di impianto elettrico luci parti a comune e impianto citofonico. 

11. Rifacimento linee pozzetti: rifacimento ed eventuale spostamento (ove necessario) dei pozzetti ai 

piedi delle doccionate di scarico e di ispezione della fognatura nera, altresì comprese le griglie di 

scolo delle acque bianche intorno ai fabbricati. 

12. Rifacimento marciapiedi: conseguente rifacimento ed eventuale ampliamento dei marciapiedi 

lungo il perimetro dei fabbricati (in seguito alla revisione dei pozzetti) oltre ad eventuali interventi  

di abbattimento delle barriere architettoniche e rifacimento dei cordonati. 

Si sottolinea infine che il recupero primario e secondario dovrà essere eseguito senza la necessità di 

trasferire le famiglie ivi residenti, ciò consentirà di abbattere i costi per i traslochi, con la volontà di ridurre 

al minimo il disagio per le famiglie coinvolte spesso composte da nuclei socialmente fragili. 

 
Pisa, lì ottobre 2021                                                                                    Il tecnico incaricato 

                                                                                                                       
 

 


