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classe 1 – PERIFERIA A BASSA DENSITÀ DEI CENTRI MINORIPERIFERIA A BASSA DENSITÀ DEI CENTRI MINORIPERIFERIA A BASSA DENSITÀ DEI CENTRI MINORIPERIFERIA A BASSA DENSITÀ DEI CENTRI MINORI 
1476 sezioni (15,8%) 
 
Espansione edilizia recente a bassa densità ma non sparsa, con standard standard standard standard 
dimensionale e funzionale relativamente buonodimensionale e funzionale relativamente buonodimensionale e funzionale relativamente buonodimensionale e funzionale relativamente buono. 
Caratterizza l’insedil’insedil’insedil’insediamento minore della collina urbanoamento minore della collina urbanoamento minore della collina urbanoamento minore della collina urbano----rurale interna e della rurale interna e della rurale interna e della rurale interna e della 
fascia costierafascia costierafascia costierafascia costiera (tra Fermo e Osimo), oltre che il fondovalle del basso Tronto (tra S. 
Benedetto e Ascoli). 
 
Sezioni caratterizzate da un patrimonio edilizio relativamente recente (per ¼ edificato 
negli anni ’60; per più di 1/3 negli anni ’70 e ancora per ¼ nel’ultimo ventennio del 
secolo), adibito ad uso abitativo stabile (altri usi e il non uso sono pari alla metà della 
media regionale), presentano tipologie edilizie monofamilari (50%) o aggregate in 
edifici con meno di 8 alloggi (40%), mentre quelle con più alloggi, pur presenti (10%) 
risultano nettamente inferiori alla media regionale (24%). 
La dimensione degli alloggi risulta superiore alla media regionale con una scarsa 
presenza di alloggi di piccolo taglio, a favore di quelli medi aventi dimensioni 
comprese tra gli 80 e i 120 mq (il 57 % degli alloggi, a fronte di un peso nella Regione 
del 48%), di quelli medio-grandi (120 - 140 mq, sono il 13%) e di quelli di maggiori 
dimensioni. Ciononostante i livelli di affollamento, pur attestati su standard elevati, 
non evidenziano situazioni di particolare sottoutilizzo. 
Solo nel 10% dei casi gli alloggi sono goduti in affitto, un valore analogo al godimento 
a titolo gratuito, mentre nel 73% dei casi (la percentuale tra le più alte nelle 12 classi) 
si tratta di alloggi in proprietà. 
Il giudizio relativo allo stato di conservazione evidenzia una delle migliori situazioni e 
una incidenza contenuta di edifici in condizioni mediocri (9% contro il 14 regionale) o 
pessime (lo 0,6% a fronte dell’1,2%), pur non essendo stati oggetto di interventi 
manutentivi significativamente più frequenti che nella media del patrimonio edilizio 
regionale. 
Le dotazioni impiantistiche, e ancor più quelle relative alla disponibilità anche 
contestuale di garage e/o posti auto, confermano una situazione particolarmente felice 
se confrontata con il profilo medio regionale. 
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Classe 2 – CAMPAGNA URBANIZZATA CON MATRICI INSEDIATIVE STORICHECAMPAGNA URBANIZZATA CON MATRICI INSEDIATIVE STORICHECAMPAGNA URBANIZZATA CON MATRICI INSEDIATIVE STORICHECAMPAGNA URBANIZZATA CON MATRICI INSEDIATIVE STORICHE 
1740 sezioni (18,6 %) 
 
Grandi case rurali di vecchia costruzione (primo 900 - anteguerra) isolate e sparse, 
ristrutturate integralmente (o in cattivo stato).ristrutturate integralmente (o in cattivo stato).ristrutturate integralmente (o in cattivo stato).ristrutturate integralmente (o in cattivo stato). 
Caratterizza diffusamente le campagne della collina rurale interna o della fascia collina rurale interna o della fascia collina rurale interna o della fascia collina rurale interna o della fascia 
costieracostieracostieracostiera.  
 
Il patrimonio edilizio che caratterizza le sezioni appartenenti a questa classe è il meno 
caratterizzato, sotto il profilo della datazione, riflettendo l’articolazione regionale, rispetto 
alla quale si discosta solo per una più ampia incidenza del patrimonio antico, in 
particolare quello edificato tra le due guerre (qui pari al 18% a fronte del 9% reg.), cui fa 
riscontro una più contenuta incidenza degli edifici degli anni ’60 e dei decenni successivi. 
Più elevata che nella media regionale la quota di alloggi utilizzati in modo permanente 
come abitazioni; poco presenti gli alloggi utilizzati per altri scopi, mentre gli alloggi non 
utilizzati sono presenti nella misura del 12%, meno che nella regione (17%). Anche sotto il 
profilo della dimensione degli alloggi questa classe riflette il profilo medio regionale, dal 
quale si discosta lievemente per una maggiore incidenza dei tagli dimensionali maggiori. 
Sostanzialmente diverse le tipologie edilizie, che registrano una larga diffusione degli 
edifici unifamiliari (il 77% degli alloggi appartiene a questa tipologia di edifici, contro il 
45% medio regionale), a scapito delle tipologie composte da un numero di alloggi 
compreso tra 3 e 8 (qui il 20%, sensibilmente inferiore al 31% regionale) mentre gli alloggi 
facenti parte di edifici con più di 8 alloggi son qui pressoché assenti, incidendo nella 
misura del 2,8 laddove nelle Marche pesano per il 24%. Si tratta in ogni caso di tipologie 
perlopiù non intensive, con una incidenza degli edifici di 1 o 2 piani molto più significativa 
che nel resto della regione: sono infatti oltre il 70% gli alloggi collocati in edifici di questo 
tipo, laddove mediamente nelle Marche la loro incidenza non raggiunge il 45%. 
La dotazione di stanze per abitante presenta un quadro articolato in modo simile al resto 
della regione, comprendendo situazioni che variano dal sovraffollamento (meno di 0,8 
stanze per abitante) nel 5,7% dei casi, al sottoutilizzo (più di 2 stanze per abitante) del 
29% degli alloggi. 
Il patrimonio abitativo compreso negli ambiti territoriali appartenenti a questa classe è 
stato oggetto, nel corso degli anni novanta, di interventi manutentivi straordinari in misura 
superiore a quello a cui mediamente è stato sottoposto il resto del patrimonio edilizio 
regionale; da segnalare peraltro come siano in particolare gli interventi di tipo “integrato” 
quelli qui maggiormente praticati rispetto alla prassi regionale. Nel contempo, però, si 
registra una diffusione di alloggi giudicati in condizioni di conservazione “mediocri” o 
“pessime” superiore alla media regionale, rinviando forse a pratiche di recupero edilizio (e 
insediativo) diffuse ma non ancora estese in modo sistematico all’intero patrimonio 
edilizio, peraltro caratterizzato da una significativa quota di edifici vetusti, compreso in 
questi ambiti territoriali. Ipotesi questa in qualche misura compatibile anche con una 
dotazione impiantistica relativa alla produzione di acqua calda e alla tipologia di 
combustibile impiegato per il riscaldamento domestico che vede una diffusine dei sistemi 
più obsoleti superiore alla media regionale.  
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Classe 3 – ANTICHI BORGHI MONTANI ABBANDONATIANTICHI BORGHI MONTANI ABBANDONATIANTICHI BORGHI MONTANI ABBANDONATIANTICHI BORGHI MONTANI ABBANDONATI  
730 sezioni (7,8 %) 
 
Antichi borghi montani non abitati, con alloggi di piccolo taglio in discrete condizioni discrete condizioni discrete condizioni discrete condizioni 
strutturalistrutturalistrutturalistrutturali, anche se con deficit funzionale degli impiantideficit funzionale degli impiantideficit funzionale degli impiantideficit funzionale degli impianti. Caratterizza la montagna montagna montagna montagna 
internainternainternainterna e in particolare l’insediamento della zona Sassoferrato-Arcevia e dei Sibillini.   
 
Questa classe connota il patrimonio vetusto e abbandonato. Il 60% delle abitazioni 
che insistono in sezioni appartenenti a questa classe risalgono a epoche antecedenti il 
1919, mentre se di considerano quelle edificate prima del 1945 la quota di alloggi 
vetusti rappresenta quasi i tre quarti dell’intero patrimonio (73%) a fronte di una loro 
incidenza in ambito regionale pari rispettivamente al 16 e al 24,6%. Solo il 40 % degli 
alloggi, metà cioè di quanto non avvenga mediamente nelle Marche (81%), è occupato 
permanentemente da residenti, mentre il 59% (contro il 17% regionale) risulta non 
occupato. La tipologia edilizia dominante (82% a fronte del 45% nella regione) è 
rappresentato da edifici uni-bifamiliari, mentre le tipologie che aggregano un numero 
contenuto di alloggi (da 3 a 8), diffusi nella misura del 16%, rappresentano una quota 
dimezzata rispetto al contesto di riferimento; pressoché assenti (2%) le tipologie che 
aggregano una quota maggiore (più di 8) di alloggi, laddove in ambito regionale a 
questa tipologia edilizia appartiene quasi un quarto degli alloggi complessivi. 
Particolarmente contenuto il taglio dimensionale degli alloggi, che registrano un 
dimensione inferiore ai 60 mq nel 30% dei casi e un taglio compreso tra i 60 e gli 80 
mq nel 23% degli alloggi, a fronte di una incidenza omologa rispettivamente del 15 e 
del 21% nella regione. 
Lo stato di conservazione degli edifici non risulta particolarmente negativo come ci si 
attenderebbe: quelli giudicati in condizioni “mediocri” sono il 24% e in condizioni 
“pessime” risultano essere solo il 3,2%. Nonostante la larga diffusione del patrimonio 
non utilizzato, le percentuali di alloggi sottoposti a interventi manutentivi straordinari 
(in particolare quelli integrati) nel corso degli anni’90 non risultano significativamente 
inferiori a quelle medie regionali. 
La dotazione degli alloggi tuttavia evidenzia una condizione di significativa 
arretratezza, con la più alta percentuale di alloggi privi di impianto per la produzione di 
acqua calda (il 14% contro il 3% regionale) e la più bassa percentuale di alloggi dotati 
di impianto integrato di riscaldamento e di produzione di acqua calda (il 54% contro 
una media dell’82%); ben il 42% (media regionale: 7%) utilizza combustibile solido 
per il riscaldamento mentre il gas è utilizzato solo dal 19% degli impianti domestici, 
laddove nella regione è diffuso nella misura del 73%. 
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Classe 4 – PERIFERIA INTERNA URBANA AD ALTA DENSITÀ DIPERIFERIA INTERNA URBANA AD ALTA DENSITÀ DIPERIFERIA INTERNA URBANA AD ALTA DENSITÀ DIPERIFERIA INTERNA URBANA AD ALTA DENSITÀ DI STANDARD MODESTO STANDARD MODESTO STANDARD MODESTO STANDARD MODESTO    
596 sezioni (6,4 %)   
 
Edifici multifamiliari non recenti (anni ’50) ad alta densità, con alloggi in affittoaffittoaffittoaffitto (anche 
per motivi di studio e lavoro) di qualità modestaqualità modestaqualità modestaqualità modesta. Caratterizza la periferia urbanaperiferia urbanaperiferia urbanaperiferia urbana di 
Ancona e dei centri urbani maggiori. 
 
Identifica territori edificati nel periodo compreso tra le due guerre, nella misura del 20% 
degli alloggi (media regionale: 8,6%) e, soprattutto, le aree edificate a partire dal secondo 
dopoguerra sino a tutti gli anni ’50; appartengono a questa epoca (che nella regione pesa 
nella misura del 14%)  ben il 58% degli alloggi. 
Si tratta di un patrimonio utilizzato in modo piuttosto intenso, se si tien conto che il “non 
utilizzo” riguarda solo l’8,2% degli alloggi, la metà (17%) di quanto non si registri nelle 
Marche; il restante viene utilizzato a scopo abitativo nell’88% dei casi (7 punti % più della 
media regionale) e per vacanze, studio o lavoro in misura di poco inferiore al 4%, un valore 
questo molto alto, pari al triplo di quanto non si registri mediamente nella regione. 
La tipologia dei fabbricati caratterizzanti questa classe privilegia le forme più intensive: 
nell’85% dei casi si tratta di fabbricati di 3 o più piani e quasi il 60% degli alloggi sono 
collocati in edifici con più di 8 alloggi (nella Regione sono il 24%); fortemente penalizzate 
sono di conseguenza le tipologie più estensive: gli alloggi collocati in edifici uni-bifamiliari 
rappresentano un modestissimo 10%, molto inferiore al 45% regionale. 
Piuttosto contenuti i tagli dimensionali degli alloggi: il 50% di essi non supera gli 80 mq 
(sono il 36% nella media regionale) e un ulteriore 40% (8 punti meno che nella regione) ha 
una superficie compresa tra 80 e 120 mq. Malgrado ciò i livelli di affollamento sono 
piuttosto allineati con il profilo regionale, salvo registrare una incidenza più significativa 
delle condizioni di sottoutilizzo (vale a dire con una disponibilità superiore alle 2 stanze 
per abitante), pari a oltre un terzo dei casi in luogo del 26% medio regionale. 
L’assetto proprietario evidenzia una presenza in qualche misura più significativa (5,1% 
contro il 3% regionale) del patrimonio pubblico, insufficiente però a spiegare la diffusione 
piuttosto larga (22%, quasi doppia rispetto al 12% regionale) della locazione in affitto. 
Pratiche diffuse di manutenzione straordinaria, non estese alle strutture, ma limitate agli 
impianti e, al più, agli elementi non strutturali, si sono verosimilmente rivelate capaci di 
contenere le situazioni peggiori, ma anche incapaci di elevare in misura significativa lo 
standard qualitativo: solo il 17% degli alloggi viene giudicato in condizioni “ottime”, 
laddove nella regione lo stesso giudizio riguarda il 30% dei casi.     
La dotazione impiantistica risulta piuttosto buona: il 30% degli alloggi dispone di 
ascensore, il gas è utilizzato come combustibile nel 94% dei casi (nella reg. è diffuso nella 
misura del 74%), la produzione di acqua calda è garantita dall’impianto di riscaldamento 
in misura superiore che nella media regionale (85 contro 82%) e meno dell’1% (sono il 3% 
mediamente nella regione) è sprovvisto di impianto di produzione di acqua calda.  
Particolarmente pesante, invece, la carenza di posti auto sia al chiuso che all’aperto: ne è 
totalmente privo la metà degli alloggi; una quota molto alta se si considera che 
mediamente nella regione sono meno di un quinto gli alloggi che si trovano nella 
medesima condizione. 
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Classe 5 – CENTRI STORICI DI CITTÀ MEDIECENTRI STORICI DI CITTÀ MEDIECENTRI STORICI DI CITTÀ MEDIECENTRI STORICI DI CITTÀ MEDIE 
827 sezioni (8,8 %) 
 
Edilizia molto antica a bassa densità (schiere) di qualità modestaqualità modestaqualità modestaqualità modesta, non abitata o 
sottoutilizzata (anche in affittoaffittoaffittoaffitto).  
Caratterizza le realtà urbanorealtà urbanorealtà urbanorealtà urbano----rurali minorirurali minorirurali minorirurali minori (centri piccoli e medio-piccoli) ma anche la 
città di Pesaro, Fano e Ascoli. 
 
Con più di 4 alloggi su 5 ricadenti in edifici costruiti prima del 1919 (nella regione sono 
meno di 1 ogni 6), questa classe individua i territori che risultano (pressoché 
sistematicamente) di più antica edificazione. Non si tratta però di una edificazione 
particolarmente compatta, se si considera che la tipologia unifamiliare incide nella 
misura del 58% (13 punti più che nella media regionale) e che gli alloggi collocati in 
edifici con 8 o più alloggi sono solo il 7% a fronte del 24% del profilo globale 
regionale.  
Un appartamento su 5 (poco più del 17% dell’insieme degli alloggi regionali) non è 
utilizzato, mentre l’uso a scopi diversi da quelli residenziali è più frequente che nel 
resto della regione (3,1% contro 1,3%). 
Piuttosto contenuto il taglio dimensionale con poco più della metà degli alloggi 
caratterizzati da una dimensione inferiore agli 80 mq, 15 punti percentuali più che 
nella regione. Anche in questo classe, come nella classe 4, le condizioni di 
affollamento risultano analoghe a quelle che mediamente si riscontrano nella regione, 
con una quota significativa (1 alloggio su 3) di standard elevati dimensionali (più di 
due stanze per abitante). 
La diffusione degli interventi manutentivi che negli anni ’90 risulta superiore alla 
media regionale (sono il 5% in più gli alloggi interessati), peraltro molto più 
frequentemente operata in modo integrato, non risulta però sufficiente a connotare 
positivamente lo stato di conservazione degli alloggi; sono infatti più numerose che 
nella media le situazioni giudicate “pessime” (2% contro l’1,2) o “mediocri”, con una 
incidenza del 22% contro il 14% regionale. 
La numerosità di alloggi goduti in affitto (18%) è superiore al 12% mediamente 
riscontrato nella regione. 
Il quadro qualitativo che emerge, associato ad alcuni altri indicatori, quali la scarsità di 
ascensori –solo 1 alloggio su 11, tra gli edifici con più di tre piani, ne è provvisto, 
mentre nella regione tale rapporto è di oltre 1 su 3–, o la maggiore presenza di alloggi 
privi di impianto di produzione di acqua calda, limitata al 5% dei casi ma comunque 
superiore al 3% medio regionale, sembra denotare una situazione di relativa 
marginalizzazione e di mancata modernizzazione di questo patrimonio edilizio. Uno 
standard qualitativo piuttosto modesto, associato ad  una indisponibilità di posti auto 
(sia al coperto che all’aperto) particolarmente estesa, che in questa classe riguarda il 
47% degli alloggi, a fronte di una incidenza in ambito regionale limitata al 19% degli 
alloggi. 
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Classe 6 – PERIFERIA RECENTE DISCONTINUA E DENSA DI STANDARD MIGLIORE DEI PERIFERIA RECENTE DISCONTINUA E DENSA DI STANDARD MIGLIORE DEI PERIFERIA RECENTE DISCONTINUA E DENSA DI STANDARD MIGLIORE DEI PERIFERIA RECENTE DISCONTINUA E DENSA DI STANDARD MIGLIORE DEI 
PICCOLI CENTRIPICCOLI CENTRIPICCOLI CENTRIPICCOLI CENTRI  
558 sezioni (6%)   
 
Espansione edilizia recente ad alta densità di qualità e standard funzionali elevatiqualità e standard funzionali elevatiqualità e standard funzionali elevatiqualità e standard funzionali elevati 
Caratterizza la periferia dei centri mediodei centri mediodei centri mediodei centri medio----piccolipiccolipiccolipiccoli (e anche medi) 
 
La classe 6 individua le parti del territorio regionale di più recente edificazione; nelle 
sezioni appartenenti a questa classe i due terzi del patrimonio abitativo risale infatti 
all’ultimo ventennio (anni ’80 e ’90), in luogo di una loro incidenza media nella regione 
limitata al 20%. 
In particolare, risale agli anni ’80 il 30% di tale patrimonio, a fronte del 12% medio 
regionale; gli anni ’90, che nella regione vedono una relativa flessione nella 
produzione edilizia residenziale, testimoniata da una incidenza pari all’8%, in questi 
ambiti registra invece un significativo incremento, tanto da rappresentare ben il 36% 
degli alloggi disponibili.  
La tipologia edilizia prevalente è di tipo intensivo, con aggregazioni in edifici di 3-8 
alloggi nella misura del 40% e in fabbricati con più di 8 abitazioni nel 36% dei casi; le 
percentuali nella regione sono rispettivamente del 31 e del 24%. Conseguentemente, 
gli alloggi in tipologie edilizie uni-bifamiliari rappresentano solo il 24% in luogo del 
45% regionale. 
La quota di alloggi utilizzati a scopo residenziale (91%) è molto alta (10% più della 
media regionale) attestando il “non occupato” (7,8%) su valori prossimi a quelli 
fisiologici, necessari a garantire la mobilità residenziale. 
Il taglio dimensionale privilegia le dimensioni medie (oltre il 40% ha una dimensione 
compresa tra gli 80 e i 100 mq) ma tutti le classi dimensionali sono rappresentate in 
modo abbastanza simile alla varietà presente in ambito regionale, ad eccezione dei 
tagli più piccoli (meno di 60mq) che nelle Marche rappresentano il 15% degli alloggi, 
mentre in questa classe non raggiungono la quota del 9%. 
I livelli di affollamento appaiono in qualche misura più equilibrati su standard medio e 
medio-alti; la quota di evidente sottoutilizzo (più di 2 stanze per abitante), pur 
cospicua (23%), è un po’ inferiore a quanto normalmente si registri nella regione; ma 
non mancano situazioni di disagio (meno di 0,8  stanze per abitante), presenti in 
misura superiore alla media regionale: 6,1 % dei casi contro il 5,3 regionale. 
Il titolo di godimento degli alloggi non si discosta dal profilo medio regionale, mentre 
alcune caratterizzazioni riguardano gli assetti proprietari; per quanto limitate 
quantitativamente, la proprietà di società di tipo privato è qui più diffusa (1,8% contro 
l’1,1) così come la proprietà di enti pubblici (4,2 contro il 3%). 
Da segnalare come, nonostante si sia in presenza di un patrimonio edilizio 
(mediamente) molto recente, la quota di alloggi (verosimilmente quella meno recente) 
oggetto nel corso degli anni ’90 di interventi manutentivi, specie quelli relativi 
all’impiantistica, non risulti significativamente inferiore alla media regionale.  
L’età media molto contenuta associata a una pratica manutentiva molto diffusa 
verosimilmente appaiono sufficienti a conferire uno standard relativo allo stato di 
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conservazione particolarmente elevato: il 66% degli alloggi viene infatti giudicato in 
“ottimo” stato (percentuale più che doppia rispetto al 30% regionale) e il 30% in 
condizioni buone. In condizioni mediocri viene giudicato solo il 3,8% degli alloggi 
(sono il 14 % nella media regionale) e quelli in condizioni “pessime” sono quasi del 
tutto assenti, interessando solo 3 alloggi su 1000 invece dei 12 riscontrati alla scala 
regionale. 
La dotazione funzionale e impiantistica considerata evidenzia standard qualitativi 
elevati; da segnalare solo una dotazione di ascensori verosimilmente inferiore alle 
possibili aspettative se si considera che solo poco più di un terzo degli alloggi con più 
di 3 piani ne sono provvisti, quando a scala regionale sono più di 1 su 4. 
Ottima e nettamente superiore alla media la dotazione di posti auto: il 16% degli 
alloggi dispone sia di garage che di posto auto, il 51% di garage e il 18% di posto auto 
scoperto. Gli alloggi che ne sono sprovvisti sono solo il 7,5%, vale a dire meno di un 
terzo (19%) di quanto non si registri mediamente nella regione.   
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Classe 7 – PERIFERIA NON RECENTE COMPATTA A MEDIA DENSITÀ PERIFERIA NON RECENTE COMPATTA A MEDIA DENSITÀ PERIFERIA NON RECENTE COMPATTA A MEDIA DENSITÀ PERIFERIA NON RECENTE COMPATTA A MEDIA DENSITÀ 
(RIAMMODERNATA) DELLE CITTÀ MEDIE(RIAMMODERNATA) DELLE CITTÀ MEDIE(RIAMMODERNATA) DELLE CITTÀ MEDIE(RIAMMODERNATA) DELLE CITTÀ MEDIE 
1188 sezioni (12,7%) 
 
Espansione edilizia non recente (anni 50-60) a media densità e in proprietà, 
ammodernataammodernataammodernataammodernata.  
Caratterizza la periferia compattaperiferia compattaperiferia compattaperiferia compatta dei centri medi.  
 
La classe 7 identifica le parti di territorio edificate nel corso degli anni ’50 e ’60: quasi i 
tre quarti (73%) degli alloggi sono infatti ascritti a questo periodo, a fronte di una 
incidenza del patrimonio coevo, nella regione, che di poco supera un terzo. Una 
edificazione che in qualche misura è proseguita nel corso degli anni settanta, 
producendo in questi ambiti l’11% degli alloggi, in modo significativo, anche se 
nettamente inferiore a quella media regionale, pari al 21%. 
La tipologia edilizia prevalente (vi appartiene il 50% degli alloggi) è di media densità, 
in fabbricati composti da 3-8 abitazioni. Alle tipologie a più alta densità appartiene il 
21% degli alloggi, di poco inferiore a quanto globalmente si registra nella regione; più 
contenuta rispetto all’universo di riferimento (dove rappresenta il 45 % dei casi), ma 
comunque significativa (30%) la diffusione di alloggi uni-bifamiliari. 
Piuttosto alti i livelli di utilizzazione degli alloggi da parte di residenti (90% contro 
l’81% regionale) e, conseguentemente piuttosto contenuti il grado di diffusione del 
fenomeno del “non utilizzo”, limitato all’8,2% degli alloggi (nella regione sono il 17%). 
Il taglio dimensionale riflette le frequenze registrate a scala regionale, dalle quali la 
classe si differenzia lievemente per una minore presenza dei tagli estremi (molto 
piccoli e molto grandi) e dunque per una maggiore diffusione degli alloggi di medie 
dimensioni. Anche i livelli di affollamento risultano allineati sugli standard regionali, 
rispetto ai quali si registra una maggiore incidenza delle condizioni migliori e in 
particolare quella con la più ampia disponibilità di stanze (più di due) per abitante, che 
qui si presenta nel 31% dei casi a fronte del 26% regionale. 
Si tratta di un patrimonio di proprietà quasi esclusiva (97%) di persone fisiche; le 
società private e i soggetti assimilabili a enti pubblici sono entrambi detentori di una 
quota dimezzata del patrimonio rispetto alla situazione regionale. Sotto il profilo del 
titolo di godimento si registra solo una incidenza un po’ superiore della conduzione in 
affitto, che qui riguarda il 15% degli alloggi (contro il 12% nella regione). 
Lo stato di conservazione complessivamente è molto buono (68% dei casi contro il 
55% regionale) anche se non “ottimo” (sono così giudicati solo il 19% degli alloggi, a 
fronte di una media regionale del 30%); ma ciò che forse conta di più rilevare è la 
minore incidenza delle situazioni meno positive e in particolare di quelle definite 
“pessime” che qui riguardano lo 0,6% dei casi mentre nelle Marche la loro incidenza è 
dell’1,2%. Trattandosi di un patrimonio piuttosto vecchio appare corretta 
l’associazione tra lo standard conservativo elevato e l’intensità degli interventi 
manutentivi effettuati nel corso degli anni ’90. Gli alloggi ricadenti ne territori 
appartenenti a questa classe sono stati fatti oggetto di interventi manutentivi in misura 
più significativa che nel resto della regione, in particolare, gli interventi aventi per 
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oggetto la dotazione impiantistica da sola (18% contro il 14% medio regionale) o 
integrata (25,5% degli alloggi contro il 19,4 medio). 
La dotazione tecnologica utilizzata come indicatore degli standard qualitativo-
funzionali evidenzia una situazione piuttosto positiva per quanto riguarda la fonte 
energetica utilizzata per il riscaldamento e per la produzione di acqua calda sanitaria, 
associata però a una diffusione di ascensori (negli edifici di tre o più piani) che, seppur 
lievemente superiore, non si discosta molto dalla media regionale. 
Più problematica invece la dotazione di posti auto, se si considera che ne è sprovvisto 
il 27% degli alloggi a fronte di una media regionale contenuta al 19%. 
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Classe 8 – PICCOLI NUCLEI MONTANI O FRANGE URBANE COSTIERE DI EDILIZIA PICCOLI NUCLEI MONTANI O FRANGE URBANE COSTIERE DI EDILIZIA PICCOLI NUCLEI MONTANI O FRANGE URBANE COSTIERE DI EDILIZIA PICCOLI NUCLEI MONTANI O FRANGE URBANE COSTIERE DI EDILIZIA 
TURISTICATURISTICATURISTICATURISTICA (v. cl. 9)  
251 sezioni (2,7%) 
 
Nuova edilizia privata di buona qualità ad uso turistico e densità medio-alta. 
Caratterizza la linea costiera e alcune aree montane della regione del Montefeltro 
 
A questa classe appartengono porzioni di territorio edificati prevalentemente nel 
trentennio che va dal 1960  al 1990: il 29% degli alloggi risale agli anni ’60, il 26% agli 
anni ’70 e il 16% agli anni ’80 (nella regione l’incidenza è pari al 21% per ciascuno dei 
primi due decenni e al 12% nel terzo). 
La quota di alloggi non utilizzati è molto alta (43%, quando nella regione si attesta sul 
17%).  
La tipologia edilizia privilegia nettamente le alte densità, con quasi la metà degli 
alloggi (il doppio di quanto si registri a scala regionale) collocati in edifici composti da 
più di 8 alloggi, quasi un terzo (come nella media regionale) in quelli di densità 
intermedia e solo 1 alloggio su 5 (a fronte di una media regionale del 45%) costituenti 
edifici uni-bifamiliari. 
La superficie degli alloggi è molto contenuta, se si considera che l’81% degli alloggi ha 
meno di 100 mq e che il 57% (contro il 36% regionale) è inferiore agli 80 mq. 
L’assetto proprietario è quasi esclusivamente privato, con una presenza della 
proprietà pubblica limitata allo 0,8%, nettamente inferiore al 3% medio regionale. 
L’attività manutentiva, limitando le considerazioni a quella parte del patrimonio 
ricadente in questa classe che risulta utilizzato (del non utilizzato non si hanno 
informazioni), appare piuttosto allineata alla media regionale; ciononostante lo stato 
di conservazione risulta di gran lunga superiore alla media del patrimonio abitativo 
regionale, con una molto bassa incidenza (0,5%) di alloggi giudicati in condizioni 
“pessime”. 
L’impiantistica indica uno standard (in termini di dotazione) congruente con il giudizio 
qualitativo espresso: la quota di alloggi siti in fabbricati di 3 o più piani provvisti di 
ascensore (33%) è di poco inferiore a quella degli alloggi che ne sono privi (41%, nella 
regione le percentuali corrispondenti sono del 16% e del 41%) e solo l’1,6 degli alloggi 
non dispone di acqua calda sanitaria, mentre all’85% degli alloggi viene garantita 
dall’impianto di riscaldamento. 
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Classe 9 – PICCOLI NUCLEI MONTANI O FRANGE URBANE COSTIERE DI EDILIZIA PICCOLI NUCLEI MONTANI O FRANGE URBANE COSTIERE DI EDILIZIA PICCOLI NUCLEI MONTANI O FRANGE URBANE COSTIERE DI EDILIZIA PICCOLI NUCLEI MONTANI O FRANGE URBANE COSTIERE DI EDILIZIA 
TURISTICA TURISTICA TURISTICA TURISTICA (v. cl. 8) 
145 sezioni (1,6%) 
 
Edilizia non vecchia per usi saltuari (o temporanei?) in condizioni manutentive buonecondizioni manutentive buonecondizioni manutentive buonecondizioni manutentive buone. 
Caratterizza la zona montana dei Sibillini e l’area costiera di Castelfidardo-Loreto 
 
Simile alla classe 8, si caratterizza per la quasi totale assenza di edilizia storica (solo il 
2,3% degli alloggi risale a prima del 1945, mentre è pari al 25% nella media regionale) 
e per l’alta incidenza (85%) di alloggi realizzati tra il 1962 e il 1991. 
Ma la peculiarità principale è rintracciabile nell’altissima incidenza di alloggi non 
utilizzati, che raggiunge quota 82%. 
Il patrimonio abitativo di questa classe è costituito in larga misura da alloggi di 
dimensioni molto contenute (il 60% ha una superficie inferiore ai 60 mq e il 22% ha 
una superficie compresa tra 60 e 80 mq), collocati per due terzi in edifici con più di 8 
alloggi.   
L’ampia quota di abitazioni non occupate non consente (per carenza di informazioni) di 
sviluppare considerazioni circa i livelli di affollamento, le forme della conduzione, la 
natura di eventuali interventi manutentivi. Si rileva invece come lo stato conservativo 
sia particolarmente buono. 
Buona anche la presenza di ascensori negli edifici più alti: su 100 alloggi 70 ricadono 
in fabbricati di 3 o più piani; di questi 33 godono della presenza di ascensore. 
Da osservare come a questo standard qualitativo elevato si associ una percentuale 
molto alta (la più alta tra le 12 classi: 42%) di alloggi dotati di impianto di produzione 
di acqua calda “autonomo” e che ben il 34% degli alloggi sia privo di impianto di 
riscaldamento. 
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Classe 10 – PERIFERIA PUBBLICA RECENTE E DENSA DELLE CITTÀ MAGGIORIPERIFERIA PUBBLICA RECENTE E DENSA DELLE CITTÀ MAGGIORIPERIFERIA PUBBLICA RECENTE E DENSA DELLE CITTÀ MAGGIORIPERIFERIA PUBBLICA RECENTE E DENSA DELLE CITTÀ MAGGIORI 
123 sezioni (1,3%) 
 
Edilizia pubblica recente ad alta densità e livello di utilizzazione, ma di qualità qualità qualità qualità 
discretadiscretadiscretadiscreta. 
Caratterizza la periferia del capoluogo e di alcuni centri (Pesaro, Macerata, Fano, 
Fabriano) della rete urbana maggiore  
 
Con i tre quarti degli alloggi realizzati tra il 1972 e il 1981 (il 42% del totale, nel primo 
dei due decenni; il 32% nel secondo) individua, dopo quelli appartenenti alla classe 6, 
le parti di territorio di più recente edificazione. 
La tipologia edilizia nettamente prevalente (interessa quasi l’80% degli alloggi, una 
percentuale altissima) risulta di gran lunga quella a più alta densità (più di 8 alloggi 
per fabbricato), mentre il taglio dimensionale privilegia le dimensioni più contenute: il 
18% degli alloggi dispone di meno di 60 mq, il 31% tra i 60 e gli 80, il 38% tra gli 80 e 
i 100 mq (nella regione i corrispondenti valori sono del 15, 21 e 32%). Ben il 95% degli 
alloggi è occupato permanentemente da residenti, mentre il patrimonio non utilizzato 
(3,8%) risulta inferiore a quello che generalmente viene considerato fisiologico, 
capace cioè di garantire la mobilità abitativa. 
I livelli di affollamento, articolati su tutto il range considerato, evidenziano comunque 
una presenza in qualche modo rilevante (8,9% contro il 5,3% medio regionale) di 
situazioni di (o prossime al) disagio, con meno di 0,8 stanze per abitante. 
L’assetto proprietario evidenzia come si tratti di quartieri di edilizia residenziale 
pubblica; ben il 53% degli alloggi è infatti di proprietà di enti pubblici o assimilabili. 
Conseguentemente, particolare è la quota (56%) degli alloggi condotti in affitto. 
Quasi il 45% degli alloggi è stato fatto oggetto di manutenzioni straordinari nel corso 
degli anni ’90; per quanto, rispetto alla media regionale, questi lavori abbiano 
privilegiato l’impiantistica a scapito degli interventi alle strutture (ma d’altro canto si 
tratta di un patrimonio abbastanza recente), lo stato di conservazione risulta allineato 
a quello globale del patrimonio regionale; la minore presenza di alloggi giudicati in 
ottimo stato di conservazione è compensata dalla maggiore presenza di alloggi 
giudicati in stato “buono”; da segnalate solo una lieve maggiore incidenza (1,4% 
contro 1,2) degli alloggi giudicati in “pessimo”stato. 
La dotazione di ascensori è la migliore in ambito regionale (unitamente agli alloggi 
appartenenti alla classe11), con un numero di alloggi collocati in edifici di 3 o più piani 
dotati di ascensore (il 57%) di gran lunga superiore a quelli collocati nello stesso tipo 
di fabbricati e privi di sistemi di collegamento verticale meccanizzati (32%). 
Altrettanto buona (o eccellente) la dotazione impiantistica relativa sia alla produzione 
di acqua calda sanitaria che alla diffusione e tipologia del riscaldamento. Meno felice, 
ma comunque attestata sulla media regionale, la disponibilità di posti auto riservati, 
essendone sprovvisto il 18 % degli alloggi.  
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Classe 11 – AGGREGATI EDILIZI NON RECENAGGREGATI EDILIZI NON RECENAGGREGATI EDILIZI NON RECENAGGREGATI EDILIZI NON RECENTI DENSI E DECENTRATI DELLE CITTÀ TI DENSI E DECENTRATI DELLE CITTÀ TI DENSI E DECENTRATI DELLE CITTÀ TI DENSI E DECENTRATI DELLE CITTÀ 
MAGGIORI DI STANDARD ELEVATOMAGGIORI DI STANDARD ELEVATOMAGGIORI DI STANDARD ELEVATOMAGGIORI DI STANDARD ELEVATO  
546 sezioni (5,8%) 
 
Edilizia non recente (anni 60-70) ad alta densità e di qualità elevataqualità elevataqualità elevataqualità elevata. 
Caratterizza le zone di margine o luoghi decentrati rispetto alle aree urbanizzate dei 
centri maggiori   
 
Patrimonio abitativo degli anni ’60 (36%) e ’70 (41%) 
Alloggi non utilizzati presenti in misura contenuta (6,1%) 
Tipologia ad alta densità: il 74% degli alloggi in edifici con più di 8 abitazioni 
Dimensioni medie: il 42% tra 80 e 100 mq; taglio inferiore (60-80) rappresenta il 19% 
così come quello immediatamente superiore (100-120 mq) 
Livello di affollamento allineato sulla media con una maggiore incidenza delle 
situazioni medio-buone (da 1,2 a 2 stanze per residente). 
Diffusione di poco superiore alla media (12%) degli alloggi in affitto (15%) 
Negli anni ’90 un alloggio su due è stato sottoposto a interventi manutentivi: molto 
frequenti quelli relativi ai soli impianti (19% del totale alloggi) o agli impiantai e alle 
finiture (20%). 
Molto buono lo stato di conservazione: nel 32% degli alloggi è ottimo e nel 62% è 
buono; scarsa la presenza di alloggi in condizioni “mediocri” (5,8 contro il 14% nella 
regione) e praticamente assenti (0,2% contro 1,2 nella regione) di alloggi in pessimo 
stato. 
Ottima la dotazione di ascensori: ogni 100 alloggi 90 sono collocati in edifici con più di 
tre piani; di questi 57 sono dotati di ascensore e solo 33 ne sono sprovvisti. 
Ottima (e moderna) la dotazione impiantistica; solo lo 0,3% degli alloggi non dispone 
di impianto di riscaldamento (nella regione sono il 2,7%). 
Più della metà degli alloggi dispone di garage; il 10% sia di garage che di posto auto, 
mentre è sprovvisto sia dell’uno che dell’altro il 17% degli alloggi, una quota inferiore 
alla media regionale (19%) ma non molto bassa. 
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Classe 12 – EDILIZIA RURALE SPARSA E DEGRADATA DELLA COLLINA URBANIZZATAEDILIZIA RURALE SPARSA E DEGRADATA DELLA COLLINA URBANIZZATAEDILIZIA RURALE SPARSA E DEGRADATA DELLA COLLINA URBANIZZATAEDILIZIA RURALE SPARSA E DEGRADATA DELLA COLLINA URBANIZZATA 
1174 sezioni (12,6 %) 
 
Edilizia rurale sparsa (a bassa densità) di vecchio impianto (primo novecento) in stato 
di degrado, sottoutilizzata o non utilizzata. 
Caratterizza la collina interna e quella adiacente la fascia costiera, in aree interessate 
da espansioni edilizie recenti 
 
Le sezioni appartenenti alla classe 12 si distinguono per l’alta incidenza del 
patrimonio vetusto, antecedente il 1919 nella misura del 27% (a scala regionale 
rappresenta il 16%) e risalente al periodo tra le due guerre nel 23% dei casi (media 
regionale: 8,6%). La restante metà degli alloggi è stata realizzata con continuità (sia 
pure decrescente) nel corso di tutti i decenni successivi. 
La tipologia edilizia nettamente dominante (80%) è rappresentata dagli alloggi a bassa 
densità (1 o 2 alloggi per edificio), il 17 % a media densità (3-8 alloggi per fabbricato) 
e solo il 2,8% (sono il 24% nella regione) gli alloggi in tipologie a più alta densità, con 
più di 8 alloggi/fabbricato. 
Particolarmente alta (doppia rispetto alla media regionale) è la quota di non utilizzato, 
pari a 1 alloggio su 3.  
Il taglio dimensionale è articolato su tutta la gamma ed è piuttosto allineato al profilo 
medio regionale, dal quale si discosta parzialmente solo per una maggiore incidenza 
delle dimensioni estreme, relative cioè sia ai tagli tendenzialmente più piccoli che a 
quelli più grandi. 
Il livello di affollamento appare buono, con una maggiore diffusione di situazioni di 
sottoutilizzo. 
Nonostante una discreta attività manutentiva straordinaria, soprattutto di tipo 
strutturale, la quota di alloggi giudicati non in buono (vale a dire “mediocre” e 
“pessimo”) stato di conservazione risulta molto alta (quasi doppia rispetto alla media 
regionale), riguardano più di un quarto degli alloggi.  
La dotazione impiantistica conferma la presenza massiccia di situazioni di 
inadeguatezza se non di degrado, con un terzo degli impianti di riscaldamento 
alimentati da combustibile liquido e con quasi un quarto alimentato da combustibile 
solido, ma soprattutto con quasi il 10% degli alloggi privi di acqua calda corrente. Solo 
il 3,5% degli alloggi totali (compresi quelli non utilizzati) è però privo di una qualche 
forma di riscaldamento, una quota piuttosto bassa e di poco superiore alla media 
regionale; a testimoniare forse da un lato che il processo di abbandono è piuttosto 
recente e dall’altro una condizione di inadeguatezza abitativa piuttosto pesante.  
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