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Foto aerea, 2023 

 

 

 

 

 

 

01 STORIA 
 

Poco prima dell’antico castello di Varano, uno 

dei castelli che cingevano Ancona, verso sud, si 

erge questa possente dimora dotata di un 

notevole interesse storico. 

Circondata da 16 ettari di terreni, è posta nel 

Parco Regionale del Conero, a 3 chilometri 

dall’incantevole spiaggia di Portonovo e a 5 

chilometri dal centro di Ancona. 

Racchiude nel suo vasto complesso tre distinte 

epoche storiche, ben individuabili, senza quelle 

modificazioni 

architettoniche spesso avvenute, in altre 

costruzioni simili, nei secoli XIX e XX. 
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Chiesa di Santa Maria di Vico, 2017 

 

 

 

 

 

 

01 STORIA 
 

La parte più antica risale alla fine del ‘ 500 e fu 

costruita dal conte Angelo Ferretti di 

Castelferretti (1576 – 1649), contigua alla piccola 

chiesa, preesistente, di Santa Maria di Vico, che 

nel tempo è stata assai modificata. 

 

L’edificio originario risulta di estrema semplicità di 

linee, con piccole finestre che sembrano 

scavate nello spessore dei muri: piccola casina di 

caccia dei Ferretti che univano ai piaceri 

venatori un’attenta gestione delle terre 

circostanti. 

Con il sopraggiungere del XVII secolo e la sempre 

più decisa spinta verso una vita di sfarzo e di 

rappresentanza, dettata principalmente dalla 

moda spagnola, la rude semplicità della struttura 

cinquecentesca non poteva più soddisfare i gusti 

e le nuove tendenze. 

Siamo del resto nell’epoca in cui i Ferreti 

ampliarono e resero magnifico il loro palazzo di 

Ancona, in via Gabriele Ferretti, nella zona del 

Guasco (oggi Museo Nazionale di Archeologia). 
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Foto aerea, 2022 

 

 

 

 

 

 

01 STORIA 
 

Alla fine del XVIII, e precisamente tra il 1770 e il 

1773, è un altro Ferretti, il cavalier Corrado, a 

porre nuovamente mano ad ulteriori 

ampliamenti. Egli costruì un edificio analogo al 

precedente seicentesco, e come proporzione e 

come facciata. 

Gli eventi storici e soprattutto l’arrivo in Ancona 

di Napoleone Bonaparte, che impose 

pesantissime tasse, non permise di terminare i 

lavori e così rimase, al centro dei due caseggiati, 

un ampio vano che funge ora da cortile, ma che 

doveva essere un ampio androne coperto e 

passante da un lato all’altro del fabbricato, che 

dava accesso allo scalone per il salone 

sovrastante, ampio e di doppia altezza, tale da 

disimpegnare i due appartamenti che si 

sviluppavano a fianco. 

 

Attualmente un semplice muro di chiusura ed 

una ottocentesca galleria su archi ha preso il 

posto del salone, lasciando uno spazio che può 

suggerire affascinanti soluzioni. 

Sul retro del palazzo si trova, pressoché intatta 

nelle sue fattezze originali, la vasta corte rurale, 

con le case coloniche, le stalle ed i magazzini: 

testimonianza rara di come la vita agricola fosse 

seguita con attenzione dalla proprietà che 

faceva della propria casa, al piano terreno, 

magazzini e locali per l’attività agricola, 

destinando il piano nobile alla vita della famiglia 

e l’ultimo piano alla servitù. 
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C.t.r. Marche_ scala 1:10.000 (riduzione) 

 

 

 

 

 

 

 

02 INQUADRAMENTO                     

 

Il compendio immobiliare è ubicato a sud-ovest 

rispetto al nucleo storico della frazione di Varano 

all’interno del comune di Ancona. 
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Estratto P.r.g. Tavola 8L – Comune di Ancona) 

 

 

 

 

 

 

02 INQUADRAMENTO                     

 

Il Piano Regolatore Generale del Comune di 

Ancona individua il sito ospitante la proprietà in 

esame nella tavola 8L di cui si riporta lo stralcio 

planimetrico. 

L’area in oggetto è interessata dalle seguenti 

articoli delle NTA: 

Beni paesaggistici: 

L. 1497/39 Promontorio M. Conero D.M. 31/07/85 

Zone territoriali omogenee: 

ZONA E 

PRG Edificato: 

Edif. di int. storico e/o architettonico art. 84.1.1 

PRG Zonizzazione: 

Zone dei crinali principali e secondari art. 84.12.1 
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Foto aerea con individuazione dei terreni annessi alla villa 

 

 

 

 

03 STATO DI FATTO  

 

Dati dimensionali: 

 

Terreni: 16 ettari  

 

Abitazione: 

- Palazzo Ferretti: mq. 1.399  

di cui: piano terra mq. 453, piano primo mq. 443, 

piano ammezzato mq. 60, piano secondo mq. 

443 

- Casa colonica 1: mq. 477  

di cui: piano terra mq. 245, piano primo mq. 232 

- Casa colonica 2: mq. 186 

di cui: piano terra mq. 101, piano primo mq. 85 
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Planimetria generale ante-operam 

 

 

 

 

 

 

 

 

03 STATO DI FATTO  

 

Il complesso immobiliare denominato Villa Ferretti 

si compone di una dimora nobiliare situata a 

metà di una collina lungo la strada che dalla 

frazione di Varano conduce a valle verso Passo 

Varano e verso le vie di comunicazioni principali 

della zona sud di Ancona. 

Attualmente l’intero episodio immobiliare risulta 

di interesse culturale ai sensi dell’art. 12 del D.lgs. 

42/2004 a seguito del provvedimento della 

Direzione Regionale per i Beni Culturali e 

Paesaggistici delle Marche del 03/01/1991. 

 

Il complesso immobiliare risulta oggi composto 

da due corpi di fabbrica prevalenti che si 

sviluppano su tre livelli, uniti dietro la facciata 

principale da un corridoio in quota; fa inoltre 

parte del complesso, un corpo allungato a due 

livelli che si sviluppa parallelamente alla strada e 

che unisce la villa alla chiesa di Santa Maria in 

Vico. Tra i due corpi principali, si trova interposto 

un cortile interno al quale si accede dal grande 

portone posto in asse con la facciata stessa. 

Originariamente l’agglomerato edilizio era 

composto da 3 unità immobiliari. Attualmente il 

complesso si compone di 17 unità immobiliari 

censite al N.C.E.U. di Ancona al foglio 99, 

particella 227. Ciò è stato legittimato da un 

parere preventivo favorevole da parte della 

Soprintendenza della regione Marche (prot. 

Sabap del 10/08/2021 n.18370) e da una 

successiva SCIA (prot. n. 206096 del 22/12/2021) 

redatta dal Comune di Ancona. 
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Pianta piano terra ante-operam 

03 STATO DI FATTO  

 

Al piano terra troviamo le unità:  

U.I. M1 

U.I. M3 

U.I. M4 

U.I. M5 

U.I. M6 

U.I. M7 

U.I. M8 

U.I. M9 

U.I. M10 

U.I. R1 

U.I. R2 
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Pianta piano primo ante-operam 

03 STATO DI FATTO  

 

Al piano primo troviamo le unità: 

U.I. R3 

U.I. R4 

U.I. R6 

U.I. R7 
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Pianta piano secondo ante-operam 

03 STATO DI FATTO  

 

Al secondo primo troviamo le unità: 

U.I. M2 

U.I. R5 
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Prospetti ante-operam 

03 STATO DI FATTO  

 

Espressione più eloquente dell’intervento di 

restauro da porre in essere è il progetto previsto 

per il prospetto principale del complesso 

monumentale, posto a Sud-Ovest. 

Il fronte, apparentemente costituito da un'unica 

e compatta cortina muraria alle cui spalle si 

sviluppa la corte d’onore interna, deriva dalla 

connessione di due corpi distinti, il corpo A e il 

corpo B, congiunti dal collegamento, in quota, 

delle gallerie del piano nobile e del livello 

superiore, a servizio degli ambienti interni. 

Nonostante l’armonia e voluta ricercatezza 

dell’insieme, l’analisi storico-critica del complesso 

monumentale identifica nella porzione estesa a 

destra della facciata il palazzo di epoca 

seicentesca (corpo B), riconducendo il resto del 

fronte principale all’ampliamento e sviluppo del 

XVIII secolo (corpo A).  

L’intera composizione risulterebbe dunque l’esito 

di numerosi interventi edilizi succedutisi in epoche 

differenti come sembrano testimoniare: 

- la diversa composizione e tessitura della 

muratura della parte destra della facciata 

rispetto al resto;  

- i differenti materiali degli architravi realizzati in 

legno per il corpo B, in muratura nel primo e 

secondo livello e in legno all’ultimo livello nel 

corpo A;  

- le numerose ed estese tracce di intonaco 

ancora visibili nella parte destra (corpo B). 
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Prospetti ante-operam 

03 STATO DI FATTO  
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Sezioni ante-operam 

 

 

03 STATO DI FATTO  
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Planimetria generale post-operam 

 

 

 

 

 

 

 

 

04 PROGETTO  

 

Il progetto di restauro e risanamento 

conservativo finalizzato al recupero e 

conservazione dell’organismo edilizio, parte dal 

rispetto dell’evoluzione e della sedimentazione 

storica dell’organismo stesso e dei suoi elementi 

tipologici, formali e strutturali. 

Il progetto persegue l’obiettivo di rifunzionalizzare 

il complesso monumentale alla destinazione 

residenziale, attraverso il consolidamento, 

ripristino e rinnovo degli elementi costitutivi 

dell’edificio, l’inserimento degli elementi 

accessori e degli apparati tecnologici richiesti 

dalle specifiche esigenze d’uso e l’eliminazione 

degli elementi estranei all’organismo che si sono 

aggiunti nel corso del tempo. 

Il progetto è stato redatto a seguito di una 

campagna di prove e saggi non distruttivi sulle 

strutture verticali e orizzontali, di rilevamenti 

tecnici, ambientali (riguardanti le acque e la 

dotazione botanico-vegetazionale) e faunistici 

(per la preservazione delle specie animali) volti a 

conseguire un completo quadro conoscitivo.  

Il progetto ha conseguito il parere preventivo 

favorevole (ex. D.lgs. n.42 del 2004) della 

Soprintendenza delle Marche (Prot. Sabap del 

28/10/2022 n.11829) ed è oggetto di 

autorizzazione edilizia CILAS (procedimento 

n.001600/2023 del 10/02/2023) depositata al 

Comune di Ancona. 
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Pianta piano terra post-operam 

04 PROGETTO  

 

Il nuovo intervento posiziona al piano terra le 

unità: 

U.I. 1 

U.I. 2 

U.I. 3 

U.I. 4 

U.I. 5 

U.I. 6 

U.I. 7 
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Pianta piano primo post-operam 

04 PROGETTO  

 

Il nuovo intervento posiziona al piano primo le 

unità: 

U.I. 8 

U.I. 9 

U.I. 10 

U.I. 11 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

Gruppo di progettazione:                                                                                                                                                                                                                              VILLA FERRETTI 

 

con Arch. Cirino Leotta, PLAN Ingegneria, Studio Cesaretti 

18 

 

Pianta piano secondo post-operam 

04 PROGETTO  

 

Il nuovo intervento posiziona al piano secondo 

le unità: 

U.I. 12 

U.I. 13 
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Prospetti post-operam 

04 PROGETTO  

 

Coerentemente alla ricostruzione delle fasi 

storiche ed evolutive dell’organismo edilizio e 

conformemente alla teoria critico-conservativa, 

l’intervento di restauro del prospetto principale 

(Sud-Ovest) prevede la conservazione dei 

caratteri stilistici e formali dell’alzato con la 

riproposizione della tessitura muraria, 

consolidata, a vista nella parte sinistra del fronte 

fino alla campata centrale, corrispondenti al 

corpo di fabbrica A e al corpo di collegamento 

con le gallerie in quota, e il ripristino con finitura 

ad intonaco dell’intero diaframma a destra 

corrispondente al palazzo seicentesco o corpo B. 

Al fine di restituire al prospetto monumentale la 

sua immagine originaria vengono rimosse le 

tamponature, realizzate postume nei secoli 

scorsi, in corrispondenza delle aperture ai lati del 

portale centrale di accesso e dei portali minori 

posti nelle campate perimetrali, attribuendo 

maggior dinamismo e leggerezza alla cortina 

muraria dell’intero fronte. 

I prospetti Nord-Ovest e Nord-Est del corpo A 

invece vengono mantenuti con le cortine 

murarie a vista in blocchi lapidei e in laterizio, con 

opportuno consolidamento e ricucitura della 

muratura e rifacimento dei giunti degradati. 

Viene rimossa la tamponatura postuma 

dell’apertura al primo ordine del prospetto Nord-

Ovest e vengono lasciati ben visibili i 

rimaneggiamenti dei secoli precedenti nel 

rispetto delle fasi storico-edilizie più incisive.  
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Prospetti post-operam 

04 PROGETTO  
 

La medesima sensibilità espressa nel restauro 

della facciata principale si risconta nelle 

operazioni previste per il recupero e ripristino dei 

fronti ad essa contigui, i prospetti Sud-Est, Nord-

Est e Nord-Ovest. 

Nella facciata rivolta a Sud-Est, corrispondente al 

corpo B di epoca seicentesca, analogamente 

alla parte del prospetto maggiore, viene 

ripristinata la finitura ad intonaco previo 

consolidamento dei paramenti murari. Sono qui 

visibili nello stato attuale, estese aree di intonaco 

e manifeste presenze delle cornici delle finestre 

del terzo ordine a testimonianza del disegno 

originario. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

Gruppo di progettazione:                                                                                                                                                                                                                              VILLA FERRETTI 

 

con Arch. Cirino Leotta, PLAN Ingegneria, Studio Cesaretti 

21 

 

Sezioni post-operam 

 

 

04 PROGETTO  

 

Completano il progetto di restauro le opere di 

recupero e ripristino degli alzati affacciati nella 

corte d’onore interna, sempre corrispondenti ai 

corpi di fabbrica A e B e al relativo corpo di 

collegamento in quota. 

Anche in tal caso sulla base delle numerose 

tracce e ampie aree di intonaco rimaste, si 

prevede il ripristino dei fronti con finitura ad 

intonaco (corpo B) e la riproposizione dei 

diaframmi murari a vista in corrispondenza delle 

estensioni settecentesche. 
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05 AUTORIZZAZIONI                    

 

Variazione catastale - n.AN0033356 del 21/05/2020  

Prot. Sabap - n.18370 del 10/08/2021 

SCIA - prot. n.206096 del 22/12/2021 

Variazione catastale - n. AN0000545 del 07/01/2022  

Prot. Sabap - n.11829 del 28/10/2022 

CILAS – n.001600/2023 del 10/02/2023 
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05 AUTORIZZAZIONI                    

 

Variazione catastale - n.AN0033356 del 21/05/2020  
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05 AUTORIZZAZIONI                    

 

Prot. Sabap - n.18370 del 10/08/2021 
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05 AUTORIZZAZIONI                    

 

SCIA - prot. n.206096 del 22/12/2021 
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05 AUTORIZZAZIONI                    

 

Variazione catastale - n. AN0000545 del 07/01/2022  
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05 AUTORIZZAZIONI                    

 

Prot. Sabap - n.11829 del 28/10/2022 
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05 AUTORIZZAZIONI                    

 

CILAS – n.001600/2023 del 10/02/2023 

 

 


