


 

RISTRUTTURAZIONE CASA SIGN. MARTINI E NOLO BELINA 

 

STATO DI FATTO  

 

I signori: 

Martini Caterina in qualità di nuda proprietaria; Nolo Belina Pierantonio in qualità di usufruttuario, in 

comune di Mazzo in Valtellina, del compendio immobiliare costituito da: edificio posto in località 

Fucina censito nel catasto fabbricati al F. 15 mapp. N. 171 e dei terreni al contorno mapp. N. 178 – 

148 – 146 e 121. intendono ristrutturare l’edificio ed hanno incaricato le studio tecnico DGS nella 

persona dell’arch. De Giovanni  Mauro iscritto all’Ordine degli architetti di Sondrio con il N. 35, con 

studio  in Villa di Tirano via Nazionale n. 123, di redigere il relativo progetto. 

L’edificio è composto da tre livelli fuori terra ed attualmente risulta abbandonato. 

Sorge a distanza ravvicinata con un altro di diversa proprietà già ristrutturato in passato. Insieme 

formano il nucleo in località Fucina. Il contesto è formato da una piana di prati coltivati.  

Le condizioni del piccolo fabbricato sono peggiorate sia dal punto di vista statico che in relazione a 

problemi idraulici di venute d’acqua che si verificano per la vicinanza con il Canale dei Mulini e si 

ritiene che le condizioni di degrado, già definite mediocri nella scheda allegata al P.G.T. , ad  una 

analisi più approfondita, risultano peggiorate. 

E’ costituito da muratura in raso pietra e solai in legno. 

L’accesso , non particolarmente agevole, avviene da una strada agricola interna.  

  

 

SITUAZIONE URBANISTICA  

 

COMUNE DI MAZZO DI VALTELLINA  

Il PGT vigente del comune di Mazzo in Valtellina destina l’edificio in oggetto all’interno dei NAF 

categ. D di matrice rurale e, con la scheda dell’edificio N. 16.1,   indica un intervento di Restauro 

conservativo senza ampliamento ed uno stato di conservazione” Mediocre”. 

L’art. 18 delle N.T.A. del Comune di Mazzo di Valtellina   individua tutte le aree interne ai NAF con 

possibilità di piano di recupero ai sensi dell’art. 27 della L. 457/78 e successive modifiche ed 

integrazioni. Nelle aree incluse nei NAF possono essere individuati specifici piani di recupero su 

richiesta dei privati. 

All’esterno del perimetro dei NAF la zona prativa circostante è inserita in Ambito agricolo 

strategico. 

La tav. n. 01 del piano di recupero (Inquadramento territoriale ed urbanistico) individua l’immobile 

ed il suo contesto sia su cartografia che in ortofoto e lo relaziona alle previsioni urbanistico 

territoriali comunali e provinciali. 

Il fabbricato risulta censito al catasto urbano. 



 

LEGISLAZIONE STATALE 

La legislazione statale si sta evolvendo in maniera continua sulla scorta degli obbiettivi dichiarati 

dall’Unione Europea che riguardano la riduzione del consumo di suolo ed il suo previsto 

azzeramento entro il 2050. 

La via tracciata è quella di favorire il recupero del patrimonio edilizio esistente. 

I singoli Stati stanno pertanto adeguando le normative e le regioni, per la materia concorrente, 

stanno facendo altrettanto. 

Il testo unico per l’edilizia inaugurato con il DPR 6 Giugno 2001, n. 380 e successivamente 

aggiornato ( si attendono ancora aggiornamenti importanti per l’esigenza di chiarire alcuni aspetti 

legati anche agli incentivi fiscali quali ecobonus ecc) riporta all’art. 2 bis e 3  elementi importanti ai 

fini del recupero edilizio. 

All’art. 2 bis sono previste deroghe in materia di limiti di distanza tra i fabbricati; in particolare al 

comma 1 ter è prevista la possibilità di mantenere le distanze preesistenti anche in caso di 

demolizione e ricostruzione e di eventuale ampliamento laddove consentito. 

Viene specificato anche che gli interventi di demolizione e ricostruzione nei centri storici o 

assimilabili sono consentiti esclusivamente con il piano di recupero. 

L’art. 3 definisce la ristrutturazione edilizia anche per gli interventi di demolizione e ricostruzione. 

 

 

REGIONE LOMBARDIA 

La legge regionale n. 18 del 26/11/2019 persegue l’obbiettivo di uno sviluppo sostenibile 

riconoscendo gli interventi finalizzati alla rigenerazione urbana e territoriale alfine di ridurre il 

consumo del suolo. 

A questo scopo (vedi art. 4 comma 1 che modifica La legge Regionale 12 /2005 inserendo l’art. 40 

bis) i comuni individuano gli immobili dismessi da oltre 5 anni che causano criticità per salute, 

sicurezza idraulica, problemi strutturali che pregiudicano la sicurezza, inquinamento, degrado 

ambientale ed urbanistico- edilizio. Le individuazioni possono essere fatte anche su richiesta 

diretta dei privati. 

La legge regionale n. 18 citata, per gli immobili inclusi, favorisce il loro recupero tramite piano di 

recupero, permesso di costruire, C.I.L.A., dando la possibilità di un incremento volumetrico del 

20% della S.L.P. con un ulteriore 5% per interventi che assicurino una superficie 

deimpermeabilizzata e destinata a verde non inferiore all’incremento di S.l. realizzato. ( vedi 

comma 4- 5- 6) 

Al comma 10 si legge:” tutti gli interventi di rigenerazione degli immobili di cui al presente articolo 

sono realizzati in deroga alle norme quantitative, morfologiche, sulle tipologie di intervento, sulle 

distanza previste dagli strumenti urbanistici comunali vigenti ed ai regolamenti edilizi fatte salve le 

norme statali e quelle sui requisiti igienico sanitari.” 

 

 

 



 

RICHIESTE DELLA PROPRIETA’ 

La proprietà è interessata alla realizzazione di una residenza permanente tramite un immobile che 

presenti le caratteristiche che attualmente vengono richieste dalla legislazione: caratteristiche 

antisismiche, di sostenibilità energetica e di miglioramento delle condizioni di degrado dovuta 

anche alla presenza della vicina roggia dei “ Mulini”. Un aumento del distacco con l’edificio vicino 

diventa importante perché attualmente tra gli sporti dei tetti la distanza è minima.  

 

PROGETTO 

Il progetto prevede la ristrutturazione del fabbricato tramite demolizione e ricostruzione dello 

stesso con l’obbiettivo di rimuovere le problematiche legate all’abbandono, al degrado ambientale 

ed urbanistico- edilizio, alla sicurezza idraulica, ai problemi strutturali che pregiudicano la 

sicurezza. Tutti obbiettivi contenuti nella legge regionale n. 18 del 26/11/2019 legati alla 

rigenerazione urbana ed al consumo del suolo. Tuttavia non si intende utilizzare gli incentivi 

volumetrici indicati nella legge citata, bensì fare riferimento alle modalità nel calcolo del volume 

edilizio previsti dalla L.R. 28/11/2014 n. 31 art. 4 comma 2 bis. e succ. mod. ed integrazioni, per la 

riduzione superiore al 10% dell’indice di prestazione energetica, espresso in termini di energia 

primaria.( per i calcoli numerici vedasi tav. n. 6) 

I parcheggi privati in parte sono stati ricavati nel piano seminterrato ed i rimanenti negli spazi 

esterni. 

Ci si ricollega alle legge n. 18/2019 per gli obbiettivi che si pone, che sono coerenti con quelli del 

presente piano di recupero.  

Nella ristrutturazione è previsto anche un miglioramento della distanza dalla vicina costruzione, 

( attualmente la distanza dallo spigolo è di mt. 2,20) con un relativo allontanamento che favorisce 

l’aspetto igienico sanitario. In tal senso si fa riferimento all’art. 2 bis del DPR 380/ 2001 aggiornato 

con il DL 76/2020 che impone come unico limite il mantenimento della distanza legittimamente 

preesistente.  

La ristrutturazione è compresa all’interno del perimetro del nucleo di antica formazione. 

Il piccolo edificio è composto da tre livelli: un piano seminterrato, rialzato e secondo. 

Al piano rialzato e secondo è prevista l’unità immobiliare ad uso residenza con zona giorno e zona 

notte collegate da una scala interna. 

Il seminterrato è dedicato alla realizzazione degli spazi accessori ai sensi delle N.T.A. del comune 

di Mazzo e del R.E.T. con l’allegato B, che identifica le definizioni tecniche uniformi.  

 

ASPETTI COMPOSITIVI E MATERIALI UTILIZZATI  

Dal punto di vista compositivo l’edificio riconduce alla tradizione costruttiva locale rispettando i 

caratteri che li contraddistinguono; muro di angolo di dimensioni importanti; taglio delle aperture 

nel piano sottotetto; profondità delle mazzette importante, semplicità costruttiva. 

Per i materiali si fa riferimento alla muratura in raso pietra, al tetto in legno con copertura in piode, 

ai serramenti in legno. 



Ai fini funzionali è stata inserita una piccola bussola di ingresso in legno, che fa riferimento a 

volumi analoghi che si possono ritrovare all’interno del tessuto storico. 

Il trattamento dei materiali lignei è orientato alla naturalità e rusticità. 

Le lattonerie sono in rame. 

La sistemazione esterna privilegierà la copertura vegetale a verde ; solo  in vicinanza all’entrata 

principale verrà postata una pavimentazione in lastre di pietra, mentre il bordo perimetrale delle 

murature sarà costituito da ciotoli di fiume posati a secco per  favorire il deflusso delle acque. 

ASPETTI DEL REGOLAMENTI DI IGIENE 

Tutti gli ambienti rispettano le caratteristiche del regolamento di igiene: i rapporti aeroilluminanti 

sono soddisfatti ed i relativi calcoli sono riportati nella tavola grafica di riferimento. 

L’edificio è previsto con un isolamento termico importante da effettuare nel perimetro murario 

interno in quanto le murature esterne sono finite in rasopietra per le caratteristiche tipologiche 

richieste nei nuclei storici. 

Il riscaldamento è previsto a pavimento con pompa di calore aria acqua. Nell’edificio sono previste 

due canne fumarie per eventuali utilizzi di stufe. 

Sul tetto verrà installata la linea vita. 

 

 

 

URBANIZZAZIONI PRIMARIE 

L’edificio verrà allacciato all’acquedotto comunale. 

E’ previsto l’allacciamento alla rete di energia elettrica.  

L’allacciamento alle acque nere avviene nella via Fusine tramite attraversamento del canale e 

pompa con relativo pozzetto.( vedi pratica di bonifica agraria presentata a parte)  

Le acque bianche vengono disperse nel terreno con pozzo perdente. 

 

INVARIANZA IDRAULICA 

Ai sensi del regolamento regionale sull’invarianza idraulica   N. 7 del 23/11/ 2017 art. 12 per gli 

interventi con superfici interessate minori di 300 mq può essere adottato un sistema di scarico al 

suolo. 

Il piano di recupero in oggetto è largamente inferiore a tale superficie e pertanto viene adottato il 

sistema di scarico nel suolo tramite pozzo perdente. 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA  

 

 



 

 

 

 



 

Il piano di recupero è composto dai seguenti elaborati ed allegati: 

relazione tecnico illustrativa e documentazione fotografica; 

relazione geologica; 

copia atti di proprietà; 

S.F. tav. 1 Stato di fatto estratti; 

S.F. tav. 2 rilievo planimetrico quotato; 

S.F. tav. 3 piante; 

S.F. tav. 4  prospetti e sezione; 

S.P. tav. 5 sezioni schematiche ambientali; 

S.P. tav. 6 verifiche urbanistiche e calcolo dei volumi; 

S.P. tav. 7  urbanizzazioni primarie: schema scarico fognature; 

S.P. tav.8 sistemazione esterna; 

S.P. tav.9 piante; 

S.P. tav. 10  prospetti e sezione; 

S.P. tav. 11 dimostrazione di adattabilità; 

S.P. tav. 12 simulazioni fotografiche;  

 

 



 

  

 

 

 

Mazzo in Valtellina      i proprietari 

 

 

 

        Il progettista 


