


Premesse: 
 
Il Sig.Piazzola Elio Enrico è titolare del compendio immobiliare composto da un fabbricato 
in parte pericolante e da un'area pertinenziale; i beni, localizzati tra la Via Roma ed il 
complesso polifunzionale affacciato sulla sottostante Via XXV Aprile, sono censiti nel 
catasto del Comune di Sernio (So) a F°8 mappale 277 sub. 7/8 l'edificato e con i mappali 
272-273-275-276-567 l'area di pertinenza.  
 
L'area oggetto d'intervento si trova a monte del moderno impianto sportivo ultimato negli 
scorsi decenni ed al limite della zona di interesse storico dell'abitato di Sernio; l'immobile 
esistente, con l'esclusione della porzione verso sud parzialmente agibile, si presenta come 
un rudere in condizioni ormai fatiscenti. La struttura di copertura è andata distrutta 
presumibilmente da un incendio e risultano pertanto oggi visibili solo parte delle originali 
strutture perimetrali in pietrame e malta parzialmente in precario stato di tenuta vista la 
mancanza di collegamenti strutturali; anche le esistenti volte di copertura di parte dei vani 
seminterrati sono di difficile accesso, anche a causa del materiale parzialmente crollato. 
L'area pertinenziale risulta attualmente abbandonata con crescita non controllata di 
vegetazione; la presenza di questa struttura, per quanto all'interno di un'area privata, é 
una situazione potenzialmente pericolosa a cui si vuole porre rimedio con la presentazione 
della domanda di sviluppo del Piano di recupero.  
 
 
Inquadramento urbanistico: 
 
L'area localizzata all'interno del perimetrato P.R. gode di accesso pedonale e carrabile sia 
a monte dalla Via Roma, che a valle grazie alla bretella di collegamento dell'impianto 
sportivo con la Via XXV Aprile; nel vigente P.G.T. lo stabile 277 risulta ricompreso 
all'interno dei "Nuclei di antica formazione - art. 3.1.1". In particolare nelle schede 
d'inquadramento, allegate al progetto, che censiscono i singoli immobili per la maggior 
parte del fabbricato è prevista una demolizione con recupero previa adozione di un Piano 
preventivo di recupero; nella restante piccola porzione verso sud è invece consentito un 
adeguamento tipologico. Le aree pertinenziali sono in parte ricomprese nei "Nuclei di 
antica formazione" ed in parte nell'ambito vincolato a "verde e standards" rientrante in 
parte , non per l'are oggetto di nuova edificazione, nella fascia di rispetto paesaggistico.  
 
 
Idea progettuale e riperimetrazione urbanistica: 
 
Come accennato l'area oggetto d'intervento si trova al confine tra la zona del centro 
storico e la struttura polifunzionale; l’edificato manca totalmente di una chiara chiave di 
lettura essendo caratterizzato da stabili realizzati in epoche diverse che presentano 
architetture difformi. I due stabili di proprietà, quello diroccato in sasso e quello minore in 
parte ristrutturato, non offrono a loro volta delle basi architettoniche valide da preservare 
o prendere come riferimento per la nuova progettazione. 
Per consentire un recupero armonico dell'area, avvalendosi di quanto previsto dalla Legge 
del 05.08.1978 n. 457 e dagli art. 13 e 14 della L.R. 12/2005, si è deciso di richiedere un 
inquadramento integrale della proprietà del Sig. Piazzola in un unico Piano di Recupero; 
questo consentirà di poter procedere ad una recupero dell'intera area che verrà eseguito 
previa: 
- demolizioni delle strutture esistenti; 



- ricostruzione di un nuovo fabbricato articolato su due/tre livelli fuori terra oltre ad un 
piano seminterrato; 
- sistemazione a verde e realizzazione degli accessi pedonali e carrabili delle aree esterne, 
oltre che delle aree di sosta e degli allacciamenti sotterranei alle reti tecnologiche. 
L'accesso pedonale alla proprietà potrà avvenire sia dalla Via XXV Aprile che dalla Via 
Roma mentre quello carrabile è stato localizzato dalla bretella di collegamento già al 
servizio del vicino polifunzionale; detto accesso e le opere di sistemazione esterna 
dell'area terranno conto, appena perfezionato l'atto di acquisto, della possibilità di 
acquisizione dal Comune di un'area del mappale 658 in fregio alla proprietà del Sig. 
Piazzola (area evidenziata nelle tavole di progetto). Detta area risulta attualmente incolta 
e non usufruibile vista sia la conformazione planimetrica, che i vincoli presenti. 
  
Il nuovo fabbricato è stato studiato per inserirsi al meglio nel contesto urbanistico attuale: 
lo stabile, realizzato con le migliori tecniche della costruzione a secco e/o tradizionale e 
nel rispetto delle normative vigenti in materia di contenimento energetico e di statica, è 
infatti caratterizzato nelle finiture esterne dall'utilizzo di materiali tipici (sasso, legno, 
tegole piane....), con un'architettura caratterizzata dalla realizzazione di montanti, 
smontabili e non portanti, e pannellature di chiusura che limitano la percezione delle 
gronde esterne riducendo l'impatto visivo dei due corpi di fabbrica che compongono 
l'immobile. 
 
 
Architettura e materiali: 
 
Continuando quanto riportato al punto precedente la struttura di copertura lignea di 
copertura sarà del tipo classico a due falde con dislivello di circa un piano per il corpo a 
valle in modo da limitare l'impatto visivo dalla Via XXV Aprile; la già citata mancanza di 
percezione dei balconi, realizzati sui quattro fronti dell'edificio, consentirà un ridotto 
impatto delle nuove volumetrie che sarebbero risultate ben più impattanti nel caso di 
pareti verticalmente allineate con l’inserto di piani aggettanti. L’andamento delle falde 
potrà consentire l’eventuale inserimento di pannelli fotovoltaici/solari integrati che 
garantiranno, nel rispetto della normativa vigente, un’ottimizzazione dell’efficienza 
energetica degli stabili; efficienza che ha guidato anche le scelte legate all’orientamento 
dei lotti: salvaguardando la possibilità di godere delle vedute panoramiche l’orientamento 
nord-sud permetterà un’ottimizzazione dello sfruttamento dell’energia solare durante lo 
scorrere delle stagioni. D’inverno i raggi solari penetrando attraverso le grandi aperture, 
riscalderanno gli interni mentre d’estate, i sistemi di oscuramento e gli aggetti dei balconi, 
impediranno l’ingresso della radiazione evitando il surriscaldamento; i fronti laterali 
risulteranno leggermente più “chiusi”, ma le aperture diffonderanno la giusta dose 
d'illuminazione naturale in precisi punti interni migliorando la qualità visiva. 
L’orientamento scelto e le volumetrie compatte saranno la base, insieme ad un buon 
involucro, del raggiungimento di un’elevata efficienza energetica poiché eviteranno inutili 
sprechi di energia; chiaramente i successivi livelli di progettazione definiranno meglio le 
caratteristiche qualitative, quantitative e prestazionali sia delle chiusure opache che di 
quelle trasparenti. 
Per concludere le valutazioni legate al risparmio energetico sono state impostate delle 
valutazioni preliminari, che verranno meglio definite in sede esecutiva, che prevedono 
l'installazione di un sistema di riscaldamento alimentato con fonti alternative (pompe di 
calore, sonde geotermiche, biomassa..) che consentiranno la realizzazione di un 
intervento rispettoso dell'ambiente con spese di gestione contenute. 



Distribuzione plani-volumetrica: 
 
Per consentire un miglior inserimento nel contesto è stata inizialmente concordata con la 
proprietà la scelta di procedere ad una significativa diminuzione del volume insediabile: a 
fronte dei 1.706,45 mc esistenti il nuovo fabbricato, come si evince dai calcoli allegati al 
progetto, prevede una volumetria pari a 1.436,66 mc con una riduzione di volume quindi 
di circa il 15%. Il volume esterno dei balconi tra la parete del fabbricato ed i montanti 
verticali non viene computato in quanto i balconi aggettano meno di 1,5 m ed i montanti 
sono elementi estetici smontabili. 
Il fabbricato, seguendo le linee guida del P.R. meglio definite nei dettagli in sede di 
progettazione definitiva ed esecuzione ed esecuzione delle opere che potrà esser 
realizzata anche a lotti funzionali realizzando sempre una struttura proporzionata e ben 
inserita nel contesto, risulterà articolato su quattro livelli e precisamente: 
- piano seminterrato: area destinata a locali di servizio quali autorimesse, centrali 
termiche, depositi, cantine, taverne, lavanderie; 
- piano rialzato, primo e secondo/sottotetto: spazi ad uso residenziale/ufficio.    
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Allegati progettuali 
 

 
01) Estratto C.T.R. 1:5.000 
 Estratto P.G.T. 1:2.000 
 Estratto vincoli e aree di rispetto 1:5.000 
 Ortofoto 1:2.000 
 Estratto di mappa  1:1.000 
02) Stralcio N.T.A. 
 Schede fabbricati Piano regolatore 
03) Relazione tecnica e paesaggistica 
04) Schema convenzione urbanistica  
05) Documentazione fotografica   
06) Planimetria stato di fatto 1:100 
07) Prospetti stato di fatto 1:100 



08) Sezioni stato di fatto 1:100 
09) Calcolo volume esistente 1:200 
10) Planimetria generale di progetto 1:100 
11) Profili longitudinali stato di fatto e di progetto 1:200 
12) Prospetto tipo 1:100 
13) Calcolo volume 1:200 
14) Schema reti tecnologiche 1:200 
15) Modelli tridimensionali renderizzati 
        ed inserimento fotografico 


