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Indici urbanistico – edilizi 

 

ambito territoriale di trasformazione e riqualificazione ambientale: 6.500 mq 

Superficie di sedime degli edifici: 950 mq 

Superficie Aree Paesaggistiche: 2.900 mq 

 

superficie lorda di pavimento ammissibile: 2.650 mq. 

 

L’altezza si misura con riferimento all’intradosso delle travi di sostegno della 

copertura, o alla catena nel caso di copertura ad arco dallo zero di riferimento. Per 

edifici di tipo prismatico con pannelli perimetrali senza gronda, o ad essi assimilabili, 

l’altezza complessiva misurata sul prospetto non dovrà superare di oltre 2,00 m. il 

limite stabilito per l’altezza massima, come sopra specificato. 

È ammessa la quota di pavimento del piano terreno (quota zero di riferimento) fino a 

1,00 m dalla quota media del terreno naturale 

 

piani fuori terra : 2 

rapporto di impermeabilizzazione dell’ambito di P.R. max: 30% 

 

Destinazioni funzionali principali 

 

Residenza 

 

Destinazioni funzionali complementari 

 

Commerciale : esercizi di vicinato con superficie di vendita < 150 mq 

Direzionale e servizi 

Terziario e uffici 

Artigianato di servizio 

Turistico - ricettivo 
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L’elaborato 44/47 “MODALITA’ D’INTERVENTO” è parte integrante delle 

presenti N.T.A.  

 

Tipologie Edilizie 

 

Le tipologie edilizie dovranno riproporre quelle presenti nel tessuto originario 

 

Categorie di Intervento Ammissibili 

 

Sostituzione Edilizia 

Ristrutturazione Edilizia 

Cambio d’Uso Totale 

Cambio d’Uso Parziale 

 

Colori e finiture delle superfici di progetto 

 

Le colorazioni degli elementi di facciata dovranno essere coerenti con quanto 

prescritto nelle norme relative a ciascun nucleo. 

Altre coloriture e finiture superficiali potranno essere concordate con la 

Soprintendenza dei Beni Ambientali e Culturali di Milano 

 

Criteri di Progettazione 

 

Preliminarmente agli interventi si dovrà procedere alla definizione di tipologia 

territoriale che caratterizza il territorio nel suo complesso. Una volta definito 

l’organismo territoriale, cioè porzione di territorio delimitata da un crinale principale 

con andamento conclusivo o comunque definito con al suo centro un fondo valle 

principale. Si potrà verificare la compiutezza del processo antropico a seconda delle 

fasi evolutive, l’articolazione tra crinale principale, crinali secondari e controcrinali da 

origine alla formazione di individui territoriali, ovvero organismi a scala minore 
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alimentati e delimitati dai controcrinale ed impergnati sugli affluenti del fondovalle 

principale, quale asse di relazione conclusivo. 

L’individuazione del tipo territoriale consentirà di meglio articolare gli interventi 

sull’organismo edilizio architettonico, consentendo di definirne categorie e modalità 

più adeguate. 

 

Le articolazioni edilizie derivanti dai successivi processi di antropizzazione territoriale 

andranno di volta in volta interpretate e caratterizzate come essenziali o derivanti da 

superfetazioni. 

 

Nello studio preliminare occorrerà definire la consistenza dell’organismo edilizio 

architettonico sia dal punto di vista volumetrico, ricostruendo la consistenza dei corpi 

di fabbrica che non fossero integri al momento della presentazione del piano 

urbanistico, sia da quello della organizzazione territoriale 

 

La sinossi di analisi dei processi edili dovrà individuare materiali, strutture, impianti 

distributivi e individui organismi architettonici. Dovrà essere definita la tipologia base 

dei materiali architettonici, la tipologia base delle strutture architettoniche, la tipologia 

delle strutturazioni architettoniche, le zone architettoniche di strutturazione 

volumetrica e l’immagine architettonica 

 

Gli interventi di restauro e risanamento conservativo dovranno sempre tutelare 

morfologia, tipologia e tecnologia degli edifici e conservare gli elementi di pregio 

architettonici e ambientali. 

 

Qualora le condizioni di degrado impediscano il ripristino e il consolidamento e le 

strutture superstiti non garantiscano le sufficienti prerogative di sicurezza statica, da 

accertare mediante perizia di tecnico abilitato, oppure quando si presentino esigenze 

d’uso incompatibili con lo stato dei luoghi, in alternativa ad di interventi di 

manutenzione ordinaria e straordinaria sono consentiti limitati interventi di 

sostituzione edilizia. 
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In linea di principio non è preclusa la ristrutturazione edilizia e la nuova edificazione, 

qualora si pongano in coerenza con l’individuo territoriale derivante dagli studi 

preliminari di definizione del luogo, del linguaggio e dell’architettura della zona 

interessata. La creazione di nuovi volumi non è consentita, è concessa solo la 

creazione di organismi ontologicamente diversi da quelli diruti, recuperando la 

relativa volumetria. 

 

Tali condizioni dovranno essere adeguatamente illustrare nella relazione tecnica di 

progetto in sede di richiesta del titolo abilitativi. 

 

Gli studi territoriali ed insediativi dovranno essere completati da uno studio 

vegetazionale, che dovrà essere redatto da professionista abilitato in scienze 

forestali, e da uno studio geomorfologico, supportato da adeguati sondaggi 

preliminari. 

 

Le modalità di intervento saranno improntate al restauro filologico dei prospetti di 

maggior pregio, mentre per le porzioni di minore valenza architettonica e ricostruite, 

si potrà eseguire un restauro scientifico. 

 

Prescrizioni 

 

Uso di materiali e tecniche congruenti con i caratteri dell’edificio, senza alterarne la 

tipologia e salvaguardando gli elementi di pregio. 

Tutela delle caratteristiche compositive e tipologiche delle facciate, in particolar modo 

relativamente a tecniche e materiali della tradizione edilizia locale, quali facciate 

intonacate, facciate in pietra, balconi e ballatoi, portici e loggiati (in legno verniciato), 

tetto in pietra oppure in tegole comuni piane o coppi, serramenti in legno, persiane 

listate o ante piane. 
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Recupero delle strutture portanti orizzontali e verticali riportando alla luce, attraverso 

la rimozione di eventuali controsoffittature, solai in legno di pregio e coperture a 

volta. 

E’ obbligatoria, laddove si proceda ad un intervento di restauro e risanamento 

conservativo, l’eliminazione degli elementi superfetativi esistenti, in contrasto con i 

caratteri originari dell’edificio. 

Devono essere interpretati e riqualificati i passaggi e i percorsi esistenti e le 

caratteristiche materiche degli elementi di delimitazione tra aree private e collettive. 

Devono essere restaurati e ripristinati gli apparati decorativi esterni ed interni 

dell’edificio, al fine di conservare gli elementi architettonici della tradizione locale 

(quali portici, portali, cornici, lesene, fasce marcapiano, cornicioni, fregi, affreschi, 

pitture) e l’arredo delle aree liberi pertinenti (edicole, pozzi, pavimentazioni). 

Pannelli solari termici e fotovoltaici dovranno essere integrate nella copertura. 

Antenne paraboliche, con un massimo di una per edificio, dovranno essere 

posizionate in luogo adatto a minimizzare l’impatto verso il fronte lago e dipinte con 

colorazione simile alla copertura 

Per quanto riguarda interventi per migliorare la coibentazione di pareti e coperture, 

dovranno essere realizzati senza pregiudicare la qualità degli stessi elementi originali 

(ad esempio, la coibentazione di una facciata con pietra a vista originale oppure con 

intonaco originale dovrà essere messa in opera all’interno; lo stesso vale per 

coperture con finiture di valore artistico e documentario). 

 

Possibilità 

 

Limitatamente alle parti degradate, definite con perizia di professionista specialista in 

analisi delle strutture storiche, e dirute, sarà possibile sostituire e ricostruire 

puntualmente gli elementi mantenendo il posizionamento originale delle stesse. 

A fronte di un progetto architettonico contemporaneo di qualità, che sappia porsi – 

con linee semplici e chiare - in dialettica con l’esistente, la Commissione Paesaggio 

potrà consentire l’uso di elementi in contrasto con la tradizione edilizia locale quali 
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coperture in lamiera zincata o rheinzink, oppure scale ed elementi aggettanti 

metallici. 

Sono inoltre possibili: 

- inserimenti di elementi quali controsoffittature e scale interne che non pregiudichino 

da una parte la statica dell’edificio, dall’altra eventuali elementi di pregio 

- modifiche distributive interne anche con unione o frazionamento di unità immobiliari 

- riorganizzazione delle bucature dell’edificio in coerenza con il tipo edilizio e 

l’articolazione storica dell’aggregato edilizio architettonico 

- se coerenti con gli studi territoriali insediativi e di linguaggio del luogo sono 

ammesse alterazioni planimetriche e volumetriche 

 

Rispetto alla consistenza definita dall’analisi insediativa si può procedere 

riorganizzazione dei volumi esistenti nel caso in cui sia dimostrata i caratteri 

tipologici, linguistici e morfologici dell’organismo insediativo. Inoltre dovrà essere 

dimostrata la compatibilità con la tipologia base dei materiali architettonici, la 

tipologia base delle strutture architettoniche, la tipologia delle strutturazioni 

architettoniche, le zone architettoniche di strutturazione volumetrica e l’immagine 

architettonica 

 

I volumi ricomposti dovranno essere articolati a completamento dei tessuti esistenti, 

in particolare lo skyline del complesso non dovrà subire rilevanti modificazioni. 

 

Divieti 

 

È vietata l’alterazione delle tipologie e delle articolazioni linguistiche dei manufatti 

edilizio architettonici 

 

Sarà possibile realizzare piscine all’aperto solo con un progetto che minimizzi 

l’impatto paesistico della struttura, interrandola completamente (raso acqua a filo 

terreno). 
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Gli interventi di ristrutturazione edilizia, comunque vincolati all’approvazione di un 

Piano di Recupero, dovranno rispettare le seguenti prescrizioni: 

- conservazione degli elementi morfologici, tipologici e tecnologici superstiti 

- conservazione della composizione dei prospetti, del rapporto tra pieni e vuoti della 

facciata- conservazione degli elementi architettonici isolati esistenti, quali fontane, 

pozzi, edicole, lapidi 

- conservazione e valorizzazione degli spazi scoperti pavimentati o sistemati a 

giardino e ad orto 

- recupero a fini abitativi i sottotetti esistenti, nei limiti previsti dalle norme di zona, nel 

rispetto dei caratteri dell’intero edificio, evitando in ogni caso abbaini 

- nuove scale, ascensori, montacarichi o altri impianti tecnologici non dovranno 

compromettere morfologica, tipologia e tecnologica degli edifici 

- dovranno essere eliminate eventuali superfetazioni o sovrastrutture di epoca 

recente, in contrasto con le caratteristiche dell’edificio 

- pannelli solari termici e fotovoltaici dovranno essere integrate nella copertura 

- antenne paraboliche, con un massimo di una per edificio, dovranno essere 

posizionate in luogo adatto a minimizzare l’impatto verso il fronte lago e dipinte con 

colorazione simile alla copertura 

 

Le finiture e le colorazioni degli elementi di facciata dovranno essere coerenti con 

quanto prescritto nelle norme relative a ciascun nucleo o, in alternative, dovranno 

essere campionate e sottoposte al giudizio della competente Commissione 

Paesaggio. 

 

Scelte tecnologiche, materiche e linguistiche dovranno anche rispettare le indicazioni 

contenute negli studi relativi alla tipologie terrirotiali ed edilizie preliminari al Piano di 

Recupero, che deve essere interpretato come un sintetico e non esaustivo catalogo 

di riferimento. 

 

Modalità di intervento per i percorsi esistenti e proposti 
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I percorsi generatori dell’attuale tessuto edilizio architettonico vanno tutelati e, ove 

possibile, ripristinati nella loro pavimentazione attuale. Ciò nonostante sarà 

consentito, per esigenze legate all’accesso di mezzi di soccorso e antincendio, 

procedere alla realizzazione di nuovi tracciati viari con percorrenze parallele a quelle 

esitenti. 

-Le strade di montagna vanno salvaguardate come tracciato, suolo in pietra o 

macadam, muri di contenimento in pietra. 

-La strada Regina Antica va salvaguardata come tracciato, suolo in pietra, muri di 

contenimento in pietra. 


