
Nota tecnica Informativa Immobile in Comune di Tremezzina 

 

Descrizione Immobile 

Il complesso immobiliare oggetto di analisi è sito nel Comune di Tremezzina (CO), posto lungo la strada SS 

340 a destinazione mista residenziale, commerciale, turistico/alberghiero e prospiciente il Lago di Como. La 

Strada Statale è accessibile anche dai mezzi di trasporto pubblico.  

La viabilità principale è la strada SS 340 che collega la Città di Como con il confine di Stato svizzero nel comune 

di Valsolda. Il Comune di Tremezzina conta circa 5.100 abitanti della provincia di Como ed istituito 

recentemente, nel 2014, dalla fusione dei comuni di Lenno, Mezzegra, Ossuccio e Tremezzo. 

La location risulta essere di ottimo livello generale. 

 

 

 

Il complesso immobiliare oggetto di analisi è costituito da fabbricati residenziali con annesse aree esterne e 

due terreni agricoli. Per la migliore individuazione, il complesso è stato suddiviso in tre lotti e distinti con 

lettera A-B-C.  La seguente immagine individua il complesso immobiliare oggetto di analisi ed i tre lotti A,B,C. 

 

 

MACROLOCALIZZAZIONE MICROLOCALIZZAZIONE



 

Estratto mappa con perimetro complessivo dei lotti A, B, C. 

 

 

Lotto A: composto da due fabbricati attigui (particelle 339 e 1290), cui è annessa un’area scoperta di 

pertinenza di circa 70 mq, e da altre due aree esterne rispettivamente di  90 e 110 mq. catastali (particelle 

341 e 421). 

Il fabbricato d’epoca, distinto al mappale 1290, si sviluppa su quattro piani fuori terra con affaccio e vista 

Lago di Como. Il piano terra è composto da un negozio, posto su due piani fuori terra, un box ed una unità 

residenziale posta su due piani fuori terra. Il primo piano è comunicante con le relative unità immobiliari 

poste al piano terra, distinte in negozio e residenziale, mentre i piani sovrastanti, primo e secondo, 

comprendono una unità residenziale per piano. Il fabbricato ha struttura portante in muratura, intonaco con 

tinteggiatura di color chiaro e copertura a falde. Il prospetto presenta coronamento in timpano, frontone e 

fregi. Gli infissi esterni sono in legno a due battenti di tipo veneziana. All’ingresso del fabbricato è posta una 

scala che collega i piani sovrastanti. Complessivamente il suddetto fabbricato verte in un cattivo stato 

manutentivo e necessita interventi di ristrutturazione. 

Attiguo al fabbricato d’epoca è posto il fabbricato censito al mappale 339, accessibile dalla scalinata ripida di 

via Quaglino, posto su tre piani fuori terra ed adibito ad uso residenziale per un totale di quattro unità 

immobiliari, dei quali una posta al piano terra, due al piano primo e la restante unità immobiliare al piano 

secondo. Complessivamente il predetto fabbricato si presenta in un stato manutentivo mediocre e necessita 

di interventi di ristrutturazione. 

 



Lotto B: composto da un fabbricato principale ed uno minore (particelle 334 e 1637), da un’area esterna di 

circa 100 mq. ed un altro terreno con una superficie catastale di 80 mq (particella 336). 

Il fabbricato principale (particella 334) si sviluppa su tre piani fuori terra con destinazione di abitazione rurale, 

composto da quattro unità immobiliari, poste rispettivamente due al primo piano e due al secondo piano, 

mentre al piano terra è presente un’unità immobiliare adibita a magazzino. 

Il fabbricato di minore dimensione (particella 1637), è un fabbricato a torre e posto su due piani fuori terra a 

destinazione abitazione rurale. 

Entrambi i fabbricati si presentano in un stato manutentivo insufficiente e risultano non accessibili.  

 

Lotto C: composto da un fabbricato (particella 319), da un’area esterna di circa 110 mq e due terreni che si 

estendono per una superficie catastale complessiva di 1.790 mq (particella 48 di 1.410 mq. catastali e 

particella 444 di 380 mq. catastali). 

Il fabbricato si sviluppa su due piani fuori terra con destinazione d’uso residenziale ed annesse due unità 

immobiliari adibite a magazzino e poste al piano terra. 

Complessivamente il fabbricato si presenta in un stato manutentivo insufficiente e risulta non accessibile. 

Anche i terreni, censiti in Catasto Terreni con qualità seminativo arboreto, vertono in cattivo stato 

manutentivo con presenza di folta vegetazione. 

 

 



Inquadramento Urbanistico 

 

Il Piano di Governo del Territorio (PGT) dell'area di Tremezzo è stato approvato con Delibera del Consiglio 

Comunale di Tremezzo n. 15 del 06.08.2011 e pubblicato sul BURL della Regione Lombardia numero 5 serie 

inserzioni e concorsi del 01.02.2012. E' composto secondo i dettami della L.R. n. 12 dell'11.03.2005 dal 

Documento di Piano, dal Piano delle Regole e dal Piano dei Servizi. 

Secondo quanto sancito dal Piano di Governo del Territorio (PGT), il complesso immobiliare ricade, ad 

eccezione del solo mappale 48 al foglio 9 del catasto Terreni, in Ambiti di Riqualificazione – R.F.R. Ambiti 

di riqualificqazione Funzionale – Residenziale, disciplinata dall’art. 18.1 delle NTA Piano delle regole; il 

sopracitato mappale 48 ricade in Ambiti di non trasformazione e protezione ambientale – P.A.U. 

Protezione ambientale urbana  disciplinata dall’art. 19.1 delle NTA Piano delle Regole. 

 

Estratto della Normativa di P.G.T. 

Art. 18 - AMBITI DI RIQUALIFICAZIONE 

Art. 18.1 - R.F. – RIQUALIFICAZIONE FUNZIONALE 

Comprende immobili connaturati al tessuto urbano, fungendo da naturale integrazione insediativa rispetto 

al contesto territoriale di appartenenza. Tuttavia la collocazione strategica rispetto a specifiche esigenze 

di carattere urbanizzativo ha determinato l’opportunità di assoggettarne il regime autorizzatorio a previa 

pianificazione attuativa. Essi risultano peraltro ricompresi nell’”area urbanizzata” secondo i disposti del 

P.T.C.P.. 

Destinazioni 

Considerata la prevalente attitudine abitativa non sono consentite le destinazioni primarie (rurali), 

secondarie (industriali e artigianali di produzione) e terziarie costituenti esercizi di media e grande 

struttura di vendita come definite dal D.Lgs 114/98 art. 4, primo comma, lett. e) f) e g). 

Parametri 

La distanza minima dal ciglio stradale e la distanza minima dai confini e fra edifici dovrà essere conforme 

ai disposti degli artt. 5 e 5 bis delle presenti norme. 

Gli spazi per i parcheggi primari non saranno inferiori alle quantità previste dall'art. 10 delle presenti 

norme. 

Le recinzioni tra i diversi lotti e lungo i confini con spazi pubblici non dovranno avere altezze superiori a mt 

2,00 dalla quota del terreno misurata nel punto più basso del terreno stesso e dovranno essere di tipo 

trasparente con altezza massima piena di mt 0,50. Ove assimilabili a muri di sostegno, sono regolate dal 

precedente art. 9. 

Dovrà essere garantita una piantumazione pari a n. 1 albero ogni 80 mq di superficie scoperta. 

L’edificabilità dell’ambito RFR-4 prevde un volume massimo di 6.800 mc e un’altezza massima pari a quella 

esistente  

Prescrizioni speciali 

Tenuto conto delle disposizioni dettate dall’art. 14, ultimo comma delle presenti norme, l’efficacia dei titoli 

abilitativi è subordinata all’approvazione di un Piano Attuativo rispettivamente perimetrato nella tavola 

delle Previsioni di Piano, e descritto nelle schede identificative allegate all’elaborato A.O del Documento 

di Piano, secondo le procedure stabilite dall’art. 14 L.R. 12/05, nonché dalla stipulazione di apposita 

convenzione di cui all’art. 46 pari legge. 



Il recupero delle dotazioni destinate a standard urbanistici a carico delle funzioni insediabili deve avvenire 

in misura corrispondente alla quantità stabilita dall’art. 11 delle presenti norme, fatto salvo l’obbligo di 

reperimento all’interno dei rispettivi ambiti della componente a parcheggio. 

Le singole convenzioni urbanistiche dovranno prevedere: 

A - In generale: 

1. I criteri di concorso dei soggetti privati nella realizzazione delle infrastrutture stradali anche pedonali di 

interesse pubblico secondo i tracciati di massima indicati nella tavola delle Previsioni di Piano. 

2. La distribuzione delle componenti tecnologiche a servizio degli insediamenti verificandone l’esigenza di 

potenziamento delle pubbliche reti in sede di allacciamento. 

3. Le modalità di apprestamento degli interventi di sistemazione esterna intesa come momento di 

valorizzazione ambientale e di mitigazione degli impatti. 

4. Cubature distribuite in organismi edilizi preferibilmente mono o bifamiliari, salvo possibili deroghe 

specificatamente motivate da interessi generali e tecnico/economici, conformemente alle 

prescrizioni soprassegnate ai singoli ambiti come riscontrati nella tavola delle Previsioni di Piano, nonché 

descritti nelle schede identificative allegate al Documento di Piano. 

5. Richiamato l’art. 14 delle presenti norme, la consistenza dell’incremento volumetrico ivi previsto, ove 

richiesto, commisurato: 

5.1 alla dimensione quali-quantitativa di benefici pubblici aggiuntivi rispetto a quelli dovuti e coerenti con 

le indicazioni recate dal Piano dei Servizi; 

5.2 alla disponibilità a riservare le unità abitative a soggetti residenti presso il comune di Tremezzo, con 

l’obbligo di mantenere tale condizione anagrafica per almeno dieci anni. 

B – In particolare per l’ambito RFR4:  

1. mc. 2.250 alloggi convenzionati  

2. mc. 4.550 funzioni residenziali, ristoro/commerciali  

3. Concorso finanziario da determinarsi in sede di Piano Attuativo e comunque riguardante la realizzazione 

della strada e del parcheggio a monte (o in prossimità). 

 

Art. 19 - AMBITI DI NON TRASFORMAZIONE E PROTEZIONE AMBIENTALE 

Art. 19.1 - P.A.U. – PROTEZIONE AMBIENTALE URBANA 

Comprende ambiti comunali che, per caratteristiche morfologico-ambientali e collocazione territoriale, 

rappresentano significative dotazioni naturali preposte alla protezione degli agglomerati urbani. Essi 

fungono da corridoi ecologici, quale sistema del verde di connessione fra il territorio rurale e quello 

edificato, come riconosciuto nel Piano dei Servizi. 

Destinazioni 

Considerata la definizione e le caratteristiche della zona non sono consentite nuove costruzioni ovvero 

interventi di trasformazione permanente dei suoli, se non connessi alle necessità di manutenzione e 

conservazione dei luoghi e degli elementi strutturali del paesaggio, compresi impianti colturali tipici (ulivi 

di cui alle disposizioni legislative vigenti di protezione e conservazione, ecc.), alle attività agricole 

(professionali-amatoriali) in essere, o comunque alle esigenze di recupero ed ampliamento del patrimonio 

edilizio esistente, nei limiti di seguito stabiliti. 

 



Parametri 

1. Ampliamenti di edifici esistenti alla data di adozione del presente P.G.T., dotati di requisiti geometrici 

per il certificato di agibilità, come dettati dal Titolo III del vigente regolamento d’igiene tipo, pari a mc 100 

max, da richiedersi una sola volta, per ragioni di adeguamento tecnologico/funzionale. 

2. Ampliamento di edifici esistenti alla medesima data e funzionali al settore agricolo entro le soglie 

parametriche assegnate agli A.A.C. (art. 20.1 delle presenti norme). A tal fine e per ogni insediamento 

pertinente le suddette attività resta intesa la computabilità delle aree. . 

3. Interventi di protezione della natura, sia “antropica che naturale” e delle strutture morfologiche 

originarie del territorio, quali ronchi, terrazzamenti, murature a secco a delimitazione dei fondi o delle 

strade, nonché della valorizzazione e presidio della coltivazione specifica dell’ulivo. 

Prescrizioni speciali 

La distanza minima dei manufatti edilizi dai confini, dal ciglio stradale e dalle costruzioni è regolata dagli 

artt. 5 e 5bis delle presenti norme. Sono consentite recinzioni vegetali, altezza max mt 2,00, fatti salvi la 

ricomposizione dei tipi in muratura di pietra a secco locale, ed il restauro degli altri tipi esistenti compresi 

eventuali completamenti. 

I muri di sostegno finalizzati ad inibire fenomeni di smottamento e a consolidare di conseguenza i profili 

trasversali naturali, dovranno garantire soluzioni di continuità lungo gli andamenti longitudinali, 

assicurando la dovuta regimentazione delle acque meteoriche; l’altezza massima non 

potrà superare di norma i mt 2,50 salvo specifiche necessità derivanti da particolari situazioni orografiche 

debitamente documentate tenuto conto delle disposizioni dettate dall’art. 9 delle presenti norme; la 

finitura dovrà rivelare paramenti in pietra naturale a vista con fuga a rientrare. 

Il sistema degli smaltimenti dovrà essere assoggettato a soluzioni conformi al regolamento d’igiene 

vigente, ivi compreso l’accumulo e la dispersione delle acque meteoriche. 

Eventuali opere infrastrutturali di interesse generale ivi ricadenti o contermini dovranno attivare ogni 

iniziativa progettuale e tecnologica per mitigare gli effetti di inserimento, assicurando la massima cura nei 

ripristini sulla base delle direttive emanate dalla Giunta Regionale con atto 29.02.00 n°. 6/48740 inerente 

il “Quaderno delle opere tipo di ingegneria naturalistica”. 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

Stralcio PGT 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Rilievo fotografico 

Lotto A 

  



Lotto A interni 

 

  



Lotto B 

 

 

 

 

  



Lotto C 

 

 


