
 
COMMITTENZA PRIVATA 

SABATO 12 GENNAIO 
IL PROGETTO DI RESTAURO  

 
 
0. INTRODUZIONE  

 
Per produrre un progetto di restauro formalmente corretto e completo è necessario innanzi tutto 
distinguere cosa è vincolato e cosa non lo è. Può sembrare banale, ma in realtà c’è poca chiarezza su 
quali siano i beni sottoposti a vincolo. 
Gli Artt. 10 e 11 del Decreto legislativo n. 42 del 2004, così come modificato ed integrato dai      
D. Leg.vi n. 156 e 157 del 2006 elencano i beni culturali, ossia i beni oggetto della tutela. 
 
Art. 10 - Beni culturali 
1. Sono beni culturali le cose immobili e mobili appartenenti allo Stato, alle regioni, agli altri enti 
pubblici territoriali, nonché ad ogni altro ente ed istituto pubblico e a persone giuridiche 
private senza fine di lucro, che presentano interesse artistico, storico, archeologico o 
etnoantropologico. 
2. Sono inoltre beni culturali: 
a) le raccolte di musei, pinacoteche, gallerie e altri luoghi espositivi dello Stato, delle regioni, degli 
altri enti pubblici territoriali, nonché di ogni altro ente ed istituto pubblico; 
b) gli archivi e i singoli documenti dello Stato, delle regioni, degli altri enti pubblici territoriali, 
nonché di ogni altro ente ed istituto pubblico; 
c) le raccolte librarie delle biblioteche dello Stato, delle regioni, degli altri enti pubblici territoriali, 
nonché di ogni altro ente e istituto pubblico, ad eccezione delle raccolte delle biblioteche indicate 
all’articolo 47, comma 2, del decreto del Presidente della Repubblica 24 luglio 1977, n. 616, e di 
quelle ad esse assimilabili. 
3. Sono altresì beni culturali, quando sia intervenuta la dichiarazione prevista dall’articolo 13: 
a) le cose immobili e mobili che presentano interesse artistico, storico, archeologico o 
etnoantropologico particolarmente importante, appartenenti a soggetti diversi da quelli indicati al 
comma 1; 
b) gli archivi e i singoli documenti, appartenenti a privati, che rivestono interesse storico 
particolarmente importante; 
c) le raccolte librarie, appartenenti a privati, di eccezionale interesse culturale; 
d) le cose immobili e mobili, a chiunque appartenenti, che rivestono un interesse particolarmente 
importante a causa del loro riferimento con la storia politica, militare, della letteratura, dell’arte e 
della cultura in genere, ovvero quali testimonianze dell’identità e della storia delle istituzioni 
pubbliche, collettive o religiose; 
e) le collezioni o serie di oggetti, a chiunque appartenenti, che, per tradizione, fama e particolari 
caratteristiche ambientali, ovvero per rilevanza artistica, storica, archeologica, numismatica o 
etnoantropologica, rivestono come complesso un eccezionale interesse. 
4. Sono comprese tra le cose indicate al comma 1 e al comma 3, lettera a): 
a) le cose che interessano la paleontologia, la preistoria e le primitive civiltà; 
b) le cose di interesse numismatico che, in rapporto all’epoca, alle tecniche e ai materiali di 
produzione, nonché al contesto di riferimento, abbiano carattere di rarità o di pregio, anche 
storico; 
c) i manoscritti, gli autografi, i carteggi, gli incunaboli, nonché i libri, le stampe e le incisioni, con 
relative matrici, aventi carattere di rarità e di pregio; 
d) le carte geografiche e gli spartiti musicali aventi carattere di rarità e di pregio; 



e) le fotografie, con relativi negativi e matrici, le pellicole cinematografiche ed i supporti 
audiovisivi in genere, aventi carattere di rarità e di pregio; 
f) le ville, i parchi e i giardini che abbiano interesse artistico o storico; 
g) le pubbliche piazze, vie, strade e altri spazi aperti urbani di interesse artistico o storico; 
h) i siti minerari di interesse storico od etnoantropologico; 
i) le navi e i galleggianti aventi interesse artistico, storico od etnoantropologico; 
l) le architetture rurali aventi interesse storico od etnoantropologico quali testimonianze 
dell’economia rurale tradizionale. 
5. Salvo quanto disposto dagli articoli 64 e 178, non sono soggette alla disciplina 
del presente Titolo le cose indicate al comma 1 e al comma 3, lettere a) ed e), che 
siano opera di autore vivente o la cui esecuzione non risalga ad oltre cinquanta anni. 
 
Art. 11 - Beni oggetto di specifiche disposizioni di tutela 
1. Fatta salva l’applicazione dell’articolo 10, qualora ne ricorrano presupposti e condizioni, 
sono beni culturali, in quanto oggetto di specifiche disposizioni del presente Titolo: 
a) gli affreschi, gli stemmi, i graffiti, le lapidi, le iscrizioni, i tabernacoli ed altri elementi decorativi 
di edifici, esposti o non alla pubblica vista, di cui all’articolo 50, comma 1; 
b) gli studi d’artista, di cui all’articolo 51; 
c) le aree pubbliche di cui all’articolo 52; 
d) le opere di pittura, di scultura, di grafica e qualsiasi oggetto d’arte di autore vivente o la cui 
esecuzione non risalga ad oltre cinquanta anni, di cui agli articoli 64 e 65; 
e) le opere dell’architettura contemporanea di particolare valore artistico, di cui all’articolo 37; 
f) le fotografie, con relativi negativi e matrici, gli esemplari di opere cinematografiche, audiovisive 
o di sequenze di immagini in movimento, le documentazioni di manifestazioni, sonore o verbali, 
comunque realizzate, la cui produzione risalga ad oltre venticinque anni, di cui all’articolo 65; 
g) i mezzi di trasporto aventi più di settantacinque anni, di cui agli articoli 65 e 67, comma 2; 
h) i beni e gli strumenti di interesse per la storia della scienza e della tecnica aventi più di cinquanta 
anni, di cui all’articolo 65; 
i) le vestigia individuate dalla vigente normativa in materia di tutela del patrimonio storico della 
Prima guerra mondiale, di cui all’articolo 50, comma 2. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



1. IL PROGETTO DI RESTAURO 
 
La presentazione di un progetto di restauro completo è fondamentale per un buon esito dell’iter di 
valutazione e validazione della pratica edilizia. 
I tempi di approvazione di un progetto per un immobile non vincolato sono lunghi, quelli per 
l’approvazione di un progetto con vincolo rischiano di diventare biblici! 
La normativa, art. 22 del Decreto legislativo n. 42 del 2004, prevede che l’autorizzazione  da parte 
della Soprintendenza sia rilasciata entro il termine di 120 giorni dalla ricezione della richiesta e 
siano necessarie 3 copie degli elaborati per la stessa.  
Presentare un progetto completo permetterà di contenere inutili sprechi di tempo dovuti a: 

- Sospensione del procedimento per documentazione carente; 
- Slittamento dei tempi per l’invio delle richieste di integrazioni; 
- Tempi ulteriori per la produzione delle integrazioni; 
- Ripresa del decorrere dei termini per il riesame della pratica con le integrazioni. 

L’esame di una pratica riguardante immobili ricadenti in aree sottoposte a vincolo ambientale, oltre  
ai tempi attesa affinché si riunisca la Commissione per il Paesaggio (preposta ad emettere 
l’Autorizzazione Paesaggistica), prevede altri 60 giorni dalla ricezione a Brescia della pratica 
autorizzata in Comune affinché la Sovrintendenza verifichi la rispondenza della documentazione 
allegata alle richieste normative. In questo caso, se la pratica è corretta, vale il silenzio assenso della 
Sovrintendenza per decorrenza dei termini. 
E’ importante sottolineare come anche in tema di vincolo ambientale la documentazione da 
presentare richieda un grosso sforzo progettuale iniziale in seguito alle modifiche ed integrazioni 
introdotte con DGR 2121 del 15.03.2006. La carenza della documentazione presentata, anche in 
questo caso per buona parte delle pratiche è causa di fermi o rallentamenti. 
 
 

1.1 DOCUMENTAZIONE PER PROGETTI DI RESTAURO 
 
La Soprintendenza ha da parecchi anni redatto un documento contenente l’elenco degli elaborati 
richiesti per il progetto di restauro. Il documento, qui di seguito allegato, è sintetico ma esauriente. 
Esso ovviamente contempla tutti i possibili elaborati necessari alla completezza di un generico 
progetto, sta alla competenza del tecnico progettista depennare quelli che ritiene non utili ai fini 
della comprensione dell’intervento. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



Precisazioni utili in merito alla documentazione richiesta: 
 

1. Il modulo richiesto in questo punto 1 adesso è scaricabile da Internet.  
 La Sovrintendenza sta allestendo un proprio sito che in alcune parti è già attivo: 

www.architettonicibrescia.lombardia.beniculturali.i t  
 
2. Copia del Decreto di Vincolo.  

In genere il proprietario o detentore o possessore del bene dovrebbe averne una copia. 
Qualora non ne sia in possesso è necessario contattare la Sovrintendenza e verificare se 
l’edificio in oggetto sia vincolato o meno. In caso di presenza di vincolo è inoltre necessario 
appurare di che natura esso sia: se automatico o se sia stato emanato apposito Decreto.  
In caso di vincolo automatico non è ovviamente necessario allegare alcun decreto ma 
semplicemente specificare in relazione che tale bene è sottoposto a vincolo automatico come 
da art. 10 del Decreto Legislativo 42 del 2004.  
Se al contrario il bene è vincolato con apposito Decreto  bisogna fare richiesta di una copia 
del Decreto alla Sovrintendenza. Anche questo modulo di richiesta è scaricabile dal sito 
internet.  
 

7. Punto 7 e punto 16 vanno analizzati insieme. La cartografia storica e la relazione storica 
possono esser prodotte in parallelo ed allegate in uno stesso documento. 
La relazione storica è strumento di conoscenza dell’opera sulla quale si dovrà intervenire, 
pertanto non va considerata alla stregua di una relazione tecnica, come un documento 
prodotto alla fine dell’iter progettuale, ultimo scoglio alla completezza formale della 
documentazione da presentare agli enti preposti all’esame del progetto.  
Buone conoscenze della storia e dell’evoluzione di un immobile costituiscono solide basi 
per la giustificazione delle scelte progettuali adottate: una proposta che nasce da 
un’approfondita ricerca sull’edificio sarà sicuramente molto più difficile da contestare di una 
nata da necessità contingenti. 
Leggerezze negli approfondimenti storico artistici di un edificio possono provocare danni 
enormi in termini economici e tempistici. In fase esecutiva possono sorgere infatti 
imprevisti, quali rinvenimenti di affreschi o reperti archeologici, evitabili con opportuni 
studi, e  per i quali i lavori dovranno essere sospesi, si dovrà presentare un progetto 
integrativo, si dovranno attendere nuovi permessi.  

 
Una corretta ricerca e relazione storica 
 

 
 
Immagine d’Archivio Storico Comunale, proposta progettuale per una scalinata, 1920 circa 
 



Sempre ed obbligatoriamente devono far parte della documentazione storica copia del 
Catasto Teresiano, del Catasto Lombardo Veneto, dei Catasti delle Imposte Cessati con a 
corredo un minimo di analisi descrittiva sulla base di queste mappe circa l’evoluzione della 
fabbrica in oggetto.  
 

 
1776 - Catasto Teresiano Fg.33  
Archivio di Stato di Mantova 
 

 
1925 - Catasto Ufficio Imposte Dirette Fg.31 
Archivio di Stato di Mantova 

 
1854 - Catasto Lombardo Veneto Fg.10  
Archivio di Stato di Mantova 
 

 
1960 - Catasto Ufficio Imposte Dirette Fg.29 
Archivio di Stato di Mantova 
 
 

Questo è in realtà solo il punto di partenza.  
Una relazione storica completa ed esaustiva è frutto di una meticolosa ricerca d’archivio. 
Passaggio obbligato è l’Archivio di Stato di Mantova in cui sono raccolti e consultabili le 
mappe Teresiane, il Catasto Napoleonico, Lombardo Veneto, i Catasti Cessati, le Mappe dei 
territori e delle acque della Provincia databili tra i primi del 1700  fino a fine 800, viste



prospettiche dettagliate della città di Mantova a partire da quelle più famose del Bertazzolo, 
del Raineri ecc… Nella ricca biblioteca è possibile consultare le cronache della storia di 
Mantova e provincia che permettono di ricavare con pochi sforzi un minimo di informazioni 
su edifici e monumenti. Per approfondire la ricerca anche le Biblioteche Comunali sono 
spesso utili. Quasi ogni  Amministrazione Comunale, per pubblicità, ha finanziato opuscoli 
o veri e propri libri sugli edifici più significativi del proprio territorio, a volte redatti da 
storici, più spesso da appassionati. La bibliografia  allegata in calce a questi documenti 
spesso fornisce rimandi ad altri testi ben più interessanti.  
In caso di intervento su un’opera pubblica andrebbero consultati gli Archivi Comunali, 
l’Archivio Diocesano e gli Archivi Parrocchiali (di solito conservati nelle canoniche) se 
l’oggetto è una Chiesa, o una Pieve, o un edificio di proprietà ecclesiastica.  
Vi sono poi l’Archivio Storico della Biblioteca Comunale dell’Ex Macello, l’Archivio 
Storico Provinciale, la Biblioteca Teresiana, l’Accademia Nazionale Virgiliana e la ricca 
biblioteca del Conte Carlo D’arco conservata in Palazzo D’arco. 
Non da ultimo è importante venire a conoscenza anche degli interventi più recenti subiti nel 
tempo dall’edificio in oggetto e quindi fare richiesta agli uffici comunali di competenza per 
appurare se vi siano depositate pratiche relative alla fabbrica. 

 
 

1.2 ELABORATI GRAFICI DI RILIEVO 
 

Gli elaborati grafici devono esser presentati in scala 1: 50. Le informazioni da introdurre in 
questi rilievi sono molto più numerose di quelle che possono esser fornite da un tradizionale 
rilievo geometrico. 
 
8. Non si richiede un rilievo geometrico dell’edificio come dovrebbe essere, ma di come 

effettivamente l’edificio si presenta a noi oggi, con le parti mancanti, le lacune di elementi 
architettonici, la presenza di elementi impiantistici a vista quali tubazioni del gas, fili 
elettrici ecc… 

 
10.  Rilievi materico, del degrado e dei dissesti. Costituiscono le fasi di approfondimento 

conoscitivo del manufatto.  
 

Il rilievo materico 
“Non esercizio pittorico ma accurato regesto per non tralasciare alcuna testimonianza. 
“...l’effetto dell’insieme è uguale a quello originale... rispetto all’accuratezza, posso 
rispondere anche delle crepe delle pietre e del loro numero... tentativo di riprodurre vecchi 
edifici come effettivamente appaiono oggi” (J. Ruskin, The Seven Lamps of Architecture, 
1849). 
Concentrare l’attenzione su tutti i segni, le crepe e i difetti che costituiscono la fabbrica, 
abituare e guidare lo sguardo affinchè non tralasci nulla significa andare oltre l’immagine 
superficiale del manufatto per indagare la sua matericità: non fermarsi all’apparenza 
visibile ma accostarsi alla sua reale consistenza.”(da Il Manuale del Restauro 
Architettonico” direttore scientifico Luca Zevi, mancosu editore). 
Il rilievo materico va eseguito non solamente su tutti i prospetti esterni, ma anche negli 
ambienti interni. Spesso i locali interni sono i più fortemente manomessi e non si esegue un 
rilievo materico adducendo la giustificazione che non vi è nulla da rilevare in quanto non vi 
è nulla da conservare. Invece è altrettanto importante documentare il fatto che non vi sia più 
nulla di pregio storico artistico: un buon rilievo corredato da una ricca documentazione 
fotografica giustifica in questi casi determinate scelte progettuali quali la demolizione di 
pavimenti o aperture di fori in solai che non hanno più nulla di storico od originale. 



 
Rilievo materico di un prospetto esterno 
 



 
Rilievo materico di un prospetto esterno – abaco dei serramenti 
 



 
Tavola introduttiva al rilievo materico e del degrado degli ambienti interni  
 



 
Base su cui eseguire il rilievo materico e del degrado di un ambiente interno tipo 
 
Il rilievo del degrado 
Una restituzione corretta di un rilievo delle patologie di degrado presenti su un edificio è 
quella che fa capo all’utilizzo delle NORMAL . Esse sono una serie di raccomandazioni 
proposte per l’unificazione della codificazione dei tipi di alterazioni individuabili sui 
materiali lapidei e sui paramenti murari. Nonostante non costituiscano prescrizioni 
normative, è buona regola che vengano utilizzate da tutti  perché assolvono allo scopo di 
rappresentare ed individuare le diverse patologie tramite un metodo di lettura immediato ed 
univoco. 
 



 



 
 
 



 
Tavola analitico-descrittiva del rilievo del degrado e delle tecniche di intervento 
 



 
Tavola analitico-descrittiva del rilievo del degrado e delle tecniche di intervento 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 

 
 

Nel caso in cui la tavola grafica di rilievo del degrado risulti molto articolata per cui sarebbe 
difficile inserirvi il testo descrittivo delle patologie di degrado e delle tecniche di intervento 
relative, si può ricorrere all’uso di codici alfanumerici o simboli, per i quali non c’è una 
codificazione normata, che rimandino ad una legenda nella quale saranno poi 
opportunamente descritti il tipo di degrado, le cause egli interventi di restauro o 
consolidamento proposti. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



1.3 ELABORATI GRAFICI DI PROGETTO 
 
11. Spesso per una completa comprensione del progetto non sono sufficienti le tavole in scala  

1: 50 con piante, sezioni e prospetti. Uno strumento utile che può esser d’aiuto per 
l’illustrazione in interventi specifici è costituito dalle schede tecniche di intervento. 
Utilizzate principalmente dai restauratori per illustrare le diverse situazioni di degrado e 
proposte di intervento su superfici affrescate o decorate, possono esser un valido aiuto a 
chiarire i contenuti di una relazione tecnica. 

 

 

 
 
 
 



13. Nelle tavole di riuso dei prospetti non devono soltanto esser messe in evidenza le modifiche 
macroscopiche quali l’apertura o chiusura di finestre, o lo spostamento di elementi 
impiantistici, ma vanno anche esplicitate le metodologie di intervento applicate sui 
materiali, va simulata graficamente la sostituzione degli intonaci, la rimessa in luce di 
porzioni affrescate, i risarcimenti di lacune di materiale. 

 

 
 
 
 

 



17. L’ analisi stratigrafica è un procedimento molto complesso e macchinoso generalmente non  
richiesto per normali cantieri di restauro. E’ una tecnica mutuata dall’ambito archeologico e 
si basa sul riconoscimento dei rapporti fisici fra elementi discontinui denominati Unità 
Stratigrafiche – US – che vengono posti in sequenza cronologica in base al tipo di rapporto 
individuato. 
La stratigrafia, attraverso la lettura quantitativa e qualitativa di rapporti e di elementi fisici, 
può essere molto utile per integrare il corpus informativo delle operazioni di rilievo. 
Le difficoltà di applicazione del metodo stratigrafico, nell’ambito dei cantieri di 
conservazione e restauro, sono dovute al fatto che spesso la lettura stratigrafica è associata 
ad azioni di rimozione sistematica e demolizione. 
Un edificio con parecchi secoli di vita generalmente ha attraversato tre o quattro periodi di 
trasformazione, altrettanti periodi d’uso oltre ai fenomeni di degrado dati dalle 
modificazione/alterazioni della materia, dal decadimento fisico, dall’uso proprio ed 
improprio.  
Esaminare la costruzione sotto il profilo stratigrafico significa attribuire un ordine, una 
sequenza temporale e una logica operativa alle azioni costruttive che l’hanno prodotta. Tali 
azioni non sono più viste  come “prodotto concluso”, ma indagate come processo; questo 
significa cercare di riconoscere il cantiere e i suoi gesti organizzati attraverso le 
testimonianze fisiche conservate nella fabbrica. 
Il procedimento di analisi stratigrafica porta alla realizzazione di un grafico, o diagramma, 
che riporti i reciproci rapporti riconosciuti di anteriorità, contemporaneità, posteriorità, e 
formi la sequenza complessiva della stratificazione. 
Lo schema più diffuso è il Diagramma di Harris o Matrix, un diagramma in cui sono 
riportati i codici identificativi delle unità stratigrafiche, con una disposizione dal basso in 
alto che ne indica la cronologia relativa riconosciuta: le unità più antiche sono disposte nella 
parte inferiore e quelle più recenti nella parte superiore.  
Questo momento di sintesi permette di mettere in relazione scelte tecnologiche, sistemi 
statico-costruttivi e funzioni d’uso del manufatto, letto come organismo unitario. Ogni epoca 
è caratterizzata da materiali e tecniche costruttive differenti, pertanto può risultare 
interessante giungere a un intervento conservativo correlato sotto forma di matrici ai dati 
stratigrafici oltre che alle patologie di degrado. 
Altra cosa è invece l’analisi stratigrafica delle sovrapposizioni di intonaci, dipinti o meno, 
che viene abitualmente eseguita con prove chimico fisiche di laboratorio dai restauratori 
incaricati di saggiare lo strato di finitura del paramento murario prima di interventi sullo 
stesso, specie quando vi siano testimonianze che denunciano la possibilità di ritrovamenti di 
porzioni affrescate. 
 
 

19. Il Computo Metrico Estimativo deve sempre essere allegato alla documentazione 
progettuale. In caso di edificio vincolato esso va redatto seguendo specifiche rigide. Esso è 
l’unico documento completamente esaustivo nella descrizione di tutte le operazioni che 
andranno eseguite sull’edificio.  
Il computo metrico è inoltre documento indispensabile qualora si voglia procedere ad una 
richiesta di fondi al Ministero o ad altre realtà, e sappiamo ciò esser possibile in caso di bene 
Vincolato in base agli artt. 35-36-37 del Decreto legislativo n. 42 del 2004: 
 
Art. 35 - Intervento finanziario del Ministero 
1. Il Ministero ha facoltà di concorrere alla spesa sostenuta dal proprietario, possessore o 
detentore del bene culturale per l’esecuzione degli interventi previsti dall’articolo 31, 
comma 1, per un ammontare non superiore alla metà della stessa. Se gli interventi 



sono di particolare rilevanza o riguardano beni in uso o godimento pubblico, il Ministero 
può concorrere alla spesa fino al suo intero ammontare. 
2. La disposizione del comma 1 si applica anche agli interventi sugli archivi storici previsti 
dall’articolo 30, comma 4. 
3. Per la determinazione della percentuale del contributo di cui al comma 1 si tiene conto di 
altri contributi pubblici e di eventuali contributi privati relativamente ai quali siano stati 
ottenuti benefici fiscali. 
Art. 36 - Erogazione del contributo 
1. Il contributo è concesso dal Ministero a lavori ultimati e collaudati sulla spesa 
effettivamente sostenuta dal beneficiario. 
2. Possono essere erogati acconti sulla base degli stati di avanzamento dei lavori 
regolarmente certificati. 
3. Il beneficiario è tenuto alla restituzione degli acconti percepiti se gli interventi non sono 
stati, in tutto o in parte, regolarmente eseguiti. Per il recupero delle relative somme si 
provvede nelle forme previste dalla normativa in materia di riscossione coattiva delle entrate 
patrimoniali dello Stato. 
Art. 37 - Contributo in conto interessi 
1. Il Ministero può concedere contributi in conto interessi sui mutui accordati da istituti di 
credito ai proprietari, possessori o detentori a qualsiasi titolo di beni culturali [immobili] per 
la realizzazione degli interventi conservativi autorizzati. 
2. Il contributo è concesso nella misura massima corrispondente agli interessi calcolati ad un 
tasso annuo di sei punti percentuali sul capitale erogato a titolo di mutuo. 
3. Il contributo è corrisposto direttamente dal Ministero all’istituto di credito secondo 
modalità da stabilire con convenzioni. 
4. Il contributo di cui al comma 1 può essere concesso anche per interventi conservativi su 
opere di architettura contemporanea di cui il soprintendente abbia riconosciuto, su richiesta 
del proprietario, il particolare valore artistico. 
 

 
Viene di seguito allegato un promemoria riassuntivo delle categorie di opere ammissibili e 
delle lavorazioni non ammesse a contributo. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



20. Non viene richiesta da parte della Soprintendenza la produzione degli specifici elaborati di 
calcolo idraulico, termico o elettrico quanto più la chiarezza sul tipo di intervento 
impiantistico da adottarsi in relazione all’edificio in cui esso è inserito. Importante è la 
dimostrazione della non invasività degli impianti tecnologici sul contesto, l’illustrazione 
della scelta tipologica impiantistica, la documentazione fotografica del tipo di terminali che 
si vogliono adottare. Il progetto dell’impianto deve precisare dove gli elementi impiantistici 
siano a vista o utilizzino tracce, condotti di canne fumarie esistenti piuttosto che la necessità 
di realizzare nicchie o contropareti per nascondere scarichi o condotti di esalazione. 

 
21. Fondamentale è la produzione di una documentazione fotografica dignitosa e leggibile.  

Una documentazione scarsa può provocare un fermo dell’iter di approvazione della pratica 
per la  richiesta di foto integrative; è inoltre molto facile che il funzionario che ha a 
disposizione una documentazione poco comprensibile, chieda un sopralluogo per verificare 
lo stato dei luoghi. 
E’ utile invece documentare tutto, anche quando si ritiene che non vi sia nulla da attestare. 
Una stanza di un edificio vincolato in cui siano stati, con interventi precedenti, demoliti 
intonaci, soffitti, sostituiti pavimenti va ugualmente documentata, anche se non c’è più nulla 
di pregio, in questo modo si potranno giustificare scelte progettuale magari  non  
propriamente conservative! 
La documentazione fotografica deve esser composta da: 

- Fotografie di tutti i prospetti esterni, meglio se fotoraddrizzamenti, valido aiuto al rilievo. 
- Fotografie di ogni ambiente interno oggetto di intervento che illustrino il tipo di 

pavimentazione esistente, il solaio, i serramenti interni ed esterni, situazioni di criticità o 
degrado, elementi impiantistici esistenti. 
 

 



 
Abaco dei solai 

 



 
Abaco dei serramenti 



2. IL PROGETTO DI BENI RICADENTI  IN AREE CON VINCOLO AMBIENTALE 
 
Il Decreto legislativo n. 42 del 2004, parte III – BENI PAESAGGISTICI, elenca cosa è 
sottoposto a Vincolo Ambientale: 
 

Art. 136 - Immobili ed aree di notevole interesse pubblico 
1. Sono soggetti alle disposizioni di questo Titolo per il loro notevole interesse pubblico: 
a) le cose immobili che hanno cospicui caratteri di bellezza naturale o di singolarità 
geologica; 
b) le ville, i giardini e i parchi, non tutelati dalle disposizioni della Parte seconda del presente 
codice, che si distinguono per la loro non comune bellezza; 
c) i complessi di cose immobili che compongono un caratteristico aspetto avente valore estetico e 
tradizionale, ivi comprese le zone di interesse archeologico; 
d) le bellezze panoramiche considerate come quadri e così pure quei punti di vista o di belvedere, 
accessibili al pubblico, dai quali si goda lo spettacolo di quelle bellezze. 
Art. 137 - Commissioni regionali 
1. Ciascuna regione istituisce una o più commissioni con il compito di formulare proposte per la 
dichiarazione di notevole interesse pubblico degli immobili indicati alle lettere a) e b) del comma 1 
dell’articolo 136 e delle aree indicate alle lettere c) e d) del comma 1 del medesimo articolo 
136…… 
Art. 142 - Aree tutelate per legge 
1. Sono comunque di interesse paesaggistico e sono sottoposti alle disposizioni di questo Titolo: 
a) i territori costieri compresi in una fascia della profondità di 300 metri dalla linea di battigia, 
anche per i terreni elevati sul mare; 
b) i territori contermini ai laghi compresi in una fascia della profondità di 300 metri dalla linea di 
battigia, anche per i territori elevati sui laghi; 
c) i fiumi, i torrenti, i corsi d’acqua iscritti negli elenchi previsti dal testo unico delle disposizioni di 
legge sulle acque ed impianti elettrici, approvato con regio decreto 11 dicembre 1933, n. 1775, e le 
relative sponde o piedi degli argini per una fascia di 150 metri ciascuna; 
d) le montagne per la parte eccedente 1.600 metri sul livello del mare per la catena alpina e 1.200 
metri sul livello del mare per la catena appenninica e per le isole; 
e) i ghiacciai e i circhi glaciali; 
f) i parchi e le riserve nazionali o regionali, nonché i territori di protezione esterna dei parchi; 
g) i territori coperti da foreste e da boschi, ancorché percorsi o danneggiati dal fuoco, e quelli 
sottoposti a vincolo di rimboschimento, come definiti dall’articolo 2, commi 2 e 6, del decreto 
legislativo 18 maggio 2001, n. 227; 
h) le aree assegnate alle università agrarie e le zone gravate da usi civici; 
i) le zone umide incluse nell’elenco previsto dal decreto del Presidente della Repubblica 13 marzo 
1976, n. 448; 
l) i vulcani; 
m) le zone di interesse archeologico individuate alla data di entrata in vigore del presente codice. 
2. Non sono comprese tra i beni elencati nel comma 1 le aree che alla data del 6 settembre 1985: 
a) erano delimitate negli strumenti urbanistici come zone A e B; 
b) erano delimitate negli strumenti urbanistici ai sensi del decreto ministeriale 2 aprile 1968, n. 
1444, come zone diverse dalle zone A e B, ed erano ricomprese in piani pluriennali di attuazione, a 
condizione che le relative previsioni siano state concretamente realizzate; 
c) nei comuni sprovvisti di tali strumenti, ricadevano nei centri edificati perimetrali ai sensi 
dell’articolo 18 della legge 22 ottobre 1971, n. 865. 
3. La disposizione del comma 1 non si applica ai beni ivi indicati alla lettera c) che la regione, in 
tutto o in parte, abbia ritenuto, entro la data di entrata in vigore della presente disposizione, 
irrilevanti ai fini paesaggistici includendoli in apposito elenco reso pubblico e comunicato al 



Ministero. Il Ministero, con provvedimento motivato, può confermare la rilevanza paesaggistica dei 
suddetti beni. Il provvedimento di conferma è sottoposto alle forme di pubblicità previste 
dall’articolo 140, comma 3. 
4. Resta in ogni caso ferma la disciplina derivante dagli atti e dai provvedimenti indicati all’articolo 
157. 
 
Nel caso in cui si operi su un immobile della cui appartenenza ad area sottoposta a tale vincolo non 
si abbia certezza, uno strumento utile a tale verifica è il SIBA:  il Sistema Informativo dei Beni 
Ambientali. Il Cd-Rom realizzato dalla Regione Lombardia è la prima "pubblicazione" regionale 
che raccoglie in maniera sistematica e completa i "vincoli individui"  e le "aree di particolare 
interesse ambientale”. Di facile consultazione evidenzia su più supporti cartografici tutti i  vincoli 
ambientali oggi vigenti: 

·  Singoli immobili assoggettati alla tutela della Legge 1497/1939 (ora D.lgs. 490/99) 
mediante specifico atto amministrativo (vincoli individui ex art. 1 commi 1 e 2 della Legge);  

·  Vasti ambiti assoggettati alla tutela della Legge 1497/1939 (ora D.lgs 490/99) mediante 
specifico atto amministrativo (vincoli d’insieme ex art. 1 commi 3 e 4 della Legge);  

·  Territori contermini ai laghi (art.1 lettera b) della Legge 431/1985, D.lgs. 490/99);  
·  Ghiacciai (art.1 lettera e) della Legge 431/1985, D.lgs. 490/99);  
·  Aree di particolare interesse ambientale individuate ai sensi dell’art. 1 ter della Legge 

431/1985, elencate nella Deliberazione della Giunta regionale n. 3869 del 10 dicembre 
1985.  

Una volta individuata l’area di interesse e rilevata la presenza di un vincolo, un link permette di 
accedere ad un’interfaccia di testo con copia del Decreto di Vincolo talvolta anche corredata dalle 
planimetrie catastali storiche alle quali il Vincolo fa riferimento. 
 

La Regione con la nuova legge regionale 11 marzo 2005, n. 12 ha inteso rivedere 
profondamente la normativa che disciplina la tutela e la valorizzazione dei beni paesaggistici, 
aggiornando le procedure autorizzatorie e articolando le competenze dei diversi soggetti 
istituzionali.  

Si modifica in particolare il ruolo della Regione e quello degli Enti Locali.  
Alla Regione vengono attribuiti prevalentemente compiti di indirizzo, orientamento generale e 
supporto agli Enti locali. 

Al Comune sono state conferite, dal comma 1 dell’art. 80 della legge regionale 11 marzo 2005, 
n. 12, le funzioni paesaggistiche per ogni tipo di intervento, ad esclusione di quelli di competenza 
della Regione (comma 2), degli enti gestori dei parchi (comma 5) e della Provincia (comma 3) oltre 
agli interventi inerenti le opere idrauliche realizzate da altri enti locali (comma 4).  

Sono esclusi, dalla competenza paesaggistica comunale, gli interventi ricadenti nei territori 
compresi nei Parchi regionali, a meno che tali interventi vengano realizzati in zone assoggettate, dai 
PTC dei Parchi, all’esclusiva disciplina comunale (ad esempio quelle aree che il PTC classifica 
come zone di iniziativa comunale).  
Allo scopo di agevolare al progettista la redazione dei nuovi elaborati specifici richiesti  in modo 
completo ed esaustivo sono stati prodotti dalla Regione schemi e relazioni esplicativi.  

 
 
 

 



 
 
 
 



 

ALLEGATO A  
 

ELABORATI PER LA PRESENTAZIONE DEI PROGETTI  
 
Il presente allegato, redatto tenendo conto della documentazione individuata nei criteri di cui alla 
d.g.r. 25 luglio 1997, n. VI/30194 nonché del decreto ministeriale 12 dicembre 2005, pubblicato 
sulla GU n. 25 del 31 gennaio 2006, nelle more degli adempimenti previsti dall’art. 3 del 
sopraccitato decreto, indica i contenuti della relazione paesaggistica che deve corredare la domanda 
d’autorizzazione congiuntamente al progetto dell’intervento che si propone di realizzare.  
La documentazione minima che, di norma, deve accompagnare le istanze di autorizzazione 
paesaggistica, è costituita da:  
 1. Relazione paesaggistica  
 2. Elaborati dello stato di fatto  
 3. Elaborati di progetto  

RELAZIONE PAESAGGISTICA  
I contenuti della relazione paesaggistica qui definiti costituiscono per l’Amministrazione 
competente la base di riferimento essenziale per la verifica della compatibilità paesaggistica degli 
interventi ai sensi dell’art. 146, comma 5 del decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42 “Codice dei 
beni culturali e del paesaggio”.  
La relazione paesaggistica contiene tutti gli elementi necessari alla verifica della compatibilità 
dell’intervento, con riferimento specifico alle motivazioni del vincolo paesaggistico gravante 
sull’area nonché ai contenuti e alle indicazioni del Piano Territoriale Paesistico Regionale ovvero 
dei piani a valenza paesaggistica di maggiore dettaglio (PTC Provinciali e di Parco, strumenti 
urbanistici comunali).  
La relazione deve, peraltro, avere specifica autonomia d’indagine ed essere corredata da elaborati 
tecnici preordinati altresì a motivare ed evidenziare la qualità dell’intervento anche per ciò che 
attiene al linguaggio architettonico e formale adottato in relazione al contesto d’intervento.  
La relazione paesaggistica, mediante opportuna documentazione, dovrà dare conto dello stato di 
fatto dei luoghi, in particolare del contesto paesaggistico di riferimento (naturale, agricolo 
tradizionale, agricolo industrializzato, urbano, periurbano e insediativo diffuso e/o sparso) e della 
morfologia dell’ambito (costiero/rivierasco, di pianura, collinare montano), nonché delle 
caratteristiche progettuali dell’intervento.  
Dovrà inoltre essere illustrato, nel modo più chiaro ed esaustivo possibile, l’effetto paesaggistico 
conseguente la realizzazione dell’intervento proposto (lo stato dei luoghi dopo l’intervento).  
A tal fine, ai sensi dell’art. 146, commi 4 e 5 del decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42, la 
relazione paesaggistica allegata alla domanda d’autorizzazione indica:  
 • lo stato attuale del bene paesaggistico interessato;  
 • gli elementi di valore paesaggistico in esso presenti, nonché le eventuali presenze di beni 

culturali tutelati dalla parte II del Codice;  
 • gli impatti sul paesaggio delle trasformazioni proposte;  
 • gli eventuali elementi di mitigazione e compensazione proposti.  
 
Deve anche contenere tutti gli elementi utili all’Amministrazione competente per effettuare la 
verifica di conformità dell’intervento proposto, consentendo di accertare la compatibilità rispetto ai 
valori paesaggistici riconosciuti dal vincolo, nonché la congruità con i criteri di gestione del bene 
tutelato e la complessiva coerenza con gli obiettivi di qualità paesaggistica contenute negli 
strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale.  



ELABORATI PER LA RAPPRESENTAZIONE DELLO STATO DI FA TTO:  
1. Inquadramento territoriale in scala adeguata (corografia, aerofotogrammetria, stralcio del PTC 
Provinciale o di Parco se vigenti, dello strumento urbanistico comunale, nonché fotopiano, se 
esistente) in relazione al tipo di intervento proposto;  
2. Planimetria generale nelle scale 1:5000, 1:2000 o 1:1000, in relazione alla dimensione e 
localizzazione dell’intervento, con individuazione degli elementi costitutivi e rappresentativi del 
paesaggio;  
3. Piano quotato, redatto in scala adeguata al tipo di trasformazione proposta, comprendente le 
specie vegetali presenti relazionato alla più vicina sede stradale; nel caso di territorio in declivio il 
progetto sarà corredato da una o più sezioni quotate estese a tutto il territorio oggetto 
dell’intervento, sede stradale ed edifici circostanti; nello stesso elaborato saranno indicati i 
movimenti di terra previsti in scavo e riporto nonché le opere di contenimento delle terre.  
4. Rilievo dello stato di fatto dell’edificio o di altri manufatti (piante e coperture, prospetti e sezioni 
significative in scala 1:100) sui quali si intenda intervenire, descrittivo anche delle caratteristiche di 
finitura originali (quali, ad esempio, il tipo di intonaco, di pitturazione delle superfici, di trattamento 
delle opere metalliche e lignee, dei materiali di gronda e di copertura, ecc.), compreso, nel caso di 
interventi su intonaci storici, eventuale rilievo del degrado materico e indagine stratigrafica degli 
stessi.  
5. Documentazione fotografica che rappresenti da più punti di vista, in modo panoramico, l’edificio 
o l’area oggetto dell’intervento. 
 
ELABORATI DI PROGETTO:  
1. Planimetria con l’inserimento ambientale del progetto (1:500, 1:5000) che individui i caratteri 
estetici e percettivi dell’intervento in relazione al contesto.  
2. Piante, prospetti e sezioni significative: in scala 1:100 per gli edifici ed in scala adeguata per gli 
interventi di maggiore estensione territoriale.  
3. Indicazione dei materiali di impiego, dei relativi colori (campionati) e dei sistemi costruttivi con 
rappresentazione, se necessaria, degli eventuali particolari;  
4. Sezioni ambientali schematiche (1:500, 1:1000) rappresentative del rapporto fra l’intervento e il 
contesto paesaggistico assoggettato a tutela.  
5. Rappresentazione fotografica della simulazione in loco dell’opera progettata (mediante paline o 
altro metodo di rappresentazione reale dell’ingombro) o fotomontaggio che ne evidenzi 
l’inserimento nel contesto paesaggistico, in relazione al tipo di intervento proposto;  
6. Eventuale indicazione degli elementi di mitigazione e compensazione.  
 
In relazione a particolari caratteristiche degli ambiti oggetto d’intervento o del progetto, gli enti 
titolari della competenza paesaggistica possono motivatamente richiedere eventuali 
approfondimenti specialistici quali, ad esempio, ricerche storiche e sul patrimonio culturale, 
indagini geologiche e/o vegetazionali ed altri studi.  
Va precisato che gli enti sono tenuti a rendere disponibili e consultabili gli studi effettuati in loro 
possesso al fine di non rendere ulteriormente gravosa, per i richiedenti e progettisti, la redazione del 
progetto e della documentazione di accompagnamento dello stesso.  
Le domande di autorizzazione paesaggistica carenti della relazione paesaggistica e della 
documentazione di progetto, non potendo essere compiutamente valutate, dovranno essere integrate 
con la documentazione mancante. 
 



 
 
 



Un ulteriore documento  è stato prodotto dalla Sovrintendenza. Esso contiene alcune indicazioni per 
il raggiungimento di un’uniformità nell’interpretazione dei caratteri paesaggistici e storici da 
salvaguardare, e propone alcune possibili soluzioni progettuali al superamento di elementi di 
criticità in relazione alla valutazione delle pratiche di autorizzazione paesistica. 
Nonostante la dubbia legittimità di questa operazione voluta dalla Sovrintendenza, i motivi per cui è 
stata prodotta sono giustificabili. Spesso infatti il vincolo ambientale è semplicemente interpretato 
come ostacolo e non se ne coglie la reale intrinseca importanza. La presenza di elementi di pregio 
ambientale dovrebbe spingere il tecnico ad un maggiore sforzo progettuale, ad accogliere in modo 
costruttivo una nuova sfida nell’inserimento di un contesto per il quale è richiesta particolare 
attenzione.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 


