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RICHIESTA DI APPROVAZIONE ALLA GIUNTA COMUNALE DEL PIANO DELLE 
DEMOLIZIONI 
del fabbricato ad uso residenziale (A/3 - ABITAZIONI DI TIPO ECONOMICO), ubicato in via 
Bonomi n. 8 - Porto Mantovano (MN) di proprietà della Soc. ALMAR SERVICE DUE S.R.L. 
 
 
 
Il sottoscritto Geom. Emmanuele Carlone, nato a Mantova (MN) il 31.12.1993, C.F. CRL 
MNL 93T31 E897D, residente e con studio a Curtatone (MN), via Caduti di Cefalonia n. 7, 
regolarmente iscritto al Collegio Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Mantova 
al n. 2741, in qualità di progettista della pratica in oggetto, trasmette al Comune la 
seguente documentazione tecnica: 
 
• Studio di carattere storico, tipologico e morfologico (Piano delle demolizioni) 
 
•  Inquadramento cartografico 
 
• Documentazione fotografica 
 
• Elaborati grafici delle demolizioni 
 
 
DATI FABBRICATO 
• Proprietà: Soc. ALMAR SERVICE DUE S.R.L. 
 
• Ubicazione: Comune di Porto Mantovano (MN) in via Bonomi n. 8 
 
• Identificazione catastale: (NCEU) - Ufficio Provinciale di Mantova al foglio 8, particella 65 
- 571 
 
 
Curtatone, 04.04.2022  
                  
                                           
                                           
             Il tecnico incaricato 
                           Geom. Emmanuele Carlone 
              (firmato digitalmente) 
 
 
 
       ______________________________ 
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STUDIO DI CARATTERE STORICO, TIPOLOGICO E MORFOLOGICO (PIANO DELLE 
DEMOLIZIONI) 
del fabbricato ad uso residenziale (A/3 - ABITAZIONI DI TIPO ECONOMICO), ubicato in via 
Bonomi n. 8 - Porto Mantovano (MN) di proprietà della Soc. ALMAR SERVICE DUE S.R.L. 
 
 
PREMESSA 
La Soc. ALMAR SERVICE DUE S.R.L. è proprietaria di fabbricato ad uso residenziale, 
ubicato nel Comune di Porto Mantovano (MN) in via Bonomi n. 8, identificato al Nuovo 
Catasto Edilizio Urbano (NCEU) - Ufficio Provinciale di Mantova al foglio 8, particella 65 - 
571. 
La proprietà intende ristrutturare il fabbricato, che ad oggi, risulta essere inutilizzato ed in 
stato di degrado rispetto al contesto urbano limitrofo. 
La presente relazione si rende necessaria ai sensi dell’Art. 6.3 (Centri storici e nuclei di 
vecchia formazione) delle Norme di piano per la gestione del territorio - PIANO DELLE 
REGOLE, Elab. PR_01. 
Al fine di ottenere l’approvazione da parte della Giunta Comunale, si redige il seguente 
studio di carattere storico, tipologico e morfologico dell’edificio, in quanto, le opere 
previste non ricadano nelle definizioni di manutenzione ordinaria, straordinaria e restauro 
conservativo. 
 
INQUADRAMENTO 
Il vigente P.G.T. classifica la zona su cui si trova l’immobile come ambito residenziale 
saturo o di completamento a media densità (Tav. PR_04a), normata dall’Art. 6.4 del piano 
delle regole. 
Il fabbricato oggetto d’intervento ed alcuni limitrofi, sono stati erroneamente inclusi nei 
centri storici e nuclei di vecchia formazione. 
La sensibilità paesaggistica della zona è molto elevata, come indentificato nella carta delle 
classi di sensibilità paesistica del territorio (Tav. DP_18). 
Il fabbricato non ricade in zona vincolata paesaggisticamente. 
 
STATO DI FATTO  
Il fabbricato oggetto d’intervento è composto da un piano seminterrato ed un piano fuori 
terra. Al piano seminterrato si trova una cantina ed al piano rialzato gli spazi abitabili. 
Il fabbricato è stato edificato a metà anni ’50 in forza alla Licenza di costruzione n. 23/55 
rilasciata in data 23.11.1955 e regolarmente certificato abitabile in data 19.09.1956 
(Certificato di abitabilità n. 16/55 del 19.09.1956). 
Successivamente, in forza alla Licenza di costruzione n. 37/1971 rilasciata in data 
15.12.1971 è stato edificato un rustico a servizio dell’unità immobiliare. 
La struttura è formata da muri portanti in mattoni pieni (UNI 12.6.25), solai in latero 
cemento e copertura con travi in legno uso fiume. 
Le pareti interne risultano intonacate al civile e tinteggiate; i pavimenti sono stati realizzati 
con marmette di graniglia. Le facciate esterne risultano intonacate e tinteggiate ed il 
manto di copertura è formato da tavelle di laterizio e coppi. Le lattonerie sono in lamiera 
preverniciata colore “Testa di moro”. I serramenti sono in legno con vetro singolo e 
tapparelle in legno. L’impianto termico è costituito da caldaia a basamento a gas metano 
per la sola funzione di riscaldamento e scaldacqua a gas metano per il servizio di acqua 
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calda sanitaria. I terminali di emissione dell’impianto di riscaldamento sono dei radiatori 
in ghisa. L’impianto elettrico è sottotraccia e non conferme alla norma CEI 64-8. 
 
CARATTERI STORICI, TIPOLOGICI E MORFOLOGICI 
Il fabbricato oggetto d’intervento è stato edificato a metà anni ’50 in un’area residenziale in 
espansione. 
Partendo dalle mappe del Catasto Teresiano e Lombardo-Veneto, che comprendono il 
periodo storico dal 1776 al 1884, si evince che nella zona oggetto d’intervento era presente 
la Chiesa di Santa Maria Maddalena e qualche immobile nell’immediato intorno.  
Il fabbricato oggetto d’intervento non è ancora presente all’interno delle mappe sopra 
citate. 
Sulle mappe d’impianto, il cui uso va dal 1950 al 1967, troviamo il nostro fabbricato 
identificato al Foglio 8, Mappale 65. 
Il rustico a servizio dell’unità abitativa non è presente sulle mappe in quanto edificato nei 
primi anni ’70. 
Nelle attuali mappe catastali troviamo l’esatta configurazione del territorio in cui è 
rimasta inalterata la Chiesa, mentre i fabbricati limitrofi sono stati edificati dal 1950 in 
avanti. 
Come si evince dalle mappe d’impianto e dalle successive mappe catastali la zona 
comprende una pluralità di fabbricati edificati in diversi periodi temporali e con 
caratteristiche architettoniche eterogenee, che non possono aver nulla a che fare con le 
zone ricadenti nei centri storici e nuclei di vecchia formazione. 
In particolare, l’immobile per cui si chiede l’autorizzazione alla ristrutturazione, presenta 
uno stile unico per le nostre zone. Lo stile montano di questo fabbricato (Titolo del 
progetto presentato nel 1955: “VILLETTA TIROLESE”) non può essere legato ad alcun tipo 
di architettura con valenza storica o di particolare pregio. 
In conclusione, si può affermare, che la zona è stata edificata dando la possibilità ai 
cittadini di erigere i propri fabbricati in assenza di particolari vincoli di tutela 
monumentale e di decoro urbano. 
 
STATO DI PROGETTO 
L’opera principale da eseguire sarà la completa demolizione della copertura esistente ed 
il rifacimento della stessa con caratteristiche architettoniche del tutto compatibili con i 
fabbricati limitrofi. 
Ai sensi e per gli effetti della L.R. 12/2005 e smi la proprietà è intenzionata a recuperare il 
sottotetto esistente e renderlo abitabile.  
Il rifacimento della copertura comporterà un fisiologico aumento dell’altezza di gronda e 
modifica della pendenza delle falde, per permettere di realizzare un cordolo armato che 
legherà la nuova copertura alla struttura portante esistente. 
L’altezza di colmo del fabbricato non verrà in alcun modo modificata rispetto al progetto 
assentito nel 1956. 
L’altezza media ponderale sarà uguale a 2,40 m nei locali abitativi (camere da letto) 
mentre nei locali dedicati al servizio dell’igiene personale (bagni) l’altezza media 
ponderale sarà uguale a 2,10/2,20, come relazionato con nota della Direzione Regionale 
Sanità - Servizio Prevenzione Sanitaria prot. n. 106901 IG, prot. n. 42494 IS del 12.08.1998. 
Le altre opere in progetto prevedono una nuova distribuzione degli spazi interni, una 
riqualificazione energetica globale del fabbricato ed altre opere minori di manutenzione 
straordinaria. 
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La riqualificazione urbana del locale rustico e delle recinzioni esterne andrà a coprire i 
segni del passato. 
L’obiettivo della proprietà è riqualificare totalmente il fabbricato, mantenendo il più 
possibile la struttura esistente, se non apportando piccole modifiche, per una migliore 
fruizione degli spazi interni.  
Per meglio far comprendere le intenzioni si allegano al presente studio alcuni stralci del 
progetto presentato nel 1956 da confrontare con il nuovo progetto. 
In particolare si allegano esclusivamente le opere non rientranti nella definizione di 
manutenzione ordinaria, straordinaria e restauro conservativo. 
Ottenuta l’approvazione da parte della Giunta Comunale sarà mia cura presentare il 
progetto esecutivo, con all’interno una relazione dettagliata con tutti gli interventi da 
eseguire sul fabbricato. 

 
ANALISI DELL’AREA DI INTERVENTO 

- Inquadramento cartografico - 
Estratto delle mappe del catasto Teresiano e Lombardo-Veneto 

 

 
 
  Area oggetto di intervento 

 
  
  Chiesa di Santa Maria Maddalena 
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Estratto delle mappe d’impianto 
 

 
 

 
  Area oggetto di intervento 
 
  Chiesa di Santa Maria Maddalena 
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Estratto della mappa catastale odierna 
 

 
 
  Area oggetto di intervento 
 
 

AEROFOTOGRAMMETRIA 
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ESTRATTO DI P.G.T. 
- Piano delle Regole - 

Tav. PR_04a 
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ESTRATTO DI P.G.T. 
- Documenti di Piano - 

Tav. DP_18 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
 

- Vista n. 01 -  

 
 

- Vista n. 02 -  
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- Vista n. 03 -  
 

 
 

- Vista n. 04 -  
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- Vista n. 05 -  
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ELABORATO GRAFICO DELLE DEMOLIZIONI 
 

- Elaborati grafici -  
Licenza di costruzione n. 23/55 
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- Elaborati grafici -  
Raffronto e stato di progetto 
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Curtatone, 04.04.2022  
                  
                                           
                                           
             Il tecnico incaricato 
                           Geom. Emmanuele Carlone 
              (firmato digitalmente) 
 
 
 
       ______________________________ 
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