
  

COMUNE DI BERBENNO DI 

VALTELLINA 

 Provincia di Sondrio 
  

 

PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO 

DOCUMENTO DI PIANO 

  

  

S
T
U

D
IO

  
A

S
S
O

C
IA

T
O

 M
A

S
P
E
S
 

a
rc

h
.G

IA
N

 A
N

D
R

E
A

 M
A

S
P

E
S
 &

 i
n

g
.P

IE
TR

O
 M

A
S
P

E
S
 

 

 

  

   

 

 

RELAZIONE GENERALE 

 

Elaborato: 

DR.01 

  

 Approvato con DCC n. 24 del 12 luglio 2013 

 

 



COMUNE DI BERBENNO DI VALTELLINA - PGT - RELAZIONE GENERALE  Pagina 2 di 325 

 

___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 STUDIO ASSOCIATO MASPES - SONDRIO -  0342 515 388  e-mail: info@studiomaspes.it 

(Cod: Rif. UJGO) - BRB_DDP_DR01_Relazione Generale.docm - I fondamenti del Documento di Piano 

I SOGGETTI DELL'AMMINISTRAZIONE: 
 

 

 

Sindaco 

 

 

 
______________________________________________ 

 

 

Responsabile del Settore Servizi Territoriali: 

 

 

 
______________________________________________ 

 

 

Autorità Procedente: 

 
 

______________________________________________ 

 

 

Autorità Competente per la VAS: 

 

 
 

______________________________________________ 

 

 

Segretario Generale: 

 

 
 

______________________________________________ 

 

 

Adottato con DCC n. 37 del 28 dicembre 2012 

Approvato con DCC n. 24 del 12 luglio 2013 

 



COMUNE DI BERBENNO DI VALTELLINA - PGT - RELAZIONE GENERALE  Pagina 3 di 325 

 

___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 STUDIO ASSOCIATO MASPES - SONDRIO -  0342 515 388  e-mail: info@studiomaspes.it 

(Cod: Rif. UJGO) - BRB_DDP_DR01_Relazione Generale.docm - I fondamenti del Documento di Piano 

 

Sommario 

CAPO 1. - QUADRO CONOSCITIVO E RICOGNITIVO ........................................ 7 

1.1. - I fondamenti del Documento di Piano ....................................................... 8 
1.1.1. - La crisi della previgente normativa e dei PRG. ........................................................................... 8 
1.1.2. - Nuovi orizzonti e la L.R. 12/2005. ................................................................................................. 12 
1.1.3. - I contenuti del Documento di Piano. ............................................................................................ 18 
1.1.4. - Il Quadro Conoscitivo e orientativo ............................................................................................. 21 

1.2. - Inquadramento territoriale .......................................................................... 23 
1.2.1. - Le aree a rischio idrogeologico .................................................................................................... 28 

1.3. - IL sistema informativo territoriale (SIT) della Regione Lombardia ......... 30 
1.3.1. - Riferimenti cartografici, località e nuclei antichi ........................................................................ 30 
1.3.2. - Cave e Dusaf .................................................................................................................................. 31 
1.3.3. - Parchi, PLIS, ZPS; SIC ................................................................................................................... 32 
1.3.4. - “Galasso – Urbani” ........................................................................................................................ 32 
1.3.5. - Piano Territoriale Paesistico Regionale (PTPR) .......................................................................... 32 
1.3.6. - Beni immobili sottoposti a vincolo ambientale. .......................................................................... 33 
1.3.7. - Altri beni di interesse storico monumentale e ambientale. ........................................................ 33 
1.3.8. - Vincoli infrastrutturali.................................................................................................................... 34 

1.4. - Il Piano Territoriale Regionale (PTR) ......................................................... 36 
1.4.1. - Gli obiettivi ambientali del PTR .................................................................................................... 37 
1.4.2. - Componenti paesaggistiche del PTR: il Piano del Paesaggio Lombardo ................................ 38 

1.5. - Il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (PTCP) ..................... 39 

1.6. - Lo sviluppo urbano ..................................................................................... 41 
1.6.1. - Gli abitati e le vie di comunicazione............................................................................................. 41 
1.6.2. - Il sistema insediativo urbano ........................................................................................................ 43 
1.6.3. - Aspetti morfologici e tipologici del paesaggio urbano. ............................................................. 45 
1.6.4. - Il territorio e la formazione degli aggregati urbani. .................................................................... 46 
1.6.5. - Formazione del nuclei storici ed evoluzione degli aggregati urbani. ........................................ 50 
1.6.6. - La proprietà fondiaria e stato di frammentazione. ...................................................................... 56 
1.6.7. - Dinamiche di funzionamento dei sistemi insediativi nel tempo  e tendenze evolutive 

in atto. .............................................................................................................................................. 57 

1.7. - Il sistema demografico ................................................................................ 59 
1.7.1. - L’andamento della popolazione. .................................................................................................. 59 
1.7.2. - Distribuzione della popolazione e inurbamento. ........................................................................ 61 
1.7.3. - La struttura della popolazione ...................................................................................................... 63 
1.7.4. - La famiglia. ..................................................................................................................................... 66 
1.7.5. - I fenomeni migratori. ..................................................................................................................... 67 
1.7.6. - Il livello di istruzione...................................................................................................................... 68 
1.7.7. - Lo sviluppo demografico .............................................................................................................. 69 

1.8. - Lo sviluppo socioeconomico ..................................................................... 72 
1.8.1. - Il sistema occupazionale. .............................................................................................................. 72 
1.8.2. - Struttura del sistema locale .......................................................................................................... 73 
1.8.3.  - Le caratteristiche della popolazione attiva e il quadro occupazionale .................................... 73 
1.8.4.  - Lo sviluppo economico in atto. ................................................................................................... 78 

1.9. - L’attività primaria......................................................................................... 83 
1.9.1. - Il settore agricolo ........................................................................................................................... 83 
1.9.2. - Le aziende agricole di Berbenno di Valtellina ............................................................................. 86 

1.10. - Il sistema commerciale ............................................................................. 91 
1.10.1. - Caratteristiche del sistema commerciale .................................................................................. 91 



COMUNE DI BERBENNO DI VALTELLINA - PGT - RELAZIONE GENERALE  Pagina 4 di 325 

 

___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 STUDIO ASSOCIATO MASPES - SONDRIO -  0342 515 388  e-mail: info@studiomaspes.it 

(Cod: Rif. UJGO) - BRB_DDP_DR01_Relazione Generale.docm - I fondamenti del Documento di Piano 

1.10.2. - Centri Commerciali e Grandi Strutture di Vendita .................................................................... 93 
1.10.3. - Medie superfici di vendita. .......................................................................................................... 94 
1.10.4. - Unità di Vicinato a Berbenno e provincia .................................................................................. 95 
1.10.5. - Gli ambiti territoriali ..................................................................................................................... 98 
1.10.6. - Rapporti con l'ambiente .............................................................................................................. 100 
1.10.7. - Gli esercizi presenti sul territorio comunale ............................................................................. 100 
1.10.8. - Esercizi di vendita a dettaglio ..................................................................................................... 100 
1.10.9. - Esercizi di vendita all’ingrosso .................................................................................................. 101 
1.10.10. -  Il sistema commerciale attuale e le previsioni. ...................................................................... 102 
1.10.11. - Il repertorio della C.C.I.A.A. ...................................................................................................... 104 
1.10.12. - Caratteristiche del sistema produttivo ..................................................................................... 104 
1.10.13. - Tendenze evolutive delle attività economiche. ....................................................................... 105 
1.10.14. - Previsioni di sviluppo ................................................................................................................ 106 
1.10.15. - Ricettività e turismo................................................................................................................... 108 

1.11. -  Il sistema della mobilità. .......................................................................... 110 
1.11.1. - La viabilità principale .................................................................................................................. 110 
1.11.2. - Il Trasporto Pubblico ................................................................................................................... 110 

CAPO  2. - LE COMPONENTI COSTITUTIVE DEL PAESAGGIO ........................ 113 

2.1. -  La Carta del Paesaggio .............................................................................. 114 
2.1.1.  - Analisi degli elementi costitutivi del paesaggio ........................................................................ 114 
2.1.2.  -  - La valutazione morfologica strutturale .................................................................................... 116 

2.2. - Il Paesaggio delle energie di rilievo ........................................................... 119 
2.2.1. - Aree glacializzate ........................................................................................................................... 119 
2.2.2. - Energie di rilievo e paesaggio delle sommità ............................................................................. 119 

2.3. - Il Paesaggio di Versante ............................................................................. 121 
2.3.1. - Alpeggi e paesaggi pastorali ........................................................................................................ 121 
2.3.2. - Bosco protettivo e produttivo ....................................................................................................... 123 
2.3.3. - I solchi fluviali. ............................................................................................................................... 125 
2.3.4. - La fascia di mezza costa e i coltivi di versante e sul conoide. .................................................. 129 
2.3.5. - Il Paesaggio dei terrazzamenti antropici. ..................................................................................... 130 
2.3.6. - Paesaggio del sistema insediativo consolidato .......................................................................... 133 
2.3.7. - Paesaggio delle criticità ................................................................................................................ 136 

2.4. - Il Paesaggio di fondovalle .......................................................................... 138 
2.4.1. - Il paesaggio di fondovalle a prevalente struttura agraria ........................................................... 138 
2.4.2. - Paesaggio del sistema insediativo consolidato .......................................................................... 140 
2.4.3. - Paesaggio delle criticità ................................................................................................................ 141 

2.5. - L'assetto del territorio urbano ed extra urbano ........................................ 143 
2.5.1. - Caldenno. ....................................................................................................................................... 143 
2.5.2. - Prato Isio ........................................................................................................................................ 146 
2.5.3. - Prati al Gaggio di Polaggia ........................................................................................................... 147 
2.5.4. - Prato Maslino ................................................................................................................................. 148 
2.5.5. - Località Palferi ............................................................................................................................... 151 
2.5.6. - Prati Gaggio di Monastero. ........................................................................................................... 152 
2.5.7. - I Maggenghi. ................................................................................................................................... 153 
2.5.8. - Monastero. ...................................................................................................................................... 155 
2.5.9. - Maroggia. ........................................................................................................................................ 156 
2.5.10. - La fascia di mezza costa. ............................................................................................................ 158 
2.5.11. - Polaggia. ....................................................................................................................................... 159 
2.5.12. - Regoledo ...................................................................................................................................... 160 
2.5.13. - Berbenno Centro e dintorni. ....................................................................................................... 161 
2.5.14. - Il fondovalle ed il paesaggio agrario. ......................................................................................... 164 
2.5.15. - San Pietro ..................................................................................................................................... 165 
2.5.16. - Pedemonte ................................................................................................................................... 166 
2.5.17. - La componente vegetativa .......................................................................................................... 167 

2.6. - Valutazione degli elementi a valenza simbolica. ...................................... 169 
2.6.1. - Edifici di valore monumentale,  elementi e siti di forte valore identitario ................................. 169 



COMUNE DI BERBENNO DI VALTELLINA - PGT - RELAZIONE GENERALE  Pagina 5 di 325 

 

___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 STUDIO ASSOCIATO MASPES - SONDRIO -  0342 515 388  e-mail: info@studiomaspes.it 

(Cod: Rif. UJGO) - BRB_DDP_DR01_Relazione Generale.docm - I fondamenti del Documento di Piano 

2.6.2. - La Rocca Scissa e la Cuna del Bau .............................................................................................. 172 
2.6.3. - Torre dei Capitani .......................................................................................................................... 172 
2.6.4. - Edifici religiosi ............................................................................................................................... 172 
2.6.5. - Gli alberi monumentali. ................................................................................................................. 173 

2.7. - La valutazione vedutistica del Paesaggio ................................................. 176 

2.8. - Criticità, fenomeni di degrado e mitigazioni. ............................................ 179 
2.8.1. - Tipologie di degrado paesaggistico .......................................................................................... 179 
2.8.2. - Analisi preliminare del rischio archeologico. .............................................................................. 184 

CAPO 3. - QUADRO STRATEGICO PRELIMINARE ............................................ 185 

3.1. - Lo stato di attuazione della strumentazione urbanistica vigente ........... 186 
3.1.1. - Banche dati esistenti e la valutazione della consistenza edilizia. ............................................. 187 
3.1.2. - La capacità insediativa prevista dal PRG e quella reale............................................................. 187 

3.2. - Omogeneità e standard  del previgente PRG ............................................ 197 
3.2.1. - Le aree territorialmente omogenee .............................................................................................. 197 
3.2.2. - Le aree di standard a livello comunale individuate sulle tavole di PRG ................................... 198 
3.2.3. - I Piani Attuativi previsti dal PRG e la loro realizzazione. ............................................................ 200 

3.3. - Le Richieste di Enti e Cittadini ................................................................... 201 
3.3.1. - Le istanze dei cittadini e il rapporto di partecipazione ............................................................... 201 
3.3.2. -Le Criticità del Territorio e le sue Potenzialità ............................................................................. 201 
3.3.3. - Gli obiettivi Generali di Piano ....................................................................................................... 201 

CAPO 4. - CRITERI DI DIMENSIONAMENTO ...................................................... 203 

4.1. -  Determinazione degli obiettivi quantitativi di sviluppo 

complessivo del PGT ................................................................................... 204 

4.2. - Determinazione delle politiche di intervento per i diversi sistemi 

funzionali ...................................................................................................... 206 
4.2.1. - La perequazione nelle aree assoggettate a Piano Attuativo (o di comparto). .......................... 206 
4.2.2. - Il “comportamento virtuoso” ........................................................................................................ 209 
4.2.3. - Premialità e incentivi ..................................................................................................................... 209 
4.2.4. - La perequazione diffusa ................................................................................................................ 210 
4.2.5. - Compensazione e recupero dei nuclei di antica formazione ..................................................... 210 
4.2.6. - Norme cogenti al documento di Piano. ........................................................................................ 211 
4.2.7. - Il consumo di suolo ed i criteri di massima espansione stabiliti dal PTCP .............................. 212 
4.2.8. - Capacità insediativa residenziale ................................................................................................. 212 
4.2.9. - Capacità insediativa produttiva – Industria ed artigianato ........................................................ 213 
4.2.10. - Capacità insediativa Attività alberghiera. .................................................................................. 214 
4.2.11. - Edificabilità in ambiti agricoli ..................................................................................................... 214 
4.2.12. - La presenza di Vincoli e Normative particolari  sovraordinate ................................................ 214 
4.2.13. - La componente geologica, idrogeologica e sismica ................................................................ 215 

CAPO 5. - ANALISI DELLA CONSISTENZA DEL TESSUTO URBANO.............. 217 

5.1. - L’assetto generale del tessuto urbano consolidato ................................. 218 
5.1.1. - Gli edifici malsani o in condizioni fatiscenti. ............................................................................... 221 
5.1.2. - Valore Ut medio  e  aspettative di edificabilità ............................................................................ 226 

5.2. - Edificato e densità fondiaria degli ambiti residenziali ............................. 230 

5.3. - Ambiti  riservati alla produzione ed al commercio ................................... 237 

5.4. - RES_PA- Ambiti residenziali conformati a Piano Attuativo ..................... 239 
5.4.1. - Il Piano Attuativo in atto a Prà Maslin .......................................................................................... 239 
5.4.2. - Modalità Attuative in ambiti interni al tessuto urbano consolidato .......................................... 239 
5.4.3. - Gli ambiti di trasformazione a destinazione residenziale ........................................................... 241 
5.4.4. - Gli ambiti di trasformazione a destinazione produttiva. ............................................................. 243 

CAPO 6. - SCENARI DI PIANO ............................................................................. 245 



COMUNE DI BERBENNO DI VALTELLINA - PGT - RELAZIONE GENERALE  Pagina 6 di 325 

 

___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 STUDIO ASSOCIATO MASPES - SONDRIO -  0342 515 388  e-mail: info@studiomaspes.it 

(Cod: Rif. UJGO) - BRB_DDP_DR01_Relazione Generale.docm - I fondamenti del Documento di Piano 

6.1. - Dimensionamento globale del PGT ........................................................... 246 
6.1.1. - Premessa ........................................................................................................................................ 246 
6.1.2. - Considerazioni relative ai criteri di verifica di coerenza con il PTCP........................................ 248 
6.1.3. - Le aree turistico residenziali ......................................................................................................... 251 
6.1.4. - Attività produttiva. ......................................................................................................................... 252 
6.1.5. - Attività alberghiere e per attrezzature commerciali. ................................................................... 252 

6.2. - Compatibilità delle politiche di intervento con le risorse attivabili. ........ 254 

6.3. - Obiettivi strategici ....................................................................................... 258 

6.4. - Analisi delle azioni di Piano ....................................................................... 262 
6.4.1. - Alternative previsionali in merito alle proposte di nuova mobilità veicolare. .......................... 270 
6.4.2. - La bretella di collegamento tra la SS.38 dello Stelvio e la Strada Provinciale SP12 

Valeriana .......................................................................................................................................... 270 
6.4.3. - La bretella di collegamento tra la via Conciliazione e la via Valorsa ........................................ 272 
6.4.4. - Bretella Regoledo – Monastero. ................................................................................................... 274 
6.4.5. - Bretella Polaggia - Prati di Gaggio ............................................................................................... 275 

6.5. - Gli obiettivi specifici del Documento di Piano .......................................... 277 
6.5.1. - Il documento di scoping e la rilettura in Azioni di Piano ............................................................ 279 
6.5.2. - Azioni e priorità .............................................................................................................................. 283 

6.6. - Ambiti di trasformazione: priorità e prescrizioni. ..................................... 288 
6.6.1. - Criteri di valutazione nell’ assegnazione delle priorità agli ambiti di trasformazione ............. 288 

TABELLE ESPLICATIVE DELLE ANALISI DIMENSIONALI EFFETTUATE ....... 301 

Bibliografia ............................................................................................................ 322 
 



COMUNE DI BERBENNO DI VALTELLINA - PGT - RELAZIONE GENERALE  Pagina 7 di 325 

 

___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 STUDIO ASSOCIATO MASPES - SONDRIO -  0342 515 388  e-mail: info@studiomaspes.it 

(Cod: Rif. UJGO) - BRB_DDP_DR01_Relazione Generale.docm - I fondamenti del Documento di Piano 

 

CAPO 1. - QUADRO CONOSCITIVO E 

RICOGNITIVO 

 

 

 



COMUNE DI BERBENNO DI VALTELLINA - PGT - RELAZIONE GENERALE  Pagina 8 di 325 

 

___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 STUDIO ASSOCIATO MASPES - SONDRIO -  0342 515 388  e-mail: info@studiomaspes.it 

(Cod: Rif. UJGO) - BRB_DDP_DR01_Relazione Generale.docm - I fondamenti del Documento di Piano 

1.1. - I fondamenti del Documento di Piano 

1.1.1. - La crisi della previgente normativa e dei PRG. 

La perdita di credibilità dello strumento principe della pianificazione comunale, il PRG, è 

dovuta al fatto che da tempo, ormai, con esso non si è più in grado di controllare le 

trasformazioni del territorio urbano ed extra urbano. 

Sia il paesaggio in genere, sia l’ambiente più propriamente cittadino, hanno sofferto della 

attenzione vischiosa degli strumenti urbanistici, viziati troppo spesso dal modo di procedere 

disorganico, attraverso il moltiplicarsi di deroghe, la quiescente tolleranza per ogni forma di 

abusivismo, lo scarso rispetto per l’ambiente, l’ignoranza delle numerose, complesse e spesso 

contraddittorie leggi vigenti. 

Hanno infatti contribuito in modo determinante a minare la vivibilità dei centri abitati e del 

paesaggio urbano la complessità delle procedure burocratiche, le difficoltà finanziarie a 

fronte di obiettivi spesso inadeguati, le continue varianti dovute a ripensamenti delle 

amministrazioni che si succedono al governo del territorio, le difficoltà attuative dovute agli 

oneri rilevanti degli atti notarili (necessari nei passaggi di proprietà) per l’attuazione anche di 

un semplice comparto, per non dire delle procedure burocratiche e di tutte le altre difficoltà 

che hanno finito con il minare la coerenza del progetto urbanistico originale, ne hanno 

gravemente attenuato la forza attrattiva iniziale, hanno determinato confusione nelle strategie 

e decadimento degli obiettivi. 

Negli ultimi anni, a seguito anche della sentenza della Corte Costituzionale nº 179 del 20 

maggio 1991 che ha sancito i limiti di durata dei vincoli urbanistici, si sono create permanenti 

quanto irrisolte contraddizioni nella legislazione urbanistica. 

Per un verso si insisteva nella convinzione che il diritto di proprietà di un terreno nulla avesse a 

che vedere con il diritto di edificabilità, “concesso” dalla collettività dietro cospicuo 

pagamento funzionale alla realizzazione di opere di pubblico interesse ed infrastrutture. 

D’altro canto si rilevava la forte discriminazione che si veniva a determinare tra cittadini non 

più uguali nell’esercizio di un diritto, ritenuto invece reale e inalienabile, quale l’edificabilità, a 

causa della la presenza di vincoli “eterni” per opere non realizzabili. 

Da qui l’insorgenza di procedure che di fatto hanno portato alla destrutturazione logica delle 

previsioni urbanistiche contenute nei PRG, con l’introduzione, in un primo tempo, di strumenti 

che consentissero deroghe (Accordi di Programma) per opere di competenza regionale (Cfr. 

art. 27 della Legge 142/90). 

Qualcosa di analogo era del resto già avvenuto, anche a livello di pianificazione comunale, 

con l’introduzione della legge 457/78 che consentiva, camuffati come interventi di recupero, 
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di intervenire anche su minuscoli comparti urbani, aumentandone la capacità insediativa e 

stravolgendo, salvo rare eccezioni, le previsioni organiche dei Piani Particolareggiati; in tal 

modo non si è favorito il decongestionamento di alcuni comparti urbani e si è persa spesso 

l’organicità e l’unitarietà delle relazioni tra servizi, infrastrutture, funzionalità abitativa anche a 

fronte di una progettazione accorta e sensibile di un centro storico o anche di un semplice 

nucleo rurale. 

La predisposizione di progetti urbanizzatori di ampio respiro che tentavano l’analisi di un tessuto 

urbano complesso per le interrelazioni tra i diversi comparti e l’unitarietà dell’insieme, veniva 

smembrata di fatto con l’introduzione di deroghe e normative particolari tali da consentire 

interventi speculativi spesso in contrasto con la visione dell’insieme unitario e dei suoi rapporti 

con l’ambiente. 

Non mancano interventi edilizi devastanti resi possibili dalla legge regionale nº 36/88, dalle 

molteplici interpretazioni relative alle agevolazioni per i complessi agro-turisitci (che spesso non 

solo tali), dall’applicazione indiscriminata delle normative previste dalla “sportello unico”, dalla 

assurda diffusione dei “Piani Integrati di Intervento” (L. 179/92) mediante i quali è stato possibile 

estendere anche ai privati cittadini proposte di deroghe alle previsioni degli interventi 

urbanistici (PRG in particolare), infatti (cfr. art. 16) “in zone in tutto o in parte edificate o da 

destinare anche a nuova edificazione, promuovendo la formazione di programmi integrati, 

caratterizzati dalla presenza di pluralità di funzioni, dall'integrazione di diverse tipologie di 

intervento, ivi comprese le opere di urbanizzazione, da una dimensione tale da incidere sulla 

riorganizzazione urbana e dal possibile concorso di più operatori e risorse finanziarie pubblici e 

privati, al fine di riqualificare il tessuto urbanistico, edilizio ed ambientale” 

La profusione continua di leggi, decreti, e circolari finalizzate ad introdurre correttivi nella 

gestione di settori particolari delle attività umane (produttività, turismo, agricoltura, zootecnica, 

recupero edilizio ecc.) hanno portato alla frammentazione della visone d’insieme del 

complesso sistema urbanistico ambientale, hanno di fatto creato difficoltà interpretative ed 

applicative alle amministrazioni, che spesso non sono riuscite ad esercitare un efficace 

controllo operativo oppure hanno ritenuto poco produttivo disperdere risorse ed energie in tal 

senso. 

Tale confusione ha di fatto consentito anche operazioni poco trasparenti, nei confronti delle 

quali i responsabili degli uffici tecnici, soprattutto di piccoli comuni, non hanno trovato 

l’energia ed i mezzi giuridici necessari per valutare (ed eventualmente opporsi con 

approfondite e sistematiche argomentazioni) proposte provenienti dai “poteri forti” locali. 

L’introduzione poi dei Programmi Integrati d’Intervento (PII), ha consentito sì proposte di 

carattere strategico, ma ha anche di fatto instaurato immotivate disparità di trattamento da 

caso a caso e di conseguenza carenze attuative nella reale esplicitazione di obiettivi strategici 

reali. 
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Infatti sono molto diversificate le capacità di contrattazione messe in campo dalle 

amministrazioni pubbliche nei confronti dei proponenti, quand’anche ci fosse la reale volontà 

di perseguire con indici edificatori e attuazioni di interesse pubblico stabiliti con disinvolta 

flessibilità caso per caso, spesso con rilevanti differenze dall’uno all’altro. 

Il risultato più evidente, palpabile tra i cittadini, è la scarsa fiducia nelle regole e nei 

regolamenti; si è radicata inoltre la convinzione che per raggiungere speditamente qualche 

risultato, sia più importante percorrere “vie traverse” piuttosto che attenersi a comportamenti 

lineari, socialmente corretti e trasparenti. 

Condoni docent. 

Si è perso disgraziatamente quel senso della collettività e del bene comune che pure traspare 

ancora con evidenza dalla “lettura” dei nuclei e dei centri di antica formazione. 

Al contrario oggi si assiste ad una duplice veste del cittadino che, quando si trova nel ruolo di 

operatore edilizio tende a prevaricare, con arroganza proporzionale al proprio “peso” politico-

economico, rinunciando al rispetto del vivere civile a favore del proprio interesse economico; 

quando invece, incarna il ruolo del cittadino normale, si lamenta del deterioramento continuo 

della qualità della vita, soprattutto nelle realtà cittadine. 

Quando poi dietro tali operazioni si muovono potentati economici o politico economici, non è 

raro il caso in cui si può constatare contestualmente da un lato la promozione di iniziative 

culturali e conferenze a favore dell’armonia sociale, del bene della collettività, della tutela del 

patrimoni artistico, ambientale, paesaggistico ecc., dall’altra sempre gli stessi incutono 

soggezione e deferenza ad amministratori e tecnici, per ottenere con bonaria disponibilità il 

campo libero nell’indirizzare, verso precisi interessi, importanti varianti urbanistiche. 

Si distinguono dalle altre per velocità e disinvoltura1 con cui vengono approvate nel generale 

mugugno, innocua, insomma, manifestazione di scontento. 

Naturalmente questo non significa che l’evoluzione della città debba rimanere immobile sugli 

schemi fissati dieci o più anni prima in un’epoca caratterizzata da un’evoluzione culturale e 

tecnologica di spettacolare accelerazione, al contrario essa si deve continuamente adeguare 

alle esigenze, ma la modifica continua delle regole a partita già in corso, non deve lasciare il 

sospetto che l’obiettivo finale sia un interesse particolaristico e non il reale miglioramento della 

qualità della vita di tutti i cittadini. 

Del resto anche la pianificazione micro urbanistica o di un singolo ambito territoriale è 

certamente molto importante, ma non può prescindere dalla visione d’insieme del territorio 

alla cui definizione concorrono l’integrità dell’ambiente, la sua valenza estetica, la dotazione 

dei servizi, la mobilità ai diversi livelli, l’efficienza amministrativa e soprattutto la certezza di 

attuazione tempestiva degli obiettivi strategici. 

                                                      

1 Del resto non è difficile incontrare nelle amministrazioni comunali, ad esempio, emissari di tali poteri economici, con 

importanti funzioni di indirizzo politico amministrativo, quando addirittura non svolgono la funzione di Sindaco. 
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Del resto è scontato che qualsiasi cittadino aspira ad un benessere che coinvolge tre livelli 

essenziali: l’abitazione, la città, il territorio. 

Il benessere domestico infatti risulta molto svilito se non è accompagnato dal soddisfacimento 

di bisogni che riguardano l’ infrastrutturazione dell’ambito in cui si vive, quali l’ adeguatezza 

dei servizi e delle attrezzature, la cura del verde, il recupero dei centri emblematici del territorio 

comunale, l’ abbellimento del paesaggio urbano. 

Vi sono componenti variamente gestibili che devono concorrere alla definizione degli elementi 

formali e sensoriali che si estendono dai problemi di inquinamento (aria, suolo, acustico, 

elettromagnetico, radioattivo ecc.) al problema dell’insicurezza (traffico, accessibilità ai servizi, 

criminalità) alla integrazione sociale (poveri, extracomunitari, zingari ecc.), fattori tutt’altro che 

facilmente gestibili, ma che incidono sensibilmente sulla possibilità di muoversi e vivere a 

proprio agio in un contesto urbano. 

Molte di queste tematiche si è tentato di affrontarle con l’introduzione di strumenti  di 

pianificazione settoriale (piano del traffico, zonizzazione acustica, pianificazione 

dell’inquinamento elettromagnetico, ecc.), concepiti dal legislatore ancora secondo i rigidi 

criteri della pianificazione “a cascata” rispetto al PRG e questo proprio nel momento in cui si 

assisteva alla dissoluzione logica progettuale del PRG stesso, ormai non più in grado di 

formulare unicità programmatoria e coerenza tra la pianificazione di settore e la pianificazione 

generale. 

In provincia di Sondrio poi tale situazione di incoerenza nelle strategie di pianificazione a livello 

sovraccomunale si è dimostrata ancor più devastante a causa proprio dei continui 

ripensamenti, mancate attuazioni, sostituzione di ruoli. 

Basti pensare che i Piani Urbanistici di Comunità Montana (PUCM) dopo la loro adozione 

rimasero chiusi nei cassetti, per cui alcune scelte strategiche di pianificazione sovraccomunale 

vennero realizzate in difformità anche sostanziale rispetto ai progetti approvati ed agli obiettivi 

strategici programmati,; la stessa Provincia ha prodotto un PTCP che è già superato dalla 

normativa vigente alla data della sua adozione, realizzato sulla base di “mosaicature” di PRG 

comunali, non più rispondenti allo stato di fatto. 

Del resto l’impegno di alcune amministrazioni comunali chiamate a concorrere seppure 

criticamente nella formazione del PTCP, forse per timore di una possibile esautorazione da 

parte dei cittadini, forse per spirito più campanilistico che comunitario, hanno assunto posizioni 

più degne di una competizione calcistica che di sensibilità nei confronti dell’interesse 

generale, della potenzialità delle infrastrutture sovraccomunali, della tutela dell’ambiente. 

Del resto non è difficile constatare che molto spesso anche le opere di maggior valore che 

vengono proposte ai diversi livelli della pianificazione urbanistica non corrispondono a logiche 

progettuali esplicitamente palesate e soprattutto condivise dalla collettività, quanto piuttosto 

a colpire l’immaginazione dell’opinione pubblica (es. il trenino per Bormio). 
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Da tempo si sentiva pertanto l’esigenza di una riforma urbanistica che si muovesse in direzione 

di un nuovo contesto operativo, in grado, almeno a livello urbano, di definire le invarianti 

ambientali e infrastrutturali, le previsioni di lungo periodo, le eventuali direttrici di espansione, 

insomma, una pianificazione primaria o di indirizzo, a cui affiancare, in derivazione, una 

pianificazione di maggior dettaglio, sempre più finalizzata alla conservazione (non 

ampliamento) degli abitati, alla loro conservazione, al recupero urbanistico ed ambientale, 

all’ammodernamento ed integrazione dei sistemi infrastrutturali, alla scenografia urbana, alla 

progettazione dei vuoti urbani, che, a differenza di esempi stranieri (es. Wonnerf olandesi), 

poco appartengono alla cultura urbanistica domestica. 

Non è la sede opportuna per spingere oltre le critiche sul passato, si pone però naturalmente il 

problema del presente e soprattutto del futuro, per cui si prospettano i nuovi orientamenti in 

materia non solo di pianificazione urbanistica, ma più in generale, di gestione del territorio. 

Un certo ottimismo è più doveroso che scontato per il fatto che il passato vive ancora molto 

nel presente; però se è vero che non basta cambiare le leggi perché cambi anche la società, 

senza un primo passo non si procede verso il futuro. 

1.1.2. - Nuovi orizzonti e la L.R. 12/2005. 

La potestà legislativa è 

esercitata dallo Stato e dalle 

Regioni nel rispetto della 

Costituzione, nonché dei vincoli 

derivanti dall'ordinamento 

comunitario e dagli obblighi 

internazionali, per cui “Spetta alle 

Regioni la potestà legislativa in 

riferimento ad ogni materia non 

espressamente riservata alla 

legislazione dello Stato.” (Cfr. art. 

117). 

 

 

A tale principio si riferisce ovviamente anche la riforma urbanistica della Regione Lombardia 

che si basa in massima parte sul principio di concertazione tra pubblico e privato e sui concetti 

di urbanistica negoziata; Infatti la legge regionale nº 12/2005 si propone l’obiettivo di 

provvedere: 

 alla definizione di indirizzi di pianificazione atti a garantire processi di sviluppo sostenibili;  

 alla verifica di compatibilità dei piani territoriali di coordinamento provinciali e dei piani 

di, governo del territorio di cui alla presente legge con la pianificazione territoriale 

regionale;  

2001: cambia il quadro 
istituzionale con la modifica
del Titolo V della 
Costituzione

Viene modificato il concetto 
di “Disciplina del territorio”

URBANISTICA GOVERNO DEL TERRITORIO

Disciplina delle 
destinazioni dei suoli

Concetto più ampio che 
comprende anche:

• Gli interventi di natura 
infrastrutturale

• Le politiche dell'ambiente

• La programmazione delle 
opere
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 alla diffusione della cultura della sostenibilità ambientale con il sostegno agli enti locali e 

a quelli preposti alla ricerca e alla formazione per l'introduzione di forme di contabilità 

delle risorse; 

Si ispira inoltre (Cfr. comma 2 art.1 della L.R. 12/2005) ai criteri di: 

 Sussidiarietà verticale: le funzioni amministrative devono essere attribuite all’utente 

territoriale più vicino al cittadino; 

 Sussidiarietà orizzontale: un’attività di pubblico interesse che può essere attivata in 

modo adeguato anche dai privati, deve essere opportunamente incentivata (project 

finance); 

 Differenzazione: si deve tener conto delle diverse caratteristiche (dimensionali, 

demografiche, organizzative ecc.) degli enti che devono essere vicini al cittadino; 

 Sostenibilità: programmazione e pianificazione devono portare a soluzioni sostenibili nel 

tempo, sia sotto il profilo ambientale, sia sotto quello economico; ogni atto di 

programmazione o di pianificazione territoriale deve poter contribuire a garantire una 

maggiore equità sociale, anche attraverso la diffusione di pari occasioni di sviluppo 

 Partecipazione: intesa come possibilità per i cittadini di concorrere alla definizione delle 

scelte di governo del territorio, garantita dalla legge con la previsione, in aggiunta alle 

forme e modalità già sperimentate, del potenziamento e dell’accessibilità al pubblico 

dei sistemi informativi e conoscitivi;  

 Flessibilità: il raggiungimento degli obiettivi indicati dagli strumenti urbanistici deve 

essere attuabile, nel limite del possibile, con più di una modalità. La verifica fra i diversi 

strumenti di governo del territorio, deve essere frequente e continua, superando 

l’eccessiva rigidità prodotta dal precedente modello di pianificazione gerarchico e a 

cascata.  

 Compensazione: la pianificazione deve prevedere meccanismi ridistributivi atta a 

compensare chi ha subito svantaggi dalla pianificazione medesima. 

 Perequazione: modalità di definizione degli obiettivi delle politiche urbanistiche che può 

essere articolata in modi differenziati, come si evince dallo schema seguente:  
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 Collaborazione: Viene meno la struttura piramidale della legislazione precedente tra 

Regione, province e comuni, per cui ciascuno Ente opera nella sfera delle proprie 

competenze favorendo la massima trasparenza e permeabilità dei dati.  

 Flessibilità: della pianificazione territoriale, intesa come confronto e verifica, continua e 

dinamica, fra i diversi strumenti di governo del territorio, superando l’eccessiva rigidità 

prodotta dal precedente modello di pianificazione gerarchico e a cascata.”2  

 Efficienza: Le modalità operative della pubblica amministrazione devono essere tali da 

ottenere un risultato di qualità con il minor uso possibile di risorse (Cfr. art. 97 della 

Costituzione).  

L’apparato normativo presenta quindi un notevole grado di flessibilità e di possibilità 

alternative nelle fasi di pianificazione, condizioni in grado di determinare assetti urbanistici 

nuovi. 

Come già avveniva per il Piano Regolatore Generale, anche la nuova legge regionale 

conferma che il Piano di Governo del Territorio deve considerare il territorio comunale nella sua 

interezza e peculiarità, ma distingue allo scopo più atti, dotati ciascuno di propria autonomia 

tematica ma concepiti all’interno di un unico e coordinato processo di pianificazione. 

                                                      

2 Cfr. relazione introduttiva al P.D.L. n. 351, D.G.R. n.13687 del 18/07/2003, per la nuova L.R. 12/2005, Regione 

Lombardia, allegato b 

La perequazione tra i comparti è ottenuta con
indici edilizi differenziati che tengono conto 
della localizzazione del comparto nel sistema 
urbano e degli obiettivi assegnati all ’area nel 
progetto di riqualificazione urbana

La perequazione tra i comparti è ottenuta con
indici edilizi differenziati che tengono conto 
della localizzazione del comparto nel sistema 
urbano e degli obiettivi assegnati all ’area nel 
progetto di riqualificazione urbana

Perequazione tra 
comparti

Perequazione di 
comparto

Perequazione 
diffusa

Incentivi per
funzioni 

ecologiche

In tutti i piani attuativi le aree da destinare a
servizi usufruiscono della quota parte di 
volumetria del comparto stesso in rapporto alla 
loro superficie

In tutti i piani attuativi le aree da destinare a
servizi usufruiscono della quota parte di 
volumetria del comparto stesso in rapporto alla 
loro superficie

Le aree destinate a servizi esterni ai comparti e le
aree destinate alla viabilità hanno diritti 
volumetrici che si generano all ’atto della 
cessione dell ’area al Comune. I diritti volumetrici 
verranno ceduti alle aree sistema per il 
raggiungimento dell ’indice minimo di comparto

Le aree destinate a servizi esterni ai comparti e le
aree destinate alla viabilità hanno diritti 
volumetrici che si generano all ’atto della 
cessione dell ’area al Comune. I diritti volumetrici 
verranno ceduti alle aree sistema per il 
raggiungimento dell ’indice minimo di comparto

Sono previsti incentivi per le aree agricole che 
svolgono specifiche funzioni ecologiche 
previste dal Comune

Sono previsti incentivi per le aree agricole che 
svolgono specifiche funzioni ecologiche 
previste dal Comune

ARTICOLAZIONE 
DEL SISTEMA 
PEREQUATIVO

1
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Aspetto fondamentale del Documento di Piano è quello di analizzare, attraverso una 

ricognizione attenta ed estesa anche di quanto già disponibile, le risorse da valorizzare, siano 

esse di natura ambientale, paesaggistica o culturale3, e di inquadrarle nel contesto socio 

economico ed infrastrutturale del territorio con lo scopo preciso di definire le strategie, gli 

obiettivi e le azioni complessive attuabili e, soprattutto, sostenibili, sia in termini economici, sia in 

termini di tutela del patrimonio ambientale. 

 

Il lavoro di ricognizione deve poi 

essere orientativo delle scelte, 

cioè funzionale alla messa a 

punto di strategie adeguate alle 

esigenze ed alle diverse realtà, 

per individuare poi  gli obiettivi e 

le priorità di azione. 

 

Con il Documento di Piano si: 

                                                      

3 la lettura dei caratteri geografici, geomorfologici, idraulici, biologici, paesistici, storico-culturali, economiche sociali 

presenti sul territorio costituisce lo studio approfondito da cui può partire la formulazione di qualsiasi successiva ipotesi 

di intervento. 

Aree di 
completamento 

direttamente 
conformabili

DOCUMENTO

DI

PIANO

DOCUMENTODOCUMENTO

DIDI

PIANOPIANO

Piano

dei 

Servizi

PianoPiano

dei dei 

ServiziServizi

Prescrizioni

Direttive

Indirizzi

Piano

delle

Regole

PianoPiano

delledelle

RegoleRegole

Prescrizioni

Direttive

Indirizzi

Piani 

Attuativi

Piani Piani 

AttuativiAttuativi

Prescrizioni

Direttive

Indirizzi

Indirizzi

Altri piani di settore

Azione amministrativa

Indirizzi

OSSERVATORIO ATTUAZIONE  (Cfr. Art. 5 comma  4) OSSERVATORIO ATTUAZIONE  (Cfr. Art. 5 comma  4) 

Obiettivi

Analisi del
contesto

Valutazione
Ambientale
Strategica

GLI STRUMENTI CHE COSTITUISCONO IL 
PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO

Quadro conoscitivo e orientativo

• Sistemi territoriali

• Sistema ambientale e
paesaggisitico

• Assetto idrogeologico

• Sistema urbano

• Sistema economico

• Sistema sociale

• Sistema della mobilità

• Sistema dei servizi

• Programmazione 
sovraccomunale

Dinamiche evolutive

Tendenze in atto

Potenzialità

Criticità

Vincoli

Obiettivi di politica urbanistica in essere

Proposte dei cittadini (art. 13, comma 2)
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- definisce uno scenario territoriale condiviso dalla comunità , la quale, anche attraverso i 

suoi attori locali pubblici e privati, diviene essa stessa attuatrice; 

- determina conseguentemente adeguate politiche di intervento per le varie funzioni; 

- verifica la sostenibilità ambientale e la coerenza paesaggistica delle previsioni di 

sviluppo; 

- dimostra la compatibilità delle politiche di intervento individuate relazionandole al 

quadro delle risorse economiche attivabili. 

 

Il Piano delle Regole si occupa 

essenzialmente del territorio 

già consolidato, perché le 

aree comprese in ambiti di 

trasformazione vengono 

realizzate con Piani 

Attuativi, sulla base dei 

criteri già definiti sotto il 

profilo insediativo e 

morfologico, dal 

Documento di Piano. 
 

 

Compito del Piano delle Regole è pertanto quello di definire la normativa tecnica degli 

ambiti consolidati utilizzando un supporto cartografico adeguato, stabilire i criteri di 

intervento sugli elementi di qualità presenti sul territorio, definire come valorizzazione i 

vuoti urbani presenti nel tessuto del borgo e del nucleo rurale, evidenziare i potenziali 

pericoli insiti nel contesto cittadino4, indicarne soluzioni o modalità di prevenzione e 

tutela. 

Il Piano dei Servizi ha il compito invece di armonizzare gli insediamenti funzionali con il 

sistema dei servizi e delle attrezzature pubbliche e di interesse generale. 

Deve quindi provvedere ad approfondire il ruolo, la necessità, la funzionalità e la qualità 

di ciascuna categoria di servizi e valutarne, assieme alle interrelazioni, l’azione che 

complessivamente svolgono sul territorio. 

Singolarmente infatti possono qualificare un particolare quartiere, determinare la qualità 

di uno spazio urbano, influire sulla capacità di attrazione dei diversi aggregati urbani, 

mentre nel loro insieme definiscono la rete distributiva sul territorio, che deve essere 

razionale, basarsi su fattori di qualità, fruibilità ed accessibilità perché possa svolgere un 

ruolo centrale nell’organizzazione e nella configurazione della struttura territoriale. 

                                                      

4  per esempio i problemi idrogeologici o la presenza di fattori potenzialmente inquinanti oppure le situazioni di 

pericolo connesse con la viabilità 

IL PIANO DELLE REGOLE

• Stabilisce l’edificabilità, le volumetrie, le distanze, gli indici 
consentiti

• Determina le modalità per la perequazione, l’incentivazione, la
compensazione.

Semplificando si può dire che:
• Il Piano delle Regole innanzi tutto deve definire il “tessuto urbano 

consolidato”, ovvero tutto ciò che complessivamente costituisce l’urbano (dai 
centri storici alla città moderna, i quartieri a bassa densità o periferici, i nuclei
sparsi e le frazioni, le zone artigianali o commerciali, la città pubblica, ecc.)

• deve poi evidenziare “i valori”, ovvero i complessi, le aree, i contesti soggetti a
tutela e a vincolo

• individua quindi “i rischi” sia di natura antropica, sia di natura geologica che 
idrogeologica o sismica

• Perimetra infine le aree “non soggette a trasformazione” oltre a quelle di 
pertinenza dell’agricoltura, di valore paesistico, ambientale, ecologico. 
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Il sistema degli edifici di uso collettivo, quando strategicamente ubicati nel contesto più 

vivo del tessuto urbano, svolgono una funzione di sostegno e connessione tra le diverse 

parti del territorio, devono essere riconoscibili per memoria storica o rivelare chiaramente 

il loro valore di luogo con valenza programmatica. 

 

Piano dei Servizi e Piano delle Regole hanno autonomia previsionale e di attuazione purché 

concorrano a definire le azioni indicate dal Documento di Piano per la realizzazione delle 

strategie e degli obiettivi prefissati per garantire la qualità del territorio e la tutela ambientale, 

aspetto, quest’ultimo, molto innovativo che comporta l’integrazione continua della procedura 

di VAS, nell’ambito della formazione del Documento di Piano. 

Pur non facendo parte del PGT, la Valutazione Ambientale Strategica (VAS) rappresenta lo 

strumento di integrazione tra le esigenze di promozione dello sviluppo sostenibile ed insieme 

garantisce un elevato livello di protezione dell'ambiente; deve essere condotta 

parallelamente alla formazione del PGT. 

 

istruzione

attrezzature collettive

verde e sport

parcheggi

istruzione

attrezzature collettive

verde e sport

parcheggi

VALUTAZIONE

QUANTITATIVA

ANALISI DOMANDA - OFFERTA

ATTIVITA・- ATTREZZATURE

VALUTAZIONE QUALITATIVA

COMPARAZIONE DOMANDA - OFFERTA

PROGRAMMAZIONE DEI SERVIZI

servizi per l・istruzione di
base e secondaria

servizi d・interesse 
comune

servizi sanitari

servizi sociali

verde e spazi pubblici

INDIVIDUAZIONE 
INDICATORI

DETERMINAZIONE 
PARAMETRI MINIMI DI 

QUALITﾀ

INDIVIDUAZIONE DELLA 
LISTA DEI BISOGNII

servizi per la mobilit・e 
la sosta

servizi di pubblica utilit・

servizi per le attivit・
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Per valutazione ambientale strategica si intende quel procedimento che comporta 

l'elaborazione di un rapporto di impatto ambientale, lo svolgimento di consultazioni, la 

valutazione del rapporto ambientale e dei risultati delle consultazioni nell'iter decisionale e la 

messa a disposizione delle informazioni (art. 2, lettera b direttiva 2001/42/CE del 27/06/2001), 

per garantire un elevato livello di protezione dell'ambiente e contribuire all'integrazione di 

considerazioni ambientali all'atto dell'elaborazione e dell'adozione dei piani e programmi al 

fine di promuovere lo sviluppo sostenibile (art. 1 direttiva 2001/42/CE), nonché la disciplina 

della fase di monitoraggio per il controllo degli effetti ambientali significativi dell'attuazione del 

PGT. 

1.1.3. - I contenuti del Documento di Piano. 

La legge urbanistica regionale dispone, anche attraverso i sui documenti esplicativi, che nel 

Documento di Piano (DdP) siano prese in esame le condizioni del quadro territoriale e 

programmatorio dal quale scaturiscono le strategie del PGT, senza trascurare l’accurata 

descrizione delle condizioni sociali ed economiche del territorio comunale e del contesto 

ambientale nel quale si articolano e crescono le attività della popolazione. 

Pertanto il quadro conoscitivo e orientativo è lo scenario di riferimento che deve essere messo 

a fuoco attraverso le analisi preliminari e di sistema. 

Il DdP provvede pertanto alla ricognizione delle “invarianti” già in essere, deve cioè recepire 

tutte le individuazioni già effettuate ai livelli di pianificazione superiore, da un lato registrando 

puntualmente le scelte relative ai grandi sistemi territoriali, le tematiche attinenti l’assetto 

idrogeologico, le scelte fatte in tema di pianificazione paesistica e così via. 

A livello comunale è stato studiato per il Piano di Governo del
Territorio (PGT) un set di strumenti integrati con l’obiettivo di non

discostarsi in modo troppo rigido dalla natura complessa del

governo delle problematiche urbane

Piano della città
pubblica

Piano della città
consolidata

piani  attuativi

atti di 
programmazione 

negoziata con
valenza territoriale

piani  attuativi

atti di 
programmazione 

negoziata con
valenza territorialePiano strategico 

operativo

(sottoposto a VAS) 

IL PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO COMPRENDE :

Documento di Piano

Piano dei Servizi Piano delle Regole
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Ma non basta. Tali invarianti devono essere opportunamente integrate dal frutto puntuale di 

ricognizioni eseguite alla scala locale, con l’individuazione di valori ambientali, paesaggistici, 

naturalistici e storici, da quelle di particolare significato agro Silvo pastorale, dalle indicazioni 

scaturite da significativi studi di progettazione microurbanistica, oppure già individuate da altri 

soggetti pubblici in applicazione delle disposizioni provenienti da studi di settore. 

Si tratta pertanto di individuare già nella fase di avvio quelle aree che, per motivi anche molto 

diversi, non sono suscettibili di conformazione edificatoria. 

Ma il compito preminente del DdP è quello di chiarire i presupposti ed indicare le strategie 

generali e specifiche della pianificazione, esso è pertanto inteso come strumento che esplicita 

gli obiettivi e le azioni attraverso le quali si intende perseguire un quadro complessivo di 

sviluppo socio-economico ed infrastrutturale del territorio comunale, considerando le risorse 

ambientali, paesaggistiche e culturali a disposizione come elementi essenziali e da valorizzare. 

E’ quindi compito del Documento di Piano enunciare gli obiettivi che si intenderanno 

perseguire attraverso gli strumenti conformativi (Piano dei Servizi, Piano delle Regole, Piani 

Attuativi) e verificare puntualmente la coerenza tra gli obiettivi annunciati ed i contenuti della 

pianificazione. 

Il DdP definisce anche le quantificazioni dimensionali previste per il quinquennio, di cui una 

parte vengono attribuite al territorio già consolidato, un’altra parte, seppure in linea di 

massima, sarà affidate ai Piani attuativi o ai programmi integrati o ai piani negoziati, i quali 

però, solo successivamente, cioè in fase di progettazione dettagliata, dovranno (o potranno) 

stabilire “in via definitiva” (Cfr. art.12 della L.R. 12/05) “gli indici urbanistico-edilizi necessari alla 

attuazione delle previsioni del piano stesso”. 

Da ciò si evince che, in fase di progettazione urbanistica attuativa, sono consentite quelle 

modifiche contenute, ma quasi sempre necessarie per adeguare le previsioni di ordine 

generale alla specificità della fase esecutiva, ma ciò non significa certo demandare 

integralmente agli imprenditori la determinazione, ad esempio, di funzioni e pesi insediativi; la 

negoziazione dovrà affrontare i criteri per il perseguimento di obiettivi strategici, le modalità di 

ottimizzazione dell’integrazione della trasformazione urbana e le connesse funzioni di 

approfondimento e di definizione delle scelte. 

Va osservato che il DdP non ha effetti conformativi della proprietà ai fini edificatori, quindi le 

indicazioni grafiche degli ambiti di trasformazione acquistano valore solo ed esclusivamente 

con l’atto di approvazione del Piano o del programma integrato o negoziato, deliberazione 

che deve avvenire prima della scadenza quinquennale del Documento di Piano. 

Gli strumenti attuativi approvati prima di tale scadenza “vivono” perché hanno acquisito la 

conformazione edificatoria; possono, anzi, devono quindi essere portati a termine nel rispetto 

delle cessioni, degli accordi, dei progetti, delle normative urbanistiche definite e sottoscritte in 

convenzione prima della decadenza del DdP. 
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Attenzione però che se decorso il termine quinquennale ciò non si è verificato, decade anche 

l’individuazione degli ambiti di trasformazione previsti dal DdP, perché si è dimostrata 

infruttuosa l’ipotesi in premessa, dato che la conformazione delle aree (quindi l’edificabilità) si 

rende efficace solo con l’approvazione dei Piani attuativi o dei Programmi individuati dal 

Documento di Piano. 

Quest’ultimo infatti ha esclusivamente valenza di ordine strategico, tant’è che in esso le 

previsioni vengono espresse per un arco temporale che non deve andare ragionevolmente 

oltre il quinquennio; non si può negare tuttavia, come qualcuno rileva, che con la definizione 

delle “invarianti” e delle grandi reti, il Documento di Piano presenta necessariamente alcune 

connotazioni del piano strutturale e fissa profili che definiscono il territorio in termini trascendenti 

la scadenza quinquennale. 

La caratteristica fondamentale del Documento di Piano è pertanto quella di possedere 

contemporaneamente una dimensione strategica, che si traduce nella definizione di una 

visione complessiva del territorio comunale e del suo sviluppo, ed una più direttamente 

operativa, contraddistinta dalla determinazione degli obiettivi specifici da perseguire per le 

diverse destinazioni funzionali e dall’individuazione degli ambiti soggetti a trasformazione. 

La vera sfida sarà quella di spronare gli imprenditori locali a cogliere con la tempestività 

necessaria le nuove opportunità che si prospettano perché gli amministratori hanno 

certamente la carica dinamica per attivare tempestivamente e con vero spirito 

imprenditoriale le risorse e quindi per raggiungere gli obiettivi proposti. 

Una importante scelta che compete, almeno nella fase propositiva iniziale, al DdP è quella di 

definire alcuni criteri di incentivazione urbanistica e di perequazione. 

Da tempo, del resto, si stanno sperimentando anche nei Piani Regolatori forme di garanzia per 

assicurare a tutti i suoli urbani maggiore uniformità di trattamento, assegnando, ad esempio, 

quote di edificabilità anche alle aree di cui si prevede la cessione per standard o servizi 

pubblici. 

Con la nuova legge i concetti di perequazione, compensazione ed incentivazione 

acquisiscono un ruolo molto importante che consentono, tra l’altro, il risarcimento dovuto al 

privato cittadino che ha subito una limitazione d’uso del proprio terreno per effetto di una 

destinazione d’uso pubblico o di interesse generale. 

Tralasciando la possibilità di acquisizione forzosa per pubblica utilità, che pur sempre rimane in 

essere, la normativa regionale rende possibile una valida alternativa in grado di ridurre il 

potenziale contenzioso: si tratta di introdurre un indice territoriale unico ed omogeneo “....a 

tutte le aree del territorio comunale, ad esclusione delle aree destinate all’agricoltura e di 

quelle non soggette a trasformazione urbanistica....” (Cfr. comma 2 dell’art. 11 L.R. 12/05). 

L’edificabilità verrà pertanto a dipendere dalla disponibilità volumetrica indipendente dal lotto 

di terreno e potrà quindi essere commercializzata; la disponibilità di un terreno in un’area di 



COMUNE DI BERBENNO DI VALTELLINA - PGT - RELAZIONE GENERALE  Pagina 21 di 325 

 

___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 STUDIO ASSOCIATO MASPES - SONDRIO -  0342 515 388  e-mail: info@studiomaspes.it 

(Cod: Rif. UJGO) - BRB_DDP_DR01_Relazione Generale.docm - I fondamenti del Documento di Piano 

trasformazione potrebbe dover essere integrato da una acquisizione volumetrica per poter 

realizzare l’edificabilità di cui si necessita; per contro, a titolo esemplificativo, anche un’area 

destinata a parcheggio disporrà dello stesso “gettone” volumetrico di base come tutti gli altri 

terreni, incrementato in questo caso dalla quota compensativa dovuta al proprietario quale 

riconoscimento doveroso per il sacrificio compiuto mediante la cessione dell’area con finalità 

di pubblico servizio. 

Nell’esempio di cui sopra deve essere precisato che la volumetria viene assegnata 

contestualmente alla cessione amichevole dell’area al comune, che i parametri compensativi 

vengono definiti dal Piano delle Regole e dal Piano dei Servizi in relazione a valutazioni di 

dettaglio, che la volumetria così acquisita potrà essere commercializzata o realizzata nelle 

aree di concentrazione volumetrica. 

Altro esempio significativo riguarda i centri storici, dove è necessario incentivare al massimo il 

recupero di consistenti volumetrie esistenti, recuperare al demanio comunale (con criteri 

analoghi a quelli sopra menzionati) i ruderi, i volumi fatiscenti, le aree degradate ecc., gravare 

pecuniariamente, nel rispetto della legge, le situazioni di immobilismo, facilitare con sgravi e 

agevolazioni gli interventi corretti di recupero e restauro, forse anche costituendo un fondo di 

rotazione finalizzato al recupero urbanistico di ciascun nucleo storico, in modo da aiutare e 

premiare chi, ad esempio, è costretto a riutilizzare il vecchio manto tegulare, a ripristinare 

baltresche e ballatoi con determinati criteri, ad eseguire interventi di restauro che implicano un 

costo maggiore rispetto alle tecnologie costruttive correnti. 

Va infatti ricordato, per concludere, che il Documento di Piano demanda  al Piano dei Servizi 

l’esame dettagliato della dotazione e della distribuzione sul territorio dei servizi di interesse 

pubblico ed affida al Piano delle Regole l’analisi del tessuto edilizio consolidato, 

l’approfondimento delle condizioni in cui si trova, l’esame delle risorse del tessuto di antica 

formazione ed i valori in esso contenuti, i criteri di partizione delle aree più antropizzate e le 

delimitazioni delle aree agricole e forestali. 

1.1.4. - Il Quadro Conoscitivo e orientativo 

Dopo avere esaminato i rapporti e i fattori di incidenza con la pianificazione sovraccomunale 

ed avere passato sistematicamente in rassegna i contenuti prescrittivi sovraordinati e le 

invarianti che caratterizzano il contesto territoriale in cui si trova il comune, in questa parte 

della relazione si intende completare la ricognizione dei dati disponibili al fine di trarne alcune 

osservazioni e considerazioni per costituire il quadro orientativo per le definizione del PGT. 

Le elaborazioni necessarie per definire il quadro conoscitivo e orientativo del territorio 

comunale costituiscono il presupposto per arrivare a delineare un’interpretazione corretta 

della realtà locale e collocare il comune nel suo contesto territoriale. 

Situazione geografica, caratteristiche orografiche ed ambientali, diversificazione del territorio 

naturale per fasce altimetriche, grande naturalità diffusa costituiscono un patrimonio 
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irriproducibile e di fondamentale importanza nella gestione del territorio, almeno quanto le 

trasformazioni economiche e sociali, la struttura della popolazione, il contesto dei rapporti e 

degli interscambi con i comuni vicini. 

La ricognizione riguarda poi gli aspetti strutturali delle ricadute territoriali e, evidenziandone i 

caratteri e le particolarità e descrivendo le relazioni fra le dinamiche di trasformazione e 

sviluppo e le tendenze presenti nel Comune, porta alla valutazione, e quindi alle scelte, degli 

indirizzi di trasformazione, conservazione, qualificazione. 
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1.2. - Inquadramento territoriale 

 

Figura 1 - Berbenno di Valtellina, i comuni limitrofi ed il contesto territoriale. 

 

Il Comune di Berbenno di Valtellina ha una superficie di 35,70 km2,, una popolazione residente 

di 4.177 (ISTAT 2001) abitanti con densità di 117 ab/ km2,, un territorio che si sviluppa in "modo 

verticale", estendendosi dai  258 metri s.l.m, alla massima quota (Monte Corno Bruciato) di m 

3114;  fa parte della Comunità Valtellina di Sondrio che comprende i seguenti comuni: 

 

Cod_Istat Denominazione ST ettari Popolaz. al 2001 Densità ab/ha Sede municipio 

14002 Albosaggia 3.425 3.137 0,92 Piazza Dante, 1 

14007 Berbenno di Valtellina 3.570 4.246 1,19 Piazza Municipio 1 

14011 Caiolo 3.335 993 0,30 Via Marconi, 3 

14013 Caspoggio 682 1.559 2,29 Piazza Milano, 14 

14014 Castello dell'Acqua 1.391 690 0,50 Via G. Bruto, 1 

14015 Castione Andevenno 1.715 1.541 0,90 Via Roma, 14 

14016 Cedrasco 1.477 476 0,32 Via Vittorio Veneto, 15 

14019 Chiesa in Valmalenco 11.496 2.716 0,24 Via Marconi, 8 

14020 Chiuro 5.171 2.503 0,48 Piazza Stefano Quadrio, 1 

14023 Colorina 1.746 1.467 0,84 Via Roma, 19 

14028 Faedo Valtellino 476 554 1,16 Via Roma, 6 

14030 Fusine 3.752 648 0,17 Piazza V. Emanuele, 20 

14036 Lanzada 11.595 1.444 0,12 Via Roma, 33 

14044 Montagna in Valtellina 4.860 2.987 0,61 Via Piazza, 19 

14049 Piateda 7.100 2.305 0,32 Via Ragazzi del 99, 1 

14051 Poggiridenti 293 1.867 6,37 Via San Fedele, 52 
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Cod_Istat Denominazione ST ettari Popolaz. al 2001 Densità ab/ha Sede municipio 

14052 Ponte in Valtellina 6.948 2.221 0,32 Via Roma, 12 

14053 Postalesio 1.060 619 0,58 Via Vanoni, 7 

14061 Sondrio 2.043 21.793 10,67 Piazza Campello, 1 

14062 Spriana 819 101 0,12 Via Centro 

14067 Torre di Santa Maria 4.549 882 0,19 Via Cortile Nuovo, 1 

14070 Tresivio 1.503 2.001 1,33 Piazza SS. Pietro e Paolo, 1 

Tabella 1 - -In azzurro i comuni confinanti con Berbenno nell'ambito della C.M. -  Buglio in Monte è pure confinante con 

Berbenno di Valtellina, ma  appartiene già alla C.M. Valtellina di Morbegno 

 

Per cogliere il divenire di una comunità occorre infatti esaminare a fondo il contesto territoriale 

(quando ha valenze e potenzialità rilevanti), ma anche le componenti economiche che la 

contraddistinguono, prefigurarne l’evoluzione nel contesto locale e nei suoi rapporti con una 

realtà più vasta per individuare le scelte tecniche, politiche, urbanistiche, edilizie, di 

promozione e salvaguardia dell’ambiente da mettere in atto da parte del l’Amministrazione 

nell’interesse della collettività. 

La percezione di tali fenomeni non può essere riferita esclusivamente all’ambito dei confini 

amministrativi, poco significativi nella determinazione di parametri in cui le variazioni di pochi 

elementi possono incidere anche considerevolmente sui numeri indice e sui dati statistici in 

genere. 

Proprio per ovviare a questa situazione, le indagini territoriali costituiscono una specie di 

radiografia del territorio sia sotto il profilo antropico, sia dal punto di vista paesistico e 

naturalistico e si rivolgono ad un ambito più vasto di quello strettamente comunale, ad un 

livello cioè macro urbanistico, allargato alla scala provinciale. 

Le tendenze in atto, la cui valutazione ha portato a considerazioni di freno o di promozione dei 

fenomeni nelle scelte successive di progettazione urbanistica, decantano dal rilievo e dalla 

quantificazione di dati analitici derivati dalla situazione reale, che hanno consentito non solo la 

razionalizzazione della situazione attuale, ma anche lo sviluppo di particolari funzioni 

produttive, sempre nell'ottica del riequilibrio territoriale, nel cui ambito ogni ramo di attività 

svolge un ruolo importante, forse insostituibile e comunque complementare agli altri. 

L'ambito di analisi e quindi di raffronto è stato perciò esteso ai comuni della Valle che 

comprende i territori di: 

Postalesio: 

Comune e località abitate Altitudine Popolazione residente 

POSTALESIO 275/2669 609 

POSTALESIO * 516 302 

Ca' Spinedi 300 307 

Case Sparse - 0 

Colma 1072/2669 0 
 

 

comune che confina ad est col territorio comunale di Berbenno, che ha dimensioni più 

modeste, ma che condivide molte caratteristiche territoriali e “situazioni” economiche con il 
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nostro comune (area artigianale, problema dei trasporti, percorsi in montagna. raccordi con 

gli alpeggi, caratteristiche agro silvo pastorali) 

Buglio in Monte: 

Comune e località abitate Altitudine Popolazione residente 

BUGLIO IN MONTE 262/3678 2038 

BUGLIO IN MONTE * 577 770 

VILLAPINTA 325 1264 

Case Sparse - 4 

Corni Bruciati 1700/3678 0 
 

 

si trova in continuità geografica con il comune di Berbenno verso sera e appartiene alla 

Comunità Montana Valtellina di Morbegno, il suo territorio di fondovalle è più limitato, ma si 

estende in profondità verso la catena retica che fa da spartiacque con la Val Masino. Il 

capoluogo del comune è praticamente anche l’unico insediamento importante e si trova a 

mezza costa; la situazione del fondovalle è molto simile a quella di tutto il versante lungo la 

statale; molto interessanti anche i collegamenti tra le malghe e gli alpeggi in quota che si 

raccordano, tra l’altro, anche con Berbenno e Postalesio (Cfr. sentiero Italia). 

Castione: 

Comune e località abitate Altitudine Popolazione residente 

CASTIONE ANDEVENNO 278/2490 1553 

CASTIONE * 468 731 

GATTI 760 144 

PIATTA 700 88 

Andevenno-Balzarro 357 183 

Artigianale-Commerciale 278 132 

Barboni 982 10 

Ca' Bianca 330 24 

Guasto 455 17 

Mangialdo 870 15 

Moroni 530 46 

Pozzo 619 12 

Rosette 278 24 

Vendolo 475 70 

Case Sparse - 57 

Bocco 1350/2490 0 
 

 

la vicinanza a Sondrio, capoluogo di provincia con scarsa disponibilità di aree edificabili, ha 

influito in maniera sensibile sullo sviluppo commerciale ed artigianale di Castione, sotto la 

spinta propulsiva di numerose attività in trasferimento dal capoluogo o in cerca di nuova 

collocazione con rendita posizionale lungo la “vetrina” della SS 38; tale fenomeno si può dire 

che nel tempo si sia propagato sul fondovalle lungo tutto l’asse stradale ma solo in destra 

orografica, in quanto la presenza della barriera ferroviaria ha fisicamente impedito altri tipi di 

velleità edificatoria. 
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Colorina: 

Comune e località abitate Altitudine Popolazione residente 

COLORINA 260/2391 1453 

CASELLO 275 97 

COLORINA * 302 973 

POIRA 294 123 

SELVETTA 278 68 

Buzzi 278 81 

Corna in Monte 896 0 

Rodolo 685 25 

Viganò 275 74 

Case Sparse - 12 

Pizzini Presio 950/2391 0 
 

è l’unico comune dell’ambito territoriale considerato che si trova in sinistra idrografica rispetto 

a Berbenno e che quindi partecipa alla situazione climatica del versante Orobico: fresco 

d’estate, scarsamente solivo d’inverno, caratterizzato da escursioni termiche meno sensibili e 

dalla presenza di selve e boschi che si estendono dal fondovalle fino ai duemila metri di quota. 

Anche l’attività artigianale e commerciale risente meno della forza attrattiva della strada 

statale. 

Possibilità di raffronto 

I dati che si riferiscono ai comuni di cui sopra sono poi condensati e sintetizzati al fine di 

ottenere quantità più consistenti. 

Ciò consente raffronti più significativi, soprattutto nel caso di percentuali e numeri indice, con i 

dati del capoluogo e dell’intera Provincia, ma, naturalmente, il comune che riveste il ruolo più 

importante per la sua funzione di centralità e per dotazione di servizi è Sondrio, che dista poco 

più di dieci chilometri dal centro di Berbenno. 

La comprensione del divenire sociale ed economico di una società comporta del resto 

l’esame delle componenti economiche che la rappresentano così da poter individuare le 

possibili scelte tecniche e politiche a livello economico, urbanistico, edilizio che 

l’Amministrazione può compiere nel miglior interesse della sua comunità, ruolo che viene 

affidato proprio al Documento di Piano (Cfr. Art. 8, comma 1, lettere a) e b) della L.R. 11 marzo 

2005 n. 12) 

Significativa la rappresentazione del territorio per fasce altimetriche per intuire con 

immediatezza che i primi insediamenti umani, legati prevalentemente alla attività primaria, 

non potevano che svilupparsi sulle primi pendici retiche, meglio difendibili del fondovalle 

abduano, peraltro acquitrinoso e malsano. 

Infatti il  21% della superficie territoriale (3.570 ettari) si trova al di sopra dei 2000 metri di quota, 

ma è rilevante la fascia al di sotto dei 500 metri (26%) che rende il comune interessante sotto il 

profilo della produzione agricola. 
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Grafico 1 - Il territorio comunale per fasce altimetriche 

 

COMUNE 

Valori in ettari Valori percentuali 

Fino a 
500 

metri 

Da 501 
a 1.000 

metri 

da 
1.001 a 
1.500 
metri 

da 
1.501 a 
2.000 
metri 

Oltre 
2.000 
metri 

TOTALE 
Fino a 

500 
metri 

Da 501 a 
1.000 
metri 

da 1.001 
a 1.500 
metri 

da 1.501 
a 2.000 
metri 

Oltre 
2.000 
metri 

BERBENNO DI 
VALTELLINA 

930 555 690 630 765 3.570 26,05% 15,55% 19,33% 17,65% 21,43% 

Tabella 2 – Superficie territoriale per fasce altimetriche (Cfr. scheda G.02) 

Fino a 500 
metri 
26% 

Da 501 a 
1.000 metri 

16% 
da 1.001 a 
1.500 metri 

19% 

da 1.501 a 
2.000 metri 

18% 

Oltre 2.000 
metri 
21% 

1. BERBENNO DI VALTELLINA 
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Tra queste due fasce altimetriche estreme si trovano territori particolarmente ricchi di 

vegetazione, di fauna selvatica; non mancano i segni della antropizzazione, ma nel complesso 

si dispone di un patrimonio naturale di notevole interesse che merita di essere valorizzato. 

Il Comune di Berbenno è situato tutto sul versante retico della media Valtellina, per cui si 

dispone di notevole energia solare, e quindi anche di un clima che ha favorito nel tempo la 

nascita di insediamenti e il conseguente sfruttamento di un territorio agricolo ricco e molto 

differenziato. 

Il fiume Adda a Sud lo separa dai comuni di Colorina e Fusine, mentre confina con Buglio in 

Monte a Ovest, con Postalesio a Est e con Torre Santa Maria a nord. 

Il territorio del comune si sviluppa in modo verticale, l’altitudine minima è di 258 metri s.l.m, la 

massima (Monte Corno Bruciato) m 3114. 

1.2.1. - Le aree a rischio idrogeologico 

Lo studio di fattibilità geologica suddivide il territorio comunale nelle seguenti quattro classi: 

La classe 1: comprende aree generalmente pianeggianti o sub pianeggianti con buone 

caratteristiche geotecniche dei terreni e non interessate da fenomeni di dissesto 

idrogeologico. La presenza della falda idrica è inoltre tale da non interferire con il suolo e 

primo sottosuolo (non sono presenti terreni con tali caratteristiche nel Comune di 

Berbenno). 

La classe 2: fattibilità con modeste limitazioni: comprende aree maggiormente acclivi 

(orientativamente con inclinazione fino a 20 gradi), con discrete caratteristiche 

geologico-tecniche dei terreni e del substrato roccioso. Possono essere presenti modesti 

fenomeni di dissesto, come piccole frane superficiali, crolli localizzati, fenomeni alluvionali 

e valanghivi di scarso rilievo. 

Tali fenomenologie di dissesto sono comunque ben individuabili e circoscrivibili, sono 

caratterizzate da limitati volumi e devono essere oggetto di un efficace intervento di 

difesa. In alcuni casi questa classe può comprendere le aree marginali indirettamente 

influenzate dai fenomeni di dissesto, che ricadono in zone di classe di fattibilità superiore. 

Nelle aree pianeggianti possono sussistere modesti problemi di carattere idrogeologico 

relativi alla limitata soggiacenza della falda, alla vicinanza di opere di captazione o 

risorgive o per la presenza di particolari condizioni, quali piccoli orli di scarpata ed 

irregolarità morfologiche. 

Sono possibili tutte le tipologie di intervento che comunque devono essere 

accompagnate da una specifica indagine geologico-geotecnica che verifichi che 

l’intervento, anche in fase esecutiva, non alteri l’assetto idrogeologico. 

La classe 3: fattibilità con consistenti limitazioni: comprende aree acclivi (mediamente oltre i 

20 gradi), aree potenzialmente soggette all’influenza di fenomeni di dissesto 
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idrogeologico come frane di varia tipologia, fenomeni alluvionali con trasporto in massa 

e valanghe. Rispetto alla classe 2, le fenomenologie elencate sono caratterizzate da 

maggiore diffusione ed estensione, più elevati volumi e richiedono la necessità di 

realizzare opere di difesa di maggior impegno tecnico e finanziario. La gravità dei 

fenomeni individuati e la possibilità della formazione di ulteriori dissesti, potrà imporre uno 

specifico approfondimento delle indagini nell’area e nel suo intorno. Nelle aree 

pianeggianti le consistenti limitazioni di fattibilità derivano dalla presenza di fenomeni 

alluvionali, dalla scarsa qualità geotecnica dei terreni e dall’elevato rischio per 

vulnerabilità idrogeologica e dalla presenza di fenomeni di degrado antropico. 

L’indagine deve quindi verificare la necessità di realizzare tutti quegli accorgimenti 

necessari per minimizzare tali problematiche. Nelle zone a pendenze superiori ai 20 gradi 

o in altre aree classificate in “classe 3” è necessario che le indagini approfondiscano la 

tematica della stabilità dei versanti, sia con verifiche di scorrimento globale sia con 

indagini su eventuali fenomeni franosi soprastanti e/o sottostanti. In questo caso 

dovranno essere eseguite verifiche di stabilità con le metodologie in uso e funzionali al 

dissesto potenziale della zona. 

La classe 4: fattibilità con gravi limitazioni: comprende le aree direttamente o 

indirettamente influenzate da grandi frane attive o quiescenti che possono avere una 

evoluzione catastrofica, nonché da valanghe. Sono comprese pure le zone direttamente 

interessate da fenomeni alluvionali con ingente trasporto in massa. L’estensione e la 

volumetria dei fenomeni è tale da rendere estremamente difficoltoso o impossibile 

l’intervento con opere di difesa. In queste aree è necessario impedire la realizzazione di 

nuove costruzioni di qualsiasi tipo che prevedono la presenza continuativa di persone; 

per le popolazioni residenti, quando non sia strettamente necessario provvedere al loro 

trasferimento, dovranno essere predisposti idonei piani di protezione civile e potranno 

eventualmente essere individuati sistemi di monitoraggio geologico a salvaguardia della 

pubblica incolumità. Potranno essere realizzate opere pubbliche e di interesse pubblico a 

condizione che l’intervento modifichi in senso migliorativo gli equilibri idrogeologici 

esistenti . Ciò dovrà essere dimostrato con studi specifici da valutare puntualmente. Ai fini 

di tutelare aree di particolare interesse geologico-ambientale non ancora sottoposte a 

regime di tutela, ma segnalate da studi specifici, potrà essere previsto il loro inserimento in 

questa classe. Sono state inserite in classe 4 anche le fasce di rispetto di 10m dai corsi 

d’acqua mappati, salvo le aree già antropizzate, dove insediamenti esistono da tempo o 

sono stati autorizzati con parere favorevole del Genio Civile. 
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1.3. - IL sistema informativo territoriale (SIT) della Regione 

Lombardia 

Passando in rassegna sistematicamente la documentazione cartografica ufficiale disponibile a 

livello regionale è possibile effettuare uno screening sia della toponomastica, sia delle 

confinanze regionali, sia della maggior parte dei vincoli presenti sul territorio comunale. 

Comuni lombardi confinanti con il comune di Berbenno di Valtellina. 

Codice ISTAT Denominazione Comune Provincia 

14010 BUGLIO IN MONTE SONDRIO 

14016 CEDRASCO SONDRIO 

14023 COLORINA SONDRIO 

14030 FUSINE SONDRIO 

14053 POSTALESIO SONDRIO 

14067 TORRE DI SANTA MARIA SONDRIO 

 

Il Comune di Berbenno di Valtellina non confina con la Confederazione Elvetica. 

1.3.1. - Riferimenti cartografici, località e nuclei antichi 

Riferimenti alla cartografia tecnica regionale(CTR) 

MONTE DISGRAZIA VALLE DI POSTALESIO BERBENNO DI VALTELLINA 

C2c5 C3c1 C3c2 

VAL MASINO ARDENNO  

C3b1 C3b2  

Elenco delle località individuate sulla CTR 

Alpe Caldenno Alpe Palu` Baita Vendui 

Baric Casa Bardagli Casa Dalgia 

Casa Negri Casa Perlini Casa Raso 

Casa Rossi Cornelli Corni Bruciati 

Croce Capin Dusone Foppa 

Foppa Fumaset Gilbert 

La Ciotta La Guardia La Paiosa 

Maroggia Mataro Molini 

Monastero Monte Caldenno Monte Colina 

Muscio Passo Di Scermendone Pedemonte 

Piasci Piazzi Di Sec Poggio Passo Del Cavallo 

Polaggia Pra Campiscio Pra` Isio 
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Pra` Misciold Prati Prati Gaggio 

Praviolo Preda Punta Centrale 

Regoledo San Gregorio San Pietro 

Santa Apollonia Sassello Sina 

Sogno Stabbioli Stalli 

Val D`orta Val Fontanin Valle Di Postalesio 

Valle Vignone Vignone  

Elenco dei nuclei di antica formazione individuati da IREALP 

ALPE CALDENNO BERBENNO CASA BARDAGLI 

CASA DALGIA CASA NEGRI CORNELLI 

DUSONE FOMASET FONTANELLA 

FOPPA GILBERT LA CIOTTA 

LA PAIOSA MAROGGIA MOLINI 

MONASTERO MUSCIO PEDEMONTE 

PIASC POLAGGIA PRA' BALZAR 

PRA' CAMPISCIO PRA' ISIO PRA' MISCIOLD 

PRATI DI GAGGIO PRATO MASLINO PREDA 

REGOLEDO SAN PIETRO SIGNA 

SOGNO STABBIOLI VALDORTO 

1.3.2. - Cave e Dusaf 

Cave attive e dismesse presenti sul territorio comunale. 

Non ne risultano sul territorio comunale 

Destinazione d'uso dei suoli agricoli e forestali (DUSAF) -  sintesi dei dati 

DESCRIZION E SUPERFICIE 

Corsi d'Acqua mq 117.967,78 11,80 ha 

Aree idriche mq 117.967,78 11,80 ha 

Aree sterili costituite da ambiti degradati ad uso estrattivo ed altro mq 31.788,41 3,18 ha 

Aree sabbiose, ghiaiose e spiagge mq 2.818,06 0,28 ha 

Accumuli detritici  e affioramenti  litoidi privi di vegetazione mq 1.520.739,23 152,07 ha 

Aree sterili mq 1.555.345,69 155,53 ha 

Aree urbanizzate ed infrastrutture mq 1.271.075,61 127,11 ha 

Aree urbanizzate mq 1.271.075,61 127,11 ha 

Boschi di latifoglie governati a ceduo mq 3.005.187,86 300,52 ha 

Boschi misti di conifere e di latifoglie governati a ceduo mq 7.052.552,39 705,26 ha 

Boschi di latifoglie mq 431.844,66 43,18 ha 

Boschi di latifoglie costituiti da vegetazione arbustiva e arborea di mq 86.115,89 8,61 ha 

 ambiente ripariale     

Boschi di conifere mq 7.867.501,51 786,75 ha 

Boschi mq 18.443.202,30 1.844,32 ha 

Vigneti Terrazzati mq 1.535.765,00 153,58 ha 

Frutteti e frutti minori mq 54.746,72 5,47 ha 

Legnose Agrarie mq 1.590.511,72 159,05 ha 

Prati permanenti ed irrigui mq 3.529.276,32 352,93 ha 

Prati permanenti ed irrigui con presenza filari arborei mq 525.767,95 52,58 ha 

Prati e pascoli di montagna mq 1.761.267,87 176,13 ha 

Prati mq 5.816.312,14 581,63 ha 

Seminativo arborato mq 14.646,91 1,46 ha 

Seminativo semplice mq 617.923,89 61,79 ha 

Seminativi mq 632.570,80 63,26 ha 

Vegetazione rupestre e dei detriti mq 4.646.444,88 464,64 ha 
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DESCRIZION E SUPERFICIE 

Vegetazione arbustiva e cespuglieti - vegetazione incolta delle  mq 254.453,56 25,45 ha 

superfici agricole abbandonate.     

Vegetazione naturale di carattere arbustivo di cespuglieto mq 1.573.913,57 157,39 ha 

Vegetazione naturale dei greti dei fiumi e degli argini mq 9.062,21 0,91 ha 

Vegetazione naturale mq 6.483.874,22 648,39 ha 

TOTALE mq 35.910.860,27 3.591,09 ha 

1.3.3. - Parchi, PLIS, ZPS; SIC 

Non risultano sul territorio comunale: 

Parchi regionali e nazionali (Rif. shape: PA) 
PARCHI LOCALI D'INTERESSE SOVRACCOMUNALE - Rif. shape: PLIS) 
SITI DI IMPORTANZA COMUNITARIA   (Rif. shape: SIC) 
ZONE DI PROTEZIONE SPECIALE   (Rif. shape:  ZPS) 
RISERVE REGIONALI E NAZIONALI   (Rif. shape RS)  
BELLEZZE INDIVIDUE - D.Lgs. 42/04, art. 136 comma 1 lettere b) e c) - (Rif. shape  BI_SIBA) 
BELLEZZE D'INSIEME - D.Lgs. 42/04, art. 136 comma 1, lettere c) e d)  -  (Rif. shape BA_SIBA)  

1.3.4. - “Galasso – Urbani” 

D.Lgs. 42/04, art. 142 comma 1 lettera b) Territori contermini ai laghi compresi in una 

fascia di 300 metri dalla battigia  (Rif. shape VLI_SIBA) 

Non ne risultano sul territorio comunale 

D.Lgs. 42/04, art. 142 comma 1 lettera c) Fiumi, Torrenti, corsi d'acqua   (Rif. shape: 

VFI_SIBA) 

Fiume Adda Dal punto in cui esce di provincia alle sue origini 730.746,95 

Torrente Maroggia e Valle  
Laresa 

Dallo sbocco a km. 1.50 a monte della confluenza con la Valle Vignone 35.708,21 

Valle Vignone Dallo sbocco fin sotto all' Alpe Vignone a SUD-EST 1.578.886,56 

Torrente Finale di Berbenno 
Dallo sbocco alla confluenza del Rio che scende da Alpe prà Isio ad 
OVEST 

1.377.567,68 

Torrente Postalesio Dallo sbocco a km. 1.00 a monte dell' Alpe Caldenno 880.358,69 

Torrente Cervo e Cedrasco Dallo sbocco fin presso Casera Pezzoli ad OVEST 44.782,25 

Torrente Madrasco Dallo sbocco alla confluenza col rio Valle Dordona 28.332,48 

D.Lgs. 42/04, art. 142 comma 1 lettera d) Montagne per la parte eccedente i 1600 

metri sul livello del mare .......   (rif. shape: AA_SIBA) 

Parti del territorio comunale di quota  1600 metri s.l.m:   12.397.382,18 

D.Lgs. 42/04, art. 142 comma 1 lettera e) Ghiacciai e circhi glaciali   (Rif. shape: 

GH_SIBA) 

VAL POSTALESIO o C.ni Bruciati IV Area mq 37.085,41 

1.3.5. - Piano Territoriale Paesistico Regionale (PTPR) 

Ambiti di particolare interesse ambientale  (ex uno ter)    (rif. shape: AP_SIBA) 

terr. com. al di sopra della linea di liv. 1000 m mq 20.953.050,10 
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1.3.6. - Beni immobili sottoposti a vincolo ambientale. 

BENI IMMIBILI SOTTOPOSTI A VINCOLO AMBIENTALE   (Rif. shape:  beni_PT) 

Torre dei Capitanei Via Crotti 

Chiesa di S. Bartolomeo Via Valdorta 

Chiesa della Beata Vergine Assunta Via Chiesa 

Chiesa di S. Gregorio Strada comunale di S. Gregorio 

BENI STORICO CULTURALI    (Rif. shape: beni_MOS) 

Non ne risultano sul territorio comunale 

MONUMENTI  NATURALI  AREALI:  (Rif. shape:  MN_PL)  

Non ne risultano sul territorio comunale 

BELLEZZE INDIVIDUE   (Rif. shape: BI_SIBA)  

Non ne risultano sul territorio comunale 

1.3.7. - Altri beni di interesse storico monumentale e ambientale. 

Dopo aver effettuato lo screening in base dei dati cartografati nei diversi settori di cui sopra, 

comunque ai sensi dell’art. 136 Dlgs  22/01/2004 nº 42 (Codice dei beni culturali e del 

paesaggio detto Codice Urbani) l’Ufficio tecnico comunale ha diligentemente provveduto ad 

interpellare sia la Soprintendenza per i Beni Ambientali e architettonici sia la Soprintendenza 

per i Beni archeologici di Milano, evidenziando che sul territorio del comune di Berbenno di 

Valtellina risultano sottoposti a vincolo diretto i sotto elencati beni: 

il Masso avello in località Palesio (vincolo del Ministero dell’Educazione Nazionale del 22 

maggio 1942) 

la Chiesa di San Pietro nella località omonima (vincolo della Soprintendenza per i Beni 

ambientali e architettonici del 19 giugno 1981) 

Il comune ha notizia anche di un’area di interesse archeologico presso la Rocca Scissa, ma 

non dispone della perimetrazione ufficiale. 

Vengono inoltre identificati gli edifici di proprietà di enti pubblici, nel caso specifico di 

proprietà comunale, che vennero costruiti più di 50 anni fa. 

A norma dell’art. 12 dello stesso Codice Urbani, sussiste il vincolo “indiretto” per i seguenti 

immobili: 

Foglio mappali Descrizione di immobili proprietà comunale 

8 461 Ex scuola di Monastero, ora utilizzata come sede delle associazioni locali 

17 460 Ex scuola di Regoledo, ora sede dei volontari VVFF e delle altre associazioni locali 

19 

350 

580 

581 

589 

Scuole elementari di Polaggia, in attività con qualche problema per gli accessi 
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Foglio mappali Descrizione di immobili proprietà comunale 

28 
312 

341 
Sede de Municipio di Berbenno di Valtellina 

30 

144 

319 

468 

Scuole Elementari e Medie del capoluogo comunale 

31 239 Cappella del Cimitero di Berbenno 

33 324 Palestra annessa alla scuola media 

39 705 Asilo della Frazione San Pietro – in crescente attività. 

1.3.8. - Vincoli infrastrutturali. 

Analoga procedura di screening sistematico è stata utilizzata per i vincoli territoriali, ottenendo 

i seguenti risultati 

TIPO DI STRADA E LUNGHEZZA   ( ml  )   (Rif. shape: STRADE_SO) 

  Strada comunale   29.340,05 

SP12 s.p. Valeriana orientale Stazione F.S. - Ardenno - Berbenno 3.645,79 

SP12 
dir 

  S. Pietro Berbenno - Valeriana orientale 737,15 

SP14 
s.p. Panoramica del terziere di 
mezzo 

S. Pietro - Berbenno - Postalesio - Castione - 
Triangia - Sondrio 

3.325,42 

SP16-
dir 

  Bivio per Colorina - s.s. 38 200,45 

SS38 Strada statale   4.888,40 

Sommano  42.137,26 

 

ELETTRODOTTI   ( ml  )     (Rif. shape:  XD_CTR) 

  Elettrodotti a tensione non specificata 8.487,49 

130.000 V Elettrodotti a 130 KV 5.002,10 

220.000 V Elettrodotti a 220 KV 5.325,69 

ROTABILI E MEZZI SU FERRO   (ml)     (Rif. shape: FE_CTR) 

RFI  - Lecco - Tirano 4.879,97 
 

Il Comune non è interessato da: 

IMPIANTI DI RISALITA (ml)    (Rif. shape:  IR_valt) 
FUNIVIE  (ml)      (Rif. shape:   IF_CTR) 
PISTE DI SCI ALPINO (ml)   (Rif. shape:  PD_VALT) 
 

l territorio comunale quindi è invece attraversato da elettrodotti ad alta tensione; una parte di 

essi interessa il territorio antropizzato comportando il vincolo di distanza di edificazione di cui al 

D.P.C.M. 8/7/2003 “Fissazione dei limiti di esposizione, dei valori di attenzione e degli obiettivi di 

qualità per la protezione della popolazione dalle esposizioni a campi elettrici, magnetici ed 

elettromagnetici generati a frequenze comprese tra 100 kHz e 300 GHz.” 
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I limiti di distanza dell’edificabilità dal ciglio delle strade, così come individuati dal Dlgs 285/92 e 

successive modificazioni ed integrazioni, noto come Codice della strada, interessano per 40 

metri la Strada statale di fondovalle, per 30 metri le strade provinciali e per 20 metri le strade 

comunali. 

Tali arretramenti vengono opportunamente modificati in corrispondenza dei centri abitati, così 

come definiti dallo stesso D.Lgs. 

Infine, anche se non riportato nell’elenco sopra evidenziato, ci sono anche i vincoli territoriali 

dipendenti dalle aree di rispetto cimiteriale; nel caso di Berbenno esse riguardano tre distinte 

situazioni sul territorio comunale, corrispondenti ai cimiteri dei tre principali nuclei che 

costituiscono il comune; tali perimetri, come approvati dalla competente ASL vengono 

riportati sulle Tavole di Piano e allegati in copia alla documentazione del PGT. 
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1.4. - Il Piano Territoriale Regionale (PTR) 

Il Piano Territoriale Regionale lombardo (PTR) si caratterizza quale strumento di riferimento 

normativo per la valutazione di compatibilità degli atti di pianificazione territoriale e governo 

del territorio formulati da Comuni, Province, Comunità Montane, Enti gestori di parchi regionali, 

ed ogni altro ente dotato di competenze in materia.  

La Giunta Regionale ha formalmente approvato il PTR nel febbraio del 2010. 

L’obiettivo principale che il Piano Territoriale Regionale persegue è il continuo miglioramento 

della qualità della vita dei cittadini nel loro territorio secondo i principi dello sviluppo sostenibile, 

in sintonia con il principio di sostenibilità della Comunità Europea: coesione sociale ed 

economica, conservazione delle risorse naturali e del patrimonio culturale, competitività 

equilibrata dei territori. 

Il Piano Territoriale Regionale fornisce il collegamento con la dimensione locale attraverso la 

definizione di tre macro obiettivi finalizzati al perseguimento dello sviluppo sostenibile: 

- rafforzare la competitività dei territori della Lombardia 

- riequilibrare il territorio lombardo 

- proteggere e valorizzare le risorse della Regione 

in sintonia con il principio di sostenibilità della Comunità Europea: coesione sociale ed 

economica, conservazione delle risorse naturali e del patrimonio culturale, competitività 

equilibrata dei territori. 

Con riferimento alla LR 12/2005, gli obiettivi prioritari di interesse regionale riguardano il 

potenziamento dei poli di sviluppo regionale, la tutela delle zone di preservazione e 

salvaguardia ambientale, lo sviluppo delle infrastrutture prioritarie e definisce i seguenti sistemi 

territoriali di riferimento: 

Sistema Metropolitano 

Sistema della Montagna 

Sistema Pedemontano 

Sistema dei Laghi 

Sistema della Pianura Irrigua 

Sistema del Fiume Po e Grandi Fiumi di Pianura.  
 

Per quanto attiene alla realtà della Valtellina si fa ovviamente riferimento al Sistema della 

Montagna, i cui obiettivi sono: 

ST2.1 Tutelare gli aspettinaturalisticieambientalipropridell’ambientemontano; 

ST2.2 Tutelare gli aspetti paesaggistico, culturali, architettonici ed identitari del territorio; 

ST2.3 
Garantireunapianificazioneterritorialeattentaalladifesadelsuolo,all’assettoidrogeologico e alla gestione integrata 
dei rischi; 

ST2.4 Promuovereunosvilupporuraleeproduttivorispettosodell’ambiente; 
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ST2.5 Valorizzare i caratteri del territorio a fini turistici, in una prospettiva di lungo periodo, senza pregiudicarne la qualità; 

ST2.6 
Programmaregli interventi infrastrutturaliedell’offertadi trasportopubblicoconriguardoall’impattosulpaesaggioe
sull’ambientenaturaleeall’eventuale effetto insediativo; 

ST2.7 SostenereiComuninell’individuazionedellediverseopportunità di finanziamento; 

ST2.8 
Contenere il fenomeno dello spopolamento dei piccoli centri montani, attraverso misure volte alla permanenza della 
popolazione in questi territori; 

ST2.9 Promuovere modalità innovative di fornitura dei servizi per i piccoli centri; 

ST2.10 
Promuovere un equilibrio nelle relazioni tra le diverse aree del Sistema montano, che porti ad una crescita rispettosa 
delle caratteristiche specifiche delle aree; 

 

Le sezioni tematiche del PTR suggeriscono anche spunti ed elementi di riflessione che offrono 

l'opportunità di fornire chiavi di lettura e di interpretazione dei fenomeni che interessano il 

contesto ed assumono un ruolo di supporto nelle determinazioni urbanistiche non solo alla 

scala provinciale e sovracomunale, ma anche con elevata rilevanza ambientale per le scelte 

a livello comunale. 

1.4.1. - Gli obiettivi ambientali del PTR  

La declinazione tematica degli obiettivi del PTR viene fatta in base a 5 tematismi: 

- Ambiente; 

- Assetto territoriale; 

- Assetto economico-produttivo; 

- Paesaggio e patrimonio culturale; 

- Assetto sociale. 

I principali riferimenti di sostenibilità ambientale verso cui rivolgere le politiche territoriali locali 

sono rappresentati dagli obiettivi tematici in relazione al tema Ambiente. 

Migliorare la qualità dell’aria e ridurre le emissioni climalteranti ed inquinanti; 

Tutelare e promuovere l’uso razionale delle risorse idriche, con priorità per quelle potabili, 

per assicurare l’utilizzo della “risorsa acqua” di qualità, in condizioni ottimali (in 

termini di quantità e di costi sostenibili per l’utenza) e durevoli; 

Mitigare il rischio di esondazione; 

Perseguire la riqualificazione ambientale dei corsi d’acqua; 

Promuovere la fruizione sostenibile ai fini turistico-ricreativi dei corsi d’acqua; 

Garantire la sicurezza degli sbarramenti e dei bacini di accumulo di competenza 

regionale, assicurare la pubblica incolumità delle popolazioni e la protezione dei 

territori posti a valle delle opere; 

Difendere il suolo e la tutela dal rischio idrogeologico e sismico; 

Prevenire i fenomeni di erosione, deterioramento e contaminazione dei suoli; 

Tutelare e aumentare la biodiversità, con particolare attenzione per la flora e la fauna 

minacciate; 

Conservare e valorizzare gli ecosistemi e la rete ecologica regionale; 

Coordinare le politiche ambientali e di sviluppo rurale; 
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Prevenire, contenere e abbattere l’inquinamento acustico; 

Prevenire, contenere e abbattere l’inquinamento elettromagnetico e luminoso; 

Prevenire e ridurre l’esposizione della popolazione al radon indoor. 

1.4.2. - Componenti paesaggistiche del PTR: il Piano del Paesaggio 

Lombardo 

Il Consiglio Regionale della Lombardia ha approvato con Dcr n. 951 il 19 gennaio 2010, il Piano 

Territoriale Regionale: il PTR esercita gli effetti indicati all’art.20 della l.r.12/2005, ha inoltre effetti 

di Piano paesaggistico. 

Il PTR inoltre ha ricompreso il PTPR che suddivide il territorio Lombardo in base a delle tipologie 

di paesaggio (Tavola A – Ambiti geografici e unità tipologiche di paesaggio) e, come già 

evidenziato, il territorio della Valtellina appartiene alla fascia alpina, ed in particolare a:  

- paesaggio della montagna o paesaggi delle energie di rilievo; 

- paesaggio delle valli e dei versanti. 

Le caratteristiche dei paesaggi sono riprese  al punto 3.2 dl Rapporto Ambientale (Cfr. 

Rapporto Ambientale del Documento di Piano - Elaborato VR.01) 
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1.5. - Il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale 

(PTCP) 

Il PTCP provvede ad individuare gli indirizzi di pianificazione generali “partendo dal 

presupposto che l’intero territorio provinciale è caratterizzato da una grande vastità di 

ambienti ricchi di risorse naturali e di valori paesaggistici diffusi, e che la posizione geografica 

della provincia, situata immediatamente vicina a quella che si può considerare la terza area 

metropolitana europea per dimensioni economicodemografiche, è oggettivamente e 

felicemente vocata a svolgere un importante ruolo nel campo del turismo, all’interno del 

comprensorio delle Alpi Centrali”. 

Pertanto la definizione degli obbiettivi del PTCP mira essenzialmente a permettere di 

sperimentare la dimensione della immutabilità temporale dei grandi paesaggi di montagna 

quella della profondità storica, concentrata nei nuclei urbani, ma anche diffusa nell’uso 

agricolo del territorio, quella della modernità, banale se si vuole, ma irrinunciabile, del buon 

funzionamento delle infrastrutture e delle attività produttive, e infine quella delle tecnologie del 

futuro, che è, probabilmente, la condizione decisiva per poter continuare a godere di tutte le 

altre dimensioni. 

Per quanto attiene all'ambiente si riporta l’obiettivo generale desunto dalla Relazione 

Illustrativa del PTCP declinato in quelle che vengono definite macro-azioni. 

OBIETTIVO GENERALE PTCP MACRO-AZIONI PTCP 

Conservazione,  tutela e rafforzamento 
della qualità ambientale totale del 
territorio della Provincia quale peculiarità 
e garanzia di un equilibrato sviluppo 
socio-economico del territorio 

1. Valorizzazione e tutela delle peculiarità paesistico ambientali del territorio 

scenariodistrategicicollegamentiairiguardosiadell’accessibilitàMiglioramento.2
interessanti i sistemi interregionali e transfrontalieri che quelli riguardanti la 
riqualificazione degli assi viari delle strade statali SS.36 e SS 38 

3.Razionalizzazionedell’usodelleacqueeriqualificazionedeicorpiidrici 

diconsumodelriduzionedil’obiettivoconterritoriodeldell’usoRazionalizzazione.4
suolo, ottimizzazione delle scelte localizzative, sviluppo della cooperazione 
intercomunale 

5. Riqualificazione territoriale finalizzata a rimuovere le principali criticità 
paesaggistiche esistenti 

6. innovazione delle reti 

7.Innovazione dell’offerta turistica finalizzata alla diversificazione dell’offerta
integrata orientata alla maggiore sostenibilità e allo sviluppo diffuso 

 dell’agricolturasalvaguardiaeValorizzazione.8
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Il PTCP attua inoltre una  suddivisione del territorio provinciale in unità tipologiche di paesaggio 

(Cfr. Tav 5.1 - Unità tipologiche di paesaggio del PTCP) che ridefinisce le unità di paesaggio 

contenute nel PTPR, proponendo un'articolazione in 4 macrounità, a loro volta suddivise in 

singole unità paesaggistiche aventi caratteristiche di omogeneità tematica e territoriale. 

MACROUNITA' UNITA' DI PAESAGGIO 

Macrounità 1– Paesaggio delle energie di 

rilievo 

1- Energie di rilievo e paesaggio delle sommità 

2- Aree glacializzate 

Macrounità 2 – Paesaggio di fondovalle 

1- Paesaggio di fondovalle a prevalente struttura agraria 

2 - Paesaggio del sistema insediativo consolidato 

3- Paesaggio delle criticità 

Macrounità 3 – Paesaggio di versante 

1 - Bosco produttivo e protettivo, alpeggi e paesaggi pastorali 

2 - Paesaggio del sistema insediativo consolidato e dei nuclei sparsi 

3 - Paesaggio dei terrazzamenti 

4 - Paesaggio delle criticità 

Macrounità 4 – Paesaggi dei laghi insubrici  

 

La lettura sistemica del paesaggio viene quindi suddivisa, con sintesi omogenea per 

macrounità, fondate sulle caratteristiche morfologico strutturali. storico culturali ed identitarie 

della provincia (Cfr. Relazione Generale - Parte DR.01.B) 

 

 



COMUNE DI BERBENNO DI VALTELLINA - PGT - RELAZIONE GENERALE  Pagina 41 di 325 

 

___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 STUDIO ASSOCIATO MASPES - SONDRIO -  0342 515 388  e-mail: info@studiomaspes.it 

(Cod: Rif. UJGO) - BRB_DDP_DR01_Relazione Generale.docm - Lo sviluppo urbano 

1.6. - Lo sviluppo urbano 

1.6.1. - Gli abitati e le vie di comunicazione. 

Solo una porzione relativa al 26,10% è posta al di sotto dei 500 m e l’antropizzazione in pratica 

è concentrata al di sotto del limite dei 1000 metri di quota. 

I nuclei originari degli abitati sono sette: Berbenno e Polaggia sono i più consistenti e si 

sviluppano rispettivamente in destra e sinistra orografica rispetto al torrente Finale che solca 

profondamente la valle. 

 

Figura 2 - Le dinamiche di sviluppo urbano 

Più ad ovest a circa 438 metri di quota si trova il nucleo di Regoledo e quindi il centro di 

Monastero (636 metri s.l.m.), mentre al limite del confine ovest comunale, si trova Maroggia 

(484 metri s.l.m.) su uno sperone che sorge tra l’omonimo vivace torrente (che poco sopra ha 

ricevuto l’acqua del Vignone) ed una valletta minore (Val d’Orta). 
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Pedemonte si trova pure al confine occidentale del comune, ma, come si evince dalla 

etimologia stessa del nome, è situato ai piedi della montagna: il nucleo antico è aggrappato 

alle prime pendici, l’edificato poi si adagia sul fondovalle. 

Il passaggio dalla civiltà della carrozza a quella dell’automobile ha profondamente modificato 

il tessuto urbano delle zone antropizzate e dato che nella cultura delle popolazioni montane 

l’opera di urbanizzazione più importante e vitale è da sempre ritenuta “la strada”, la presenza, 

il potenziamento o la nuova realizzazione di vecchie o nuove direttrici infrastrutturali ha 

ridisegnato il tessuto urbano. 

Oltre al fenomeno dello spopolamento della montagna che ha incentivato il proliferare di 

costruzioni a San Pietro ed a Pedemonte, in prossimità delle arterie viabilistiche più accessibili e 

comode (Strada statale nº 38 e Strada Provinciale Pedemontana), mentre la realizzazione 

della nuova via Postalesio ha determinato addirittura il sorgere di “Polaggia Nuova”, 

consistente nucleo che viene in pratica a “saldare” i due centri originari di Polaggia e 

Berbenno. 

Analoga situazione si è verificata tra Regoledo e Monastero, seppure con intensità minore, sia 

per la tortuosità dei percorsi, costretti da numerose strettoie e ripidi tornanti in aree abitate, sia 

per la minore disponibilità di aree pianeggianti. 

Radicale anche il cambiamento delle tipologie abitative, non solo per la diversità delle 

tecniche costruttive, ma proprio per il cambio di mentalità e delle esigenze della popolazione. 

Non più economia di spazio da quando il territorio non è più considerato la fonte primaria del 

reddito familiare, non più case a schiera accorpate in schemi quasi difensivi rispetto al clima e 

con evidente frammistione di funzioni, agricole, zootecniche e abitative; anche la bonifica 

delle aree di fondovalle ha reso disponibili vaste aree un tempo acquitrinose e malariche, ora 

pregevoli sotto il profilo agrario, ma anche appetibili per gli insediamenti residenziali ed 

artigianali. 

L’ambizione e le richieste dei cittadini, come si evince con grande evidenza dalla tavola 5.1.3 

A che presenta le loro richieste, è quella di realizzare la casa monofamiliare o anche 

plurifamiliare, ma poco accorpata alle altre costruzioni per avere disponibilità di orto e 

giardino e di ambienti accessori (garage, legnaia, a volte pollaio) e spesso anche il laboratorio 

artigianale, quando tale attività coinvolge uno o più membri della famiglia. 

E’ una esigenza che deve ovviamente essere tenuta nella massima considerazione, ma che si 

dovrà necessariamente misurare con le disponibilità economiche in ordine alla realizzazione 

delle urbanizzazioni, ai costi di gestione delle stesse, alla tutela dell’ambiente secondo le 

nuove disposizioni legislative, al rispetto delle previsioni in ordine al prossimo quinquennio, alle 

priorità di interesse pubblico evidenziate nei successivi capitoli. 
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Anche gli alpeggi hanno subito una trasformazione radicale con il passaggio dalla tradizionale 

“monticazione” allo sfruttamento turistico di tali aree, anche se ciò è avvenuto con modalità e 

tempi diversi da luogo a luogo. 

Grazie alla accorta gestione del Consorzio e di un allevatore privato cui fanno capo le aree di 

Caldenno la zona è ancora “caricata” stagionalmente con il bestiame e le costruzioni esistenti, 

recuperate e adattate, seppur spartanamente, ad esigenze di abitabilità, hanno 

sostanzialmente mantenuto le tipologie architettoniche originarie, anche se non sempre si è 

manifestata la conoscenza delle passate tecnologie, raggiungibili del resto solo con 

appropriate tecniche del restauro. 

Negli altri alpeggi, invece, quasi mai si sono rispettate le tecniche costruttive e le tipologie 

architettoniche tradizionali, trasferendo in questi luoghi la copia, in tono dimesso (per qualità di 

materiali e cura nelle finiture), delle anonime e candide “palazzine” (due piani fuori terra e 

sottotetto) riprodotte su manuali degli istituti tecnici e quindi pedissequamente riprodotte dal 

mare ai monti, come nel caso specifico. 

Di positivo c’è che ormai la popolazione sta acquisendo sensibilità ecologica, si sta rendendo 

conto del negativo impatto provocato da interventi poco rispettosi dell’ambiente, e, 

consapevole di disporre già di un importante valore di posizione avendo acquisito in passato 

una volumetria irripetibile in queste aree, è gelosa di tale privilegio. 

La gente, e quindi l’Amministrazione comunale, ora non intendono svendere tale patrimonio, 

ma semmai aspirano alla sua riqualificazione con interventi mirati e soprattutto si preoccupano 

di impedirne ulteriori stravolgimenti. 

Ora è importante valutare con attenzione quali siano i servizi di cui la comunità, che qui si 

trasferisce nei mesi estivi, realmente necessita. 

1.6.2. - Il sistema insediativo urbano 

La conoscenza dei processi storici e socio economici e culturali che hanno portato alla attuale 

caratterizzazione del territorio e del paesaggio sono fondamentali per comprendere le 

tendenze in atto e valutare quindi le ricadute di piani e progetti che potranno incidere 

sull’assetto morfologico e tipologico del tessuto urbano ed edilizio, sul sistema dei servizi e 

sull’evoluzione del rapporto tra paesaggio urbano e paesaggio extraurbano. 

Per meglio comprendere la situazione abitativa attuale ed il rapporto tra il tessuto urbano 

antropizzato ed il reale utilizzo abitativo è importante dare un’occhiata ai dati forniti 

dall’anagrafe da cui è possibile dedurre un elemento importante: l’attuale distribuzione della 

popolazione per via, e quindi disporre di una analisi più capillare rispetto ai dati statistici dei 

censimenti. 

La relazione tra le famiglie che realmente abitano un luogo e le abitazioni che invece non 

risultano fisicamente occupate alla data dei censimenti, suggeriscono, come vedremo più 
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avanti, considerazioni sulla tendenza di ciascuna famiglia verso il recupero dei rustici in 

montagna che diversamente verrebbero distrutti dalle ingiurie del tempo e del bosco che 

avanza. 

 

Gli abitanti “per via” 

Cod Anagrafe 
Vie 

GIS 
Via o Località Famiglie Resid. 

AD01 10 7 VIA  ADUA 16 37 

AI01 143 16 VIA  AI PRATI 4 12 

AL01 12 34 VIA  AL CAMPO SPORTIVO 1 3 

AL02 120 13 VIA  AL FINALE 11 27 

AL03 124 3 VIA  AL FIUME 12 33 

AL04 176 8 VIA  AL MUC 1 4 

AL05 133 2 VIA  AL PIANO 9 27 

AL06 178 11 VIA  AL POZZO 2 4 

AL07 50 9 VIA  ALLA CHIESA 4 5 

AL08 460 10 VIA  ALLA STAZIONE 4 6 

AL09 430 14 VIA  ALLE SCUOLE 21 44 

AS01 15 1 VIA  ASSOVIUNO 6 13 

BE01 172 18 VIA  BELLAVISTA 7 17 

BE02 30 19 VIA  BERBENNO 84 207 

BE03 102 76 VIA  BERNINI 6 21 

BI01 31 17 VIA  BIOLO 2 5 

CA01 197 39 VICOLO  CA' DEI PRET 4 14 

CA02 40 24 VIA  CAMP FOP 12 36 

CA03 35 26 VIA  CAMPAGNE 20 51 

CA04 189 35 VIA  CAPITANI 5 13 

CA05 170 37 VIA  CASCINA GUARDIA 1 3 

CA06 321 42 VIA  CASE BIANCHINI 5 14 

CA07 320 33 VIA  CASE PERNICI 8 16 

CA08 222 27 VIA  CASE ROSSI 8 19 

CA09 149 21 VIA  CASTAGNO 1 4 

CA10 55 25 VIA  CASTELLO 9 21 

CE01 58 22 VIA  CESARE AUGUSTO 1 4 

CH01 60 38 VICOLO  CHIESA 2 6 

CI01 111 41 PIAZZA  CIAZ DI MELUSC 7 18 

CI02 70 23 VIA  CIVETTA 16 41 

CO01 156 29 VIA  COLOMBO 1 3 

CO02 80 32 VIA  CONCILIAZIONE 18 50 

CO03 85 36 VIA  CORNELLO 37 102 

CR01 90 28 VIA  CROCE 18 36 

CR02 100 30 VIA  CROTTI 10 16 

DA01 101 53 VIA  DALGIA 8 20 

DE01 114 43 VIA  DE MEDICI 2 2 

DE02 108 48 VIA  DEGLI ACERI 4 8 

DE03 121 52 VIA  DEI BALDELLI 9 14 

DE04 159 140 STRADA  DEI CREDEE 1 1 

DE05 165 51 VIA  DEI GIARBA 7 19 

DE06 131 46 VIA  DEI MONDORA 1 2 

DE07 106 47 VIA  DEI PLATANI 6 10 

DE08 105 44 VIA  DEI PORTICI 6 8 

DE09 109 58 VIA  DEI RUBINI 7 16 

DE10 171 49 VIA  DEL GIGLIO 6 18 

DE11 116 45 VIA  DEL PINO 6 12 

DE12 182 54 VIA  DEL RAM 1 1 

DE13 204 57 VIA  DELLA GHELFA 2 5 

DE14 126 50 VIA  DELLA MIMOSA 5 17 

DU01 110 55 VIA  DUSONE 39 92 

DU02 117 56 VICOLO  DUSONE 2 4 

ER01 115 59 VIA  ERE 4 15 

EU01 179 62 VIA  EUROPA 2 6 

Cod Anagrafe 
Vie 

GIS 
Via o Località Famiglie Resid. 

EV01 112 60 VIA  EVA DEA 2 5 

FE01 113 63 VIA  FERMI 6 18 

FI01 123 67 VIA  FILISTEI 3 8 

FI02 122 69 VIA  FIORITA 4 14 

FO01 130 70 VIA  FONTANA SAVIA 9 32 

FO02 125 73 VIA  FONTANE 3 8 

FO03 135 72 VIA  FONTANELLA 4 11 

FO04 140 68 VIA  FOPPA 14 31 

GA01 147 74 VIA  GARDENIA 2 4 

GA02 160 81 VIA  GARIBALDI 42 103 

GA03 162 78 VIA  GATTI 11 28 

GE01 144 82 VIA  GERE 4 14 

GI01 163 77 VIA  GIARDINI 9 31 

GI02 164 79 VIA  GIUSTI 8 13 

GR01 196 85 VICOLO  GRADINI 5 9 

IN01 254 89 VIA  INDUSTRIALE 3 12 

IN02 185 88 VIA  INNOCENZO XI 2 4 

LA01 180 92 VIA  LATTERIA 9 15 

LI01 190 91 VIA  LISCIONE 5 16 

MA01 192 100 VIA  MAGNOLIA 9 21 

MA02 193 102 VIA  MATTAROLO 4 15 

MA03 200 95 VIA  MAROGGIA 20 45 

MA04 210 84 VIA  MAZZINI 13 25 

ME01 220 101 VIA  MEDERA 35 104 

MO01 221 97 VIA  MOIANE 3 9 

MO02 208 103 VIA  MONASTERO 1 4 

MO03 230 96 VIA  MOTTA 11 23 

MU01 240 99 VIA  MULINI 7 19 

MU02 331 118 PIAZZA  MUNICIPIO 2 3 

NA01 253 105 VIA  NAZIONALE EST 23 66 

NA02 245 106 VIA  NAZIONALE OVEST 50 136 

NE01 181 94 VIA  NERVI 1 3 

NO01 270 104 VIA  NOGHERA 8 22 

NO02 271 108 VIA  NOTTE 14 41 

NU01 280 107 VIA  NUOVA 58 151 

OR01 290 109 VIA  ORIOLO 13 28 

PA01 291 114 VIA  PANORAMICA 13 45 

PA02 155 80 VIA  PARINI 4 9 

PA03 166 75 VIA  PASCOLI 1 5 

PE01 300 115 VIA  PEDEMONTE 27 69 

PE02 310 122 VIA  PERLEGIA 22 57 

PI01 301 121 VIA  PIANA 1 2 

PI02 311 20 VIA  PIAZZI 3 5 

PI03 334 123 VIA  PIAZZOLO 10 29 

PO01 333 117 VIA  POGGIO 6 23 

PO02 191 124 VIA  PONCERA 1 2 

PO03 1009 0 VIA  PONCETTA 1 3 

PO04 177 119 VIA  PONTE VECCHIO 1 2 

PO05 340 125 VIA  POSTALESIO 102 271 

PR01 350 120 VIA  PRADELLI 73 206 

PR02 145 110 VIA  PRATO LISCIO 3 8 

PR04 349 112 VIA  PRIMULE 1 1 

PR06 195 126 VIA  PRAVIOLO 8 27 

RA01 151 130 VIA  RASIGA 4 6 
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Cod Anagrafe 
Vie 

GIS 
Via o Località Famiglie Resid. 

RA02 201 135 CONTRADA  RAVIZZA 1 1 

RE01 153 160 VICOLO  REGOLEDO 3 8 

RI01 107 128 VIA  RIVINA 5 16 

RI02 352 129 VIA  RIZZI 4 10 

RO01 103 66 VIA  RODARI 5 7 

RO02 360 134 VIA  ROLDINI 3 6 

RO03 370 131 VIA  ROMA 12 40 

RO04 361 132 VIA  RONDANINI 4 11 

SA01 141 138 VIA  SALICI 5 18 

SA02 410 142 VIA  SAN BENIGNO 22 54 

SA03 390 145 VIA  SANT'ABBONDIO 15 27 

SA04 400 147 VIA  SASSOLT 18 54 

SC01 401 149 VICOLO  SCALINATA 2 3 

SC02 420 143 VIA  SCIUPADA 2 4 

SC03 142 148 VIA  SCOTTI 3 9 

SE01 411 136 VIA  SERENA 6 19 

SI01 440 144 VIA  SINA 25 62 

SI02 421 141 VIA  SINGELLE 6 18 

Cod Anagrafe 
Vie 

GIS 
Via o Località Famiglie Resid. 

SP01 450 146 VIA  SPINEDI 28 71 

TA01 158 155 VIA  TAMBELLINA 1 4 

TO01 152 153 VIA  TORCHI 4 8 

TO02 161 61 VIA  TOTI 4 12 

TR01 455 154 VIA  TRE CASE 5 12 

TR02 456 152 VIA  TRE STRADE 2 4 

VA01 470 159 VIA  VALDORTA 25 65 

VA02 480 161 VIA  VALERIANA 111 327 

VA03 481 31 VIA  VALORSA 4 9 

VA04 500 64 VIA  VANONI 57 143 

VA05 510 164 VICOLO  VANOTTI 9 16 

VE01 520 162 VIA  VECCHIA 15 20 

VE02 104 6 VIA  VESPUCCI 5 12 

VI01 203 163 VIA  VIVALDI 2 3 

VO01 525 158 VIA  VOLPE 1 4 

XX01 20 165 VIA  XXV APRILE 58 156 

   TOTALI 1.661 4.296 

 

1.6.3. - Aspetti morfologici e tipologici del paesaggio urbano. 

Il sistema insediativo urbano del territorio di Berbenno, come già visto, trae origine dalla 

presenza storica di nuclei di piccole dimensioni, a matrice prevalentemente rurale e da un 

borgo più importante, che ha assunto nel tempo un ruolo con caratteristiche difensive e quindi 

dominanti sul territorio. 

In assenza degli argini dell’Adda, infatti, il fondovalle era sartumoso e malsano, quindi poco 

appetibile per l’edificazione, salvo che per la chiesa plebana (è il caso di San Pietro), facile 

punto d’incontro da parte di chi scendeva dalle numerose valli laterali in occasione delle 

funzioni domenicali o delle fiere in cui erano possibili scambi, acquisti e baratti. 

Le strutture originarie dei nuclei di antica formazione si sono gradualmente alterate con il 

diminuire del valore agrario dei terreni allorquando si sono affacciate prospettive di lavoro 

alternative a quella dell’ attività agricola, quindi con l’avvento dei moderni mezzi di 

comunicazione. 

La presenza e la “comodità” della strada è sempre stata per i valligiani l’urbanizzazione per 

eccellenza, oltre che una risorsa in grado di trasformare un terreno agricolo, quand’anche di 

resa elevata, in un terreno potenzialmente edificabile in grado di acquisire un valore di 

mercato addirittura multiplo rispetto all’originario. 

Tali aspettative del resto hanno quasi sempre trovato risposte adeguate soprattutto da parte 

dell’urbanistica “storica” che spesso identificava la somma degli interessi dei capifamiglia con 

il benessere della collettività e quindi anche con la buona pace amministrativa. 

Rimane tuttavia sempre presente una forte commistione tra il nucleo abitato e la campagna, 

per cui si alternano orti, broli, filari di vite e giardini alle abitazioni, e spesso le nuove costruzioni 

tendono a defilarsi dal nucleo del paese alla ricerca di maggior spazio attorno alla abitazione. 
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Si tratta di uno spreco di territorio che viene tuttavia compensato in genere dalla adeguata 

manutenzione degli spazi privati, per cui si viene a formare quel “sistema del verde” che 

costituisce il vero tessuto connettivo che lega città e ambiente. 

1.6.4. - Il territorio e la formazione degli aggregati urbani. 

Le fasi di sviluppo del sistema urbano 

I primordi della storia di Berbenno sono oscuri perché, in assenza di fonti certe e documenti, 

risulta difficile una ricostruzione attendibile del passato. 

E’ problematico infatti collegare elementi vaghi e interpretarli, non solo per quanto riguarda la 

preistoria e la protostoria, ma anche per il periodo romano cui la tradizione attribuisce la 

probabile presenza di un “castrum” e la  strada pedemontana, detta Valeriana, che 

percorreva tutta la valle e che interessa direttamente il comune di Berbenno.  

Le prime informazioni attendibili risalgono all’epoca Carolingia. Il 775 dopo Cristo, anno in cui la 

valle dell’Adda, o parte di essa, venne concessa in feudo all’abbazia di S. Dionigi (Parigi) , 

notizia che costituisce la pietra miliare della storia valtellinese. 

Berbenno fu un centro religioso e politico di rilevante importanza (nel senso che la chiesa con 

la sua organizzazione suppliva in quei tempi alle carenze della politica): la pieve di San Pietro 

infatti fu certamente fra le più antiche della valle e risale al approssimativamente al X secolo. 

Berbenno ebbe i primi capitani di pieve in rappresentanza del potere del Vescovo di Como, 

città cui la comunità fu sempre legata tant’è che numerose famiglie nobili (Odescalchi, 

Parravicini-Capello, Carbonera ecc. ecc.) si trasferirono a Berbenno lasciando testimonianze 

della loro ricchezza nei palazzi e nelle case ancor oggi visibili. 

La chiesa di San Pietro di Berbenno5, sita in un fondovalle sempre devastato nel corso dei 

secoli dalle piene del fiume Adda e del torrente Caldenno, rispondeva alla precisa logica di 

quelle prime epoche cristiane di collocare le chiese plebane e battesimali in luoghi aperti ed 

accessibili, nelle vicinanze di corsi d'acqua, dove convergevano le strade provenienti da tutte 

le comunità sparse sulle pendici. 

Quando poi il Regno d’Italia passò alla dinastia tedesca degli Ottoni, la Valtellina costituì la 

naturale cerniera tra le regioni d’Oltralpe e la Pianura Padana; attraverso i suoi passi iniziò così 

il transito secolare, determinante per le relazioni politiche, militari ed economiche e che causò 

spesso  le disastrose invasioni, comuni alle terre di frontiera, e insieme tolse questi luoghi dal 

secolare e improvvido isolamento. 

                                                      

5 San Pietro fu la matrice di tutte le chiese sorte negli abitati dei due versanti nei territori di Berbenno, Fusine, Colorina, 

Cedrasco e Postalesio, e mantenne i privilegi e le attribuzioni originari fino al XVIII, anche se il potere effettivo era stato 

trasferito a Berbenno in epoca precedente. Gradualmente, col mutare delle condizioni politiche, sociali e religiose, la 

dipendenza da San Pietro si venne allentando, quando, a partire dal XVI secolo, sorsero diverse parrocchie attraverso 

atti notarili di separazione. Malgrado lo smembramento della pieve, la devozione popolare molto radicata fece in 

modo che fosse completato l'arredamento della chiesa e che sia salvata dalle piene dell'Adda e del Finale.  
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Prescindendo dai dati certi riferibili ad epoche relativamente recenti, con ragionevole certezza 

si può affermare che le prime forme di civiltà stanziali si siano verificate in epoca remota; a 

suffragare tale ipotesi l’amenità, la salubrità e la difendibilità del territorio. 

Del resto tutto il versante retico è ricco di testimonianze che rivelano la presenza di antiche 

genti la cui storia è incisa sulla roccia dove dischi, armi, figure antropomorfe e di animali, 

simboli divinatori favoriscono un affascinante esercizio di interpretazione di quello che fu il 

mondo primitivo. 

I reperti più interessanti relativi a Berbenno sono costituiti da un masso-avello scolpito nella 

roccia in località detta Rocce di Palasio insieme a coppelle rinvenute in località Campisc 

appena sotto Prato Maslino. 

Indagini metodiche approfondite, che purtroppo non sono mai state condotte, 

consentirebbero coerenti ricostruzioni storiche, ma le tracce più significative di un passato 

recente vanno ricercate nei segni leggibili nel territorio. Come dice il Perogalli  «nelle 

accentuazioni orografiche della valle che accolsero le torri medioevali, quali luoghi 

naturalmente meglio adatti a sede di quell’ “elemento eminente” implicitamente 

emblematico della vita, della civiltà, dell’animus del tempo (…)»6 

Fin dal XII secolo, in una Berbenno in cui già si avvertivano i fermenti di una società organizzata 

in forma comunale, sorgeva sulle emergenze rocciose il castello di Roccascissa che, insieme 

alla torre dei Capitanei e il Castello di Mongiardino (di cui oggi rimane la chiesa di San 

Gregorio), in frazione Polaggia, facevano parte dell’antichissimo sistema difensivo che con 

torri, castelli, borghi murati, era posizionato sui due versanti della Valtellina, secondo un criterio 

sfalsato, per favorire la visibilità delle segnalazioni luminose e fumogene in lontani e non certo 

pacifici secoli. 

Ma non solo torri e castelli. Nei punti più panoramici sorgono poi numerose le chiese e le case, 

spesso sobrie ed anche eleganti per il rigore delle proporzioni, dei nuclei più vecchi. 

Anche lo straordinario paesaggio dei terrazzamenti antropici è la testimonianza dell’impegno 

creativo delle diverse generazioni che qui hanno vissuto e operato. 

E’ questo dunque il paesaggio agrario della vite con i filari che appaiono ordinatamente 

allineati, anche su porzioni limitatissime. La produzione di vino è di alta qualità per la piena 

esposizione a mezzogiorno della costa, ma anche per la natura silicea del terreno, 

scarsamente profondo, da cui affiorano le rocce che fungono da “volano” termico. I vigneti 

sono caratterizzati dall’essere ricavati terrazzando il fianco del monte mediante muri a secco 

realizzati con pietre estratte dalla montagna. 

                                                      

6 Giacomo C. Bascapè  Carlo Perogalli – Torri e Castelli di Valtellina e di Valchiavenna., Sondrio 1966. 
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 La presenza della roccia viva attorno e sopra i piccoli ripiani appena ricavati moltiplica 

l’apporto benefico del calore solare creando condizioni microclimatiche del tutto favorevoli 

per una completa maturazione dell’uva e per l’esaltazione delle sue qualità organolettiche.  

La coltivazione della vite è antichissima e ben poco sappiamo circa  l’estensione delle 

coltivazioni in epoca storica, si suppone che in un’agricoltura di sussistenza fosse coltivata in 

promiscuità con altre colture. 

Certamente dopo il Mille, la crescita economica e demografica favorì gli scambi commerciali, 

soprattutto con il centro e nord Europa, e il commercio del vino costituì una vera e propria 

risorsa per la popolazione. 

Ma il filo conduttore della storia di questa gente è però senz’altro costituito da Statuti, 

regolamenti, usi civici sugli alpeggi, sui boschi, sulla lavorazione del latte ecc. ecc. che 

testimoniano una vivace e democratica vita associativa, espressione di una civiltà rurale bene 

organizzata grazie ad una legislazione antichissima, elaborata originariamente in assemblee, 

nate con probabilità con l’affermarsi dei Comuni, tant’è che erano già operanti sul territorio al 

tempo della dominazione del vescovo di Como. 

Il numero relativamente ristretto di norme favoriva una convivenza ordinata e civile e che, 

soprattutto attraverso le prestazioni obbligatorie, sviluppava quel senso del collettivo e quella 

solidarietà sociale che permettevano di superare con raziocinio calamità naturali, scorrerie, 

guerre spesso devastanti e «Nel corso dei secoli, nell’alternarsi delle dominazioni, gli Statuti 

rappresentavano la garanzia dei fondamentali diritti dell’individuo e della comunità che, 

nonostante fosse suddita, conservava una propria identità e proprie tradizioni»7, garantivano 

cioè la sovranità e la libertà, almeno sostanziale, di un popolo. 

Suscita ammirazione quel complesso ordinato di leggi che, prescrivendo o vietando 

determinati comportamenti, regolava i fondamentali rapporti familiari, economici e politici su 

cui si reggeva una società che sopportava ritmi ben diversi dai nostri, ma comunque 

impegnata con tutte le proprie forze per vincere la quotidiana e dignitosa battaglia contro la 

povertà. 

Oggi la crescita accelerata degli organismi urbani, la trasformazione delle esigenze per il 

cambiamento del tenore di vita, fino alla rottura dei tradizionali equilibri si traduce 

nell’abbandono degli abitati posti in zone disagiate, nella mancata coltivazione del bosco e 

della selva, nella contrazione dell’economia agricola e della zootecnia; tutto questo ha 

toccato anche Berbenno e le sue frazioni.  

Gli insediamenti di Maroggia, Monastero, Regoledo, Polaggia, San Pietro e Berbenno, oltre ad 

alcuni nuclei sparsi, presentano nel loro piccolo qualità proprie che rendono la loro storia 

immediatamente leggibile, oltre che un ambiente naturale con caratteristiche particolari. 

                                                      

7 Patrizia Miotti – La Magnifica Comunità di Montagna attraverso i suoi Statuti – in Montagna, Storia di una Terra e della 

Sua Gente, Biblioteca comunale di Montagna 1990. 
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Le sedi umane, che presentano ancora, malgrado evidenti stravolgimenti, elevate 

caratteristiche di naturalità, riunite in borgate ricche di storia, si ergono sulla balconata più 

bassa del versante retico; mentre lungo la statale 38 si succedono poste l’una accanto all’altra 

in disordinata mescolanza di abitazioni e opifici recenti, manifestazioni evidenti della discesa a 

valle che rappresenta il fenomeno dello spopolamento montano e il sovvertimento delle 

tradizionali strutture economico-sociali: l’agricoltura perde la sua secolare importanza come 

fonte primaria di reddito. 

E’ evidente che l’accelerazione del processo di trasformazione del territorio e del paesaggio, 

funzionale alla produzione di maggior reddito, ha contribuito a scardinare un’antica e valida 

cultura che dall’utilizzo parsimonioso e intelligente delle risorse ambientali ha tratto forza e 

vitalità. 

Già a partire dalla seconda meta dell’Ottocento e dai primi decenni del Novecento, ma 

soprattutto nel secondo dopoguerra, Berbenno registra un rapido incremento nel consumo del 

suolo conseguente alle grandi trasformazioni legate ai processi di sviluppo economico, 

connessi a diversi fattori primo fra i quali il progredire del sistema delle comunicazioni 

(costruzione della linea ferroviaria Milano Sondrio), regimentazione del corso dell’Adda, 

bonifica del fondovalle e dal potenziamento delle infrastrutture viarie. 

L’insediamento sul piano di una serie di attività economiche commerciali e artigianali dà un 

forte stimolo alla costruzione anche di nuove abitazioni per la forza lavoro; si sviluppa 

l’edificazione lungo la statale 38 Iniziando così la compromissione del territorio tradizionalmente 

agricolo. 

La crescita economica e sociale confermata dal seppur lento ma continuo incremento 

demografico, in pochi decenni ha comportato il capovolgimento del rapporto terziario – 

agricoltura. Le attività produttive, in forte trasformazione ed espansione, diffondono così nuove 

possibilità occupazionali nei settori manifatturieri. 

L’urbanizzazione si espande prevalentemente lungo la direttrice della statale 38 e nemmeno il 

corso dell’Adda sembra poter arginare l’erosione del terreno agricolo in destra e sinistra 

idrografica. 

A partire dagli anni Sessanta la tendenza alla dilatazione dell’ abitato, che già si era 

manifestata, fa sì che gli insediamenti si espandano riducendo ulteriormente i territori agricoli e 

le zone umide. 

La stessa chiesa di San Pietro, centro propulsore di aggregazione a partire da secoli lontani, 

appare ora soffocata dall’edificazione e mortificata nel suo ruolo storico. 
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1.6.5. - Formazione del nuclei storici ed evoluzione degli aggregati 

urbani. 

Il territorio del comune di Berbenno ha quindi una connotazione molto simile a quella di molti 

comuni della sponda soliva, cioè quella del versante retico esposto a sud, almeno per il tratto 

che dal morbegnese si spinge fino a Tirano. 

 

Figura 3 -  - Centri e Nuclei di antica formazione (ricostruzione su planimetria catastale) 

La struttura ripida e rocciosa dei versanti molto ben esposti e solcati da numerosi torrenti ha 

indotto l’uomo, fin da tempi molto lontani, a realizzare i caratteristici terrazzamenti per poter 

disporre di un orto quasi pianeggiante o di un campo in cui seminare segale e grano saraceno 

e successivamente la patata, spesso tra i filari della vite. 

L’introduzione in Valtellina della coltivazione della vite ha certamente stimolato la realizzazione 

di queste laboriose strutture in pietra a secco che ne caratterizzano il paesaggio. 

La sequenza della evoluzione degli abitati in precise situazioni storiche (1884, 1941, 1977 e 2007) 

evidenzia con efficacia il dissennato consumo di suolo che ha portato alla attuale alterazione 

dell'ambiente e del paesaggio. (La rappresentazione è realizzata sulla medesima base 

cartografica desunta da recenti planimetrie catastali, quindi con l'attuale rete stradale). 

La sequenza di "sezioni storiche" che segue sottolinea come l'abbandono graduale dell’attività 

primaria abbia comportato irrimediabilmente il deterioramento graduale di questo paesaggio: 
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aree di elevato pregio agrario spesso non più coltivate e quindi aggredite dalla boscaglia, ma 

anche qualche responsabilità diretta dell'uomo quando si verificano fenomeni di 

conurbazione senza soluzioni di continuità tra tessuti urbani tanto diversi (es. Polaggia vecchia 

e Polaggia Nuova, oppure Berbenno Centro e Regoledo). 

I nuclei urbani dei comuni della fascia retica nascono infatti con una struttura originaria molto 

unitaria, che si è andata modificando nel tempo con modalità e tempistiche diverse, ma 

sempre dipendenti dalla facilità di accesso e dalla distanza dal fondovalle. 

I nuclei di mezzacosta, quelli più strettamente legati al territorio agricolo, al terrazzamento 

vitato in particolare, ma anche all’allevamento bovino di tipo domestico, hanno mantenuto 

più saldamente il loro legame economico con il territorio e quindi anche i valori ambientali e 

paesistici; in questi casi si è conservata anche la connotazione più genuina del nucleo rurale; 

altri nuclei invece sono già stati intaccati da fenomeni di conurbazione molto dispersiva, 

perché si viene ad accostare la tipologia dell’edificio isolato a quella del nucleo a schiera 

molto compatto. 

L’abbandono graduale dell’attività primaria comporta una inversione di tendenza che ha 

portato irrimediabilmente al deterioramento graduale di questo paesaggio, aggredito dalla 

boscaglia, qualche volta invece da fenomeni di conurbazione (es. Polaggia e Berbenno 

Centro). 

I nuclei di mezzacosta, quelli più strettamente legati al territorio agricolo, al terrazzamento 

vitato in particolare, ma anche all’allevamento bovino di tipo domestico, hanno mantenuto 

più saldamente il loro legame economico con il territorio e quindi anche i valori ambientali e 

paesistici; in questi casi si è conservata anche la connotazione più genuina del nucleo rurale; 

altri nuclei invece sono già stati intaccati da fenomeni di conurbazione molto dispersiva, 

perché si viene ad accostare la tipologia dell’edificio isolato a quella del nucleo a schiera 

molto compatto. 
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Figura 4 - Berbenno di Valtellina - situazione dei  fabbricati esistenti nell'anno 1884 

 



COMUNE DI BERBENNO DI VALTELLINA - PGT - RELAZIONE GENERALE  Pagina 53 di 325 

 

___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 STUDIO ASSOCIATO MASPES - SONDRIO -  0342 515 388  e-mail: info@studiomaspes.it 

(Cod: Rif. UJGO) - BRB_DDP_DR01_Relazione Generale.docm - Lo sviluppo urbano 

 
 

 

Figura 5 - Berbenno di Valtellina - situazione dei  fabbricati esistenti nell'anno 1941 
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Figura 6 -  Berbenno di Valtellina - situazione dei  fabbricati esistenti  nell'anno 1977 
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Figura 7 - Berbenno di Valtellina - situazione dei  fabbricati esistenti nell'anno 2007) 

Come già annotato in precedenza, la tipologia a “villetta” oppure a casa plurifamiliare con 

giardino e box annessi è quella che ha avuto la maggior diffusione già dagli inizi del secolo 
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scorso, è una legittima aspirazione dei cittadini, bisogna solo cercare di ordinarla e renderla 

compatibile con la dotazione dei servizi necessari parallelamente allo sviluppo ed alle 

problematiche legate all’eccessivo consumo di territorio. 

Per ora il filo conduttore di tali espansioni è stato esclusivamente la presenza della strada, 

lungo la quale si snocciolano gli interventi edificatori più recenti. 

Di tale aggressione hanno sofferto anche le aree pianeggianti o le pause costituite dai 

terrazzamenti morfologici che caratterizzano con imprevedibili balze l’intera Valtellina, ma il 

consumo di suolo più appariscente quanto meno per la visibilità degli interventi, riguarda il 

fondovalle dove, purtroppo, senza una preventiva pianificazione di dettaglio, si sono 

affastellate attività commerciali, strutture espositive, laboratori artigianali o medie aziende 

manifatturiere, tutte più o meno accompagnate dai relativi servizi. 

Ancora una volta si deve constatare che di fronte alla capacità imprenditoriale di una 

popolazione attiva ed efficiente che ha saputo incrementare enormemente il benessere 

economico, sono venute a mancare le necessarie (poche) regole di programmazione e 

pianificazione a monte (allineamenti, barriere verdi, spazi di aggregazione sociale, 

collegamenti differenziati, assenza di sovrapposizione tra destinazioni incompatibili, ecc.) che 

avrebbero potuto incrementare anche il benessere sociale e cambiare il volto di tali 

insediamenti, non dimenticando che la Valtellina si pregia ancora di essere un territorio a 

vocazione preminentemente turistica. 

Anche le infrastrutture di supporto, che si possono ritenere a tratti adeguate, conducono poi 

inevitabilmente a passaggi obbligati ed attraversamenti urbani che ne vanificano l’efficienza 

provocando lunghe code e i noti effetti di “imbottigliamento”. 

Della nuova strada statale 38 si parla da lunghi anni, ma si continuano a sprecare risorse 

pubbliche con bretelle più o meno estemporanee, circonvallazioni locali o soluzioni di  

mitigazione del traffico, quali appaiono le numerose rotonde dette “alla francese” che da più 

di un lustro hanno catalizzato moda e costumi degli ingegneri del traffico, senza peraltro 

risolvere il problema intollerabile dei flussi di traffico che attraversano anche importanti centri 

abitati lungo la principale strada di fondovalle. 

Il territorio comunale, avendo una estensione altimetrica che va dal fondovalle abduano (258 

metri s.l.m.) fino ai Corni Bruciati (3114 metri s.l.m.) lungo lo spartiacque con la Valmalenco, 

offre la varietà di paesaggi naturalistici e luoghi incontaminati che sfumano dalle emergenze 

rocciose delle testate di valle, alle fasce moreniche via via aggredite dalla tundra alpina fino a 

costituire gli alpeggi; scendendo ancora il paesaggio viene connotato dalla presenza del 

bosco rigoglioso che si apre qua e là nei maggenghi. 

1.6.6. - La proprietà fondiaria e stato di frammentazione. 

A Berbenno di Valtellina, come del resto in molti altri comuni di montagna, si ha una 

frammentazione fondiaria molto elevata. Tale situazione trova le sue radici soprattutto nella 
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famiglia patriarcale e dai suoi legami con l’attività primaria, base del sostentamento per le 

popolazioni fino alle generazioni della “rivoluzione industriale”, di cui la Valtellina ha risentito 

peraltro con notevole ritardo. 

La tendenza ad assicurare a ciascun nucleo familiare, quando si staccava da quello originario, 

una varietà assortita di terreni (il fondovalle per il grano, il terrazzamento per la vite, il bosco per 

la legna e le castagne, il prato e il pascolo per la vacca, ecc.) per evidenti motivi di 

sopravvivenza, ha indotto frazionamenti continui, magari mai registrati, e spesso causa di lotte 

furibonde tra parenti. 

Qualcosa di analogo, a volte, si verifica ancora oggi per la casa, la cascina, la cantina buona, 

immobili indivisi ai quali diventa poi difficile nel tempo attribuire proprietà sicure e gestione 

certa dell’immobile. 

Non è raro però nelle zone di montagna trovare vasti ambiti per lo più riservati al pascolo del 

bestiame, che risalgono ad antichi benefici, i cosiddetti “usi civici”, che davano diritto ad una 

frazione, ad una collettività, ad un gruppo di famiglie, di sfruttare le risorse disponibili in tale 

ambito (diritto di pascolo, di taglio del bosco, di sfruttamento dell’acqua ecc.). 

A Berbenno invece vennero addirittura costituiti dei Consorzi ai quali fu attribuito non solo il 

diritto di sfruttamento dell’area, ma anche la proprietà stessa. 

In questi casi si tratta di ambiti estesi, dotati di semplici attrezzature zootecniche, ma anche di 

seconde case come nel caso di Prato Maslino. 

1.6.7. - Dinamiche di funzionamento dei sistemi insediativi nel tempo  e 

tendenze evolutive in atto. 

Da quanto finora esposto appare evidente che per un comune di quattromila abitanti come 

Berbenno parlare di "strutture" residenziali può sembrare eccessivo perché non ci si trova in 

presenza dei tessuti urbani tipici della grossa città per cui la suddetta terminologia sembra più 

pertinenti e calzante. 

La realtà dei comuni di montagna è sensibilmente diversa, come diverso è il concetto di "casa" 

per chi vive la metropoli e chi abita frazioni più o meno isolate. 

I nuclei abitati, situati a quote anche differenti, oggi certo gravitano attorno al borgo 

predominante per storia e tradizioni, più che per esigenza di servizi, dato che l'automobile 

favorisce gli spostamenti e consente anche l'utilizzo di "rifugi" tranquilli e sicuri, spesso 

irrinunciabili per chi si è imposto uno  stile di vita legato ai ritmi della natura. 

Anche i piccoli nuclei di antica formazione, come i centri più importanti, presentano spesso 

caratteristiche proprie, peculiarità irripetibili, unitamente ai forti legami connessi con la cultura 

della comune matrice rurale, fattori rilevanti sia per comprendere l'ambiente e il territorio sia 

per promuovere la salvaguardi dei valori più significativi. 

Difficile da definire la loro classificazione: prevale l'aspetto urbano o quello extra urbano? 

Certamente i punti di vista meramente "urbanistici" risultano secondari rispetto a quelli 
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paesaggistici ed ambientali la cui conservazione con razionali criteri di riutilizzo, quando 

possibile, diventa obiettivo fondamentale di un Piano per il corretto Governo del Territorio. 

Perciò è necessario passare in rassegna le località di particolare rilievo nel tentativo di 

coglierne i valori più significativi, evidenziandone l'importanza ai cittadini distratti, determinare i 

presupposti per la cultura della rivalutazione dei valori materiali e non che appartengono per 

eredità e tradizione alla comunità, evitando la dissipazione di un patrimonio causa di evidente 

impoverimento in termini sociali, economici e culturali. 

In coerenza con il Piano Paesaggistico della Regione questa analisi è stata svolta più avanti 

congiuntamente all'analisi del Paesaggio (Cfr. CAPO  2. - LE COMPONENTI COSTITUTIVE DEL 

PAESAGGIO. 
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1.7. - Il sistema demografico 

1.7.1. - L’andamento della popolazione. 

L’andamento della popolazione. 

In Generale. 

Osservando l’andamento demografico della provincia di Sondrio, si può sostanzialmente 

affermare che a fronte di una diminuzione della popolazione, per effetto dei valori negativi 

riscontrati nel saldo naturale, si rileva un saldo mediamente positivo, seppure di modesta 

entità, per effetto della compensazione dovuta al saldo migratorio positivo. 

 

Grafico 2 -  Popolazione residente nella provincia di Sondrio 

 

ANNO 
NATI 

(N) 

MORTI 

(M) 

ISCRITTI 

(I) 

CANCELLATI 

(C) 
RESIDENTI 

1974 2.789 1.687 3.875 3.827 172.321 

1975 2.691 1.674 3.652 3.744 173.246 

1976 2.472 1.806 3.654 3.747 173.819 

1977 2.327 1.766 3.600 3.638 174.327 

1978 2.180 1.661 3.447 3.473 174.821 

1979 2.037 1.694 3.582 3.559 175.190 

1980 2.061 1.784 4.219 4.140 175.544 

1981 1.973 1.731 3.960 3.815 173.918 

1982 1.994 1.665 3.841 3.281 174.807 

1983 1.913 1.719 3.734 3.408 175.327 

1984 1.867 1.691 3.717 3.512 175.708 

1985 1.806 1.720 3.574 3.471 175.897 

1986 1.767 1.610 3.564 3.488 176.132 

1987 1.697 1.703 3.183 3.088 176.209 

ANNO 
NATI 

(N) 

MORTI 

(M) 

ISCRITTI 

(I) 

CANCELLATI 

(C) 
RESIDENTI 

1988 1.734 1.770 3.372 3.378 176.167 

1989 1.687 1.660 3.522 3.293 176.486 

1990 1.719 1.685 3.349 3.125 176.779 

1991 1713 1645 3137 2868 175453 

1992 1694 1667 3774 3239 176015 

1993 1695 1627 3793 3503 176373 

1994 1622 1646 4143 3475 177015 

1995 1670 1702 3676 3455 177079 

1996 1733 1752 3676 3455 177281 

1997 1720 1812 3590 3481 177298 

1998 1689 1822 3901 3600 177466 

1999 1665 1710 3812 3866 177367 

2000 1708 1683 4028 3842 177578 

2001 1576 1684 3699 3549 176565 
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ANNO 
NATI 

(N) 

MORTI 

(M) 

ISCRITTI 

(I) 

CANCELLATI 

(C) 
RESIDENTI 

2002 1.668 1.759 4.633 3743 177568 

2003 1.641 1.849 4.869 3836 178393 

2004 1.616 1.709 4968 4179 179089 

2005 1.619 1.687 4719 3973 179767 

2006 1.676 1.667 5.180 4.527 180.429 

ANNO 
NATI 

(N) 

MORTI 

(M) 

ISCRITTI 

(I) 

CANCELLATI 

(C) 
RESIDENTI 

2007 1595 1779 5328 4235 181338 

Tabella 3 - Movimento demografico nella provincia di 

Sondrio da 1974 

 

 

L’analisi del movimento demografico del resto è di notevole importanza perché contribuisce 

ad evidenziare quali siano le componenti demografiche alle quali attribuire il valore della 

popolazione residente nel periodo considerato. 

 

Grafico  1 - Diagramma del saldo naturale 

 

Grafico  2 - Provincia di Sondrio: Saldo Sociale 

Un fenomeno demografico piuttosto evidente anche nell’anno 2006 è costituito dal 

consolidamento della presenza straniera; l’incidenza degli immigrati da altri paesi sulla 

popolazione residente (1 gennaio 2006) è pari al 2,6% ed è in crescita, ciò nonostante la 

provincia di Sondrio rimane all’ultimo posto in Lombardia per quanto attiene alla immigrazione 

degli stranieri. ma si tratta di un fenomeno di cui si dovrà essere sempre più consapevoli sia per 

le implicazioni in ordine all’organizzazione dei servizi sociali e dell’istruzione, sia per quanto 

attiene al mercato del lavoro. 

 

Nel Comune 

L’andamento demografico del comune di Berbenno di Valtellina dagli anni sessanta in poi 

mostra una crescita moderata, ma costante e, seppure di poco, percentualmente superiore 

sia alla media provinciale sia a quella del capoluogo stesso, come attestano chiaramente i 

numeri indice della tabella sopra riportata. 
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Grafico 3 - Diagramma della popolazione residente nel comune ai censimenti 

 

COMUNE O PROVINCIA  1861 1871 1881 1901 1911 1921 1931 1936 1951 1961 1971 1981 1991 2001 

1. BERBENNO DI VALTELLINA 66,15 75,50 79,94 81,92 87,88 81,60 78,25 80,96 84,58 84,58 89,96 100,00 102,53 103,57 

2. POSTALESIO 110,88 117,62 121,24 142,66 138,34 127,29 105,87 107,08 101,04 94,99 98,62 100,00 99,48 105,18 

3. BUGLIO IN MONTE 43,65 54,79 56,79 64,13 73,12 76,54 76,93 72,48 87,59 89,05 97,07 100,00 102,35 99,61 

4. CASTIONE ANDEVENNO 85,23 91,66 105,67 115,72 113,62 110,18 105,41 106,62 102,93 96,37 96,69 100,00 100,89 98,85 

5. COLORINA 52,79 60,31 64,55 80,80 98,72 99,10 99,74 92,04 97,69 97,24 102,12 100,00 95,05 93,32 

6=1+2+3+4+5 65,03 73,84 79,23 87,04 93,63 90,62 87,39 86,61 91,21 90,04 94,97 100,00 100,86 100,45 

7. SONDRIO 27,63 30,00 32,28 33,88 38,96 40,61 46,40 51,31 64,37 83,28 101,07 100,00 97,14 95,14 

8. PROVINCIA 63,23 67,46 71,79 75,26 80,82 81,92 80,58 82,13 88,21 92,78 97,21 100,00 100,85 101,64 

Tabella 4 - Numeri indice dei dati relativi al movimento demografico nel comune ai censimenti dal 1861 - Numero 

base anno 1981 

Il comune del resto è quasi sempre stato in crescita come attesta il diagramma della 

popolazione residente ai censimenti; nel 1861 gli abitanti di Berbenno di Valtellina risultavano di 

2668 unità, nel 1961 arrivarono a 3411 e all’ultimo censimento del 2001 la popolazione 

residente ammonta a 4177 abitanti (Cfr. Scheda D.04). 

1.7.2. - Distribuzione della popolazione e inurbamento. 

In Generale 

Molti sono i nuclei e le frazioni che fanno capo al centro, sede del Municipio, per quanto 

attiene alle funzioni amministrative ed abitative, non necessariamente per quelle lavorative 

che hanno subito un cambiamento notevole e progressivo a partire dal secondo dopoguerra. 

Infatti la perdita d’importanza del reddito derivante dall’agricoltura ha sminuito l’appetibilità di 

quelle frazioni che non hanno facili collegamento con la rete viaria principale. 

La provincia di Sondrio, al di fuori di pochi centri turistici rinomati, non rivela, contrariamente a 

quanto si potrebbe credere, una attività turistica intensiva, come attesta il dato relativo alla 

media delle abitazioni non occupate rispetto alle residenze stabili. 

La media provinciale infatti ci indica che il rapporto tra abitazioni non occupate e quelle 

occupate è di uno a due. 
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Va però anche considerato che molte delle abitazioni non occupate appartengono ai nuclei 

di antica formazione, nei quali diventa spesso impossibile poter intervenire a causa 

dell’esasperato livello di frazionamento della proprietà. 

Senza un accordo “condominiale” non si possono realizzare nemmeno interventi unitari di 

manutenzione, per cui ci si limita spesso a singoli e scoordinati rappezzi sul singolo locale e sul 

corrispondente pezzo di facciata; in tali condizioni inoltre è quanto mai difficile trovare un 

acquirente qualora si fosse intenzionati a vendere, a meno che uno dei proprietari non si voglia 

attivare con grande dispendio di tempo ed energia per accorpare un intero fabbricato. 

E’ difficile perciò anche per l’Amministrazione comunale il coordinamento degli interventi 

sporadici e spesso non segnalati e quindi governare con efficacia il restauro di edifici molto 

spesso di elevato valore tipologico, architettonico ed ambientale. 

Per contro l’ edilizia legata alle nuove costruzioni, di cui un’alta percentuale è connotata dal 

titolo di proprietà (ciò conferma la propensione delle famiglie all’acquisto della propria 

abitazione) ha avuto uno sviluppo molto intenso ed ha costituito certamente un elemento 

trainante dell’economia locale. 

 

Nel Comune 

 

  
DENOMINAZIONE Altitudine 

POP. RESIDENTE Variazione 1991-2001 

  1981 1991 2001 assoluta % 

  C BERBENNO DI VALTELUNA * 370 3.118 3209 3223 14 0,44% 

  C MONASTERO 636 306 312 284 -28 -8,97% 

  C PEDEMONTE 334 436 415 451 36 8,67% 

  N Case Rossi 264 46 46 40 -6 -13,04% 

  N Maroggia 484 58 44 19 -25 -56,82% 

  N Mocco 308   25 26 1 4,00% 

  N Monaghetta 320   40 34 -6 -15,00% 

  N Torchi 308   17 22 5 29,41% 

  S Case sparse   69 27 78 51 188,89% 

                

Centri TOT. NEI CENTRI   3.860 3.936 3.958 22 0,56% 

Nuclei TOT. NEI NUCLEI   104 172 141 -31 -18,02% 

Case sparse TOT. IN CASE SPARSE   69 27 78 51 188,89% 

  TOTALE POPOLAZ. RESIDENTE   4.033 4.135 4.177 102 2,47% 

  DENSITA' TERRITORIALE (ab/kmq)   112,97 115,83 117,00     

Tabella 5 - Distribuzione della popolazione nei Centri, Nuclei e case sparse ai censimenti 1981 -1991 -2001. 
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Come facilmente prevedibile, si verifica anche all’interno del territorio comunale, un lento ma 

costante trasferimento della popolazione residente dai nuclei più periferici e in quota verso i 

centri ed i nuclei meglio serviti dalle infrastrutture viarie; la gente ha bisogno di spostarsi 

rapidamente per conformarsi alle nuove esigenze di lavoro. 

Singolare invece appare il fatto che vi sia un incremento tra il 1991 ed il 2001 dei residenti 

classificati alla voce “Case sparse”, presumibilmente appartenenti agli ambiti agricoli. 

Oltre alla possibile diversa disposizione delle aree individuate nella conduzione di ciascun 

censimento, va certamente anche osservato che alcune case sono effettivamente sorte in 

ambiti anche defilati verso il fondovalle; si tratta per lo più di case unifamiliari con terreno di 

pertinenza generalmente recintato. 

La scheda D.01 (da cui è tratto il diagramma sopra riportato) illustra invece, sempre secondo il 

censimento del 2001, quale sia la ripartizione della popolazione non solo nel comune di 

Berbenno, ma anche nei territori circumvicini e in provincia di Sondrio; il fenomeno della 

dispersione degli edifici residenziali sul territorio comunale risulta pertanto contenuto, 

soprattutto se raffrontato con realtà provinciali interessate da insediamenti turistici. 

1.7.3. - La struttura della popolazione 

Altri due fenomeni devono essere tenuti in debita considerazione per quanto attiene 

l’andamento demografico e la struttura della popolazione: l’invecchiamento della stessa ed i 

fenomeni legati alla immigrazione. 

La tabella riporta i valori assoluti desunti dal censimento del 2001 (Cfr. anche scheda D.03): 
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  2001 Valori percentuali 

      Comune Sondrio Prov. Comune Sondrio Provincia 

1   P (65 - w) 701 4.216 32.512 16,86% 19,16% 18,12% 

2   P (0 - 5) 194 892 8.505 4,67% 4,05% 4,74% 

3   F (20 - 44) 814 4.079 33.126 19,58% 18,54% 18,47% 

4   M  2.022 10.261 86.847 48,64% 46,64% 48,41% 

5   F 2.135 11.739 92.540 51,36% 53,36% 51,59% 

6   P (15 - 44) 1.849 9.116 77.020 44,48% 41,44% 42,94% 

7   P (45 - 64) 1.000 5.929 44.371 24,06% 26,95% 24,73% 

 
Tabella 6 - Struttura della popolazione al censimento 2001 e raffronti con capoluogo e provincia(Cfr. scheda D.03) 
 

 

Tabella 7- La struttura della popolazione – percentuali per 

gruppi di età (rif. Istat 2001) 

dove: 

P(65-w)  persone con più di 65 anni 

P(0-5) persone con età tra 0 e 5 anni 

F(20-44) donne in età feconda 

M maschi 

F femmine 

P(15-44)  giovani in età lavorativa 

P(45-64)  anziani in età lavorativa 

da cui si deducono gli indici di struttura della 

popolazione: 

Iv = Indice di vecchiaia  = P(65-w) / P(0-5) x 100 

If = Indice di fecondità = P(0-5)/ F(20-44) x 100 

Mn = Rapp. di mascolinità =  M/F x 100 

Ia = Indice di attività  = P(15-44)/P(45-64) x 100 

 

E’ interessante notare che il peso degli ultra sessantacinquenni rispetto al totale della 

popolazione del comune di Berbenno è del 16.86%, di poco inferiore alla media provinciale 

che si attesta sul 18,12%. 

 

Tabella 8 -  Indici di struttura della popolazione 
 

Si tratta di un parametro molto importante per individuare l’evoluzione economica e sociale di 

una comunità, perché ad una popolazione più anziana corrisponde spesso una minore 

disponibilità di spesa e più in generale preannuncia una fase di decadenza della comunità. 
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Comune

INDICE DI VECCHIAIA INDICE DI FECONDITA'

Iv = P(65-w)/P(0-5) x 100 If = P(0-5)/F(20-44) x 100

ANNO 1991 2001
Indice 

variazione
1991 2001

Indice 

variazione

1. BERBENNO DI VALTELLINA 266,67 361,34 135,50 21,92 23,83 108,72

7. SONDRIO 421,29 472,65 112,19 17,38 21,87 125,84

8. PROVINCIA 296,11 382,27 129,10 21,50 25,67 119,39

RAPPORTO DI MASCOLINITA' INDICE DI ATTIVITA'

Mn = M/F x 100 Ia = P(15-44)/P(45-65) x 100

1991 2001
Indice 

variazione
1991 2001

Indice 

variazione

1. BERBENNO DI VALTELLINA 94,04 94,71 100,71 210,95 184,90 87,65

7. SONDRIO 88,99 87,41 98,22 173,06 153,75 88,85

8. PROVINCIA 96,52 93,85 97,23 197,07 173,58 88,08
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Ma è ancor più interessante verificare l’evoluzione del valore in esame tra il Censimento 1991 

ed il Censimento 2001 e confrontare tali dati con quelli dell’intera provincia. 

L’indice di vecchiaia ci dice che a Berbenno nel 1991 ogni 100 bimbi (da 0 a 5 anni) c’erano 

266 anziani (ovvero persone ultra sessantacinquenni), valore che ha superato la soglia delle 

360 unità nell’ultimo censimento. 

Si tratta di un problema purtroppo drammatico che investe tutto il mondo occidentale ed in 

particolare l’Italia. 

Le tabelle riportano anche altri indici; uno è il rapporto di mascolinità, che in buona sostanza ci 

conferma che le donne sono mediamente più numerose degli uomini, anche se a Berbenno, 

nell’ultimo decennio, l’indice di variazione rileva una leggera tendenza a favore degli uomini 

(+0,71%). 

Piuttosto preoccupante, sempre per i problemi di invecchiamento della popolazione, il 

problema delle nascite che sono effettivamente molto poche, solo 22 bimbi ogni cento donne 

in età feconda nel 1991 e circa 24 nel 2001; il piccolo incremento che si è verificato potrebbe 

però anche dipendere dalla sempre più numerosa presenza di immigrati. 

Il comune di Berbenno, probabilmente per la sua posizione baricentrica nella media Valtellina 

rileva sul proprio territorio un effettivo incremento della popolazione proveniente da altri paesi 

 

 

Grafico  3 -  Indici di variazione della struttura della popolazione e 

raffronti con Sondrio e Provincia 

Infine l’indice di attività ci segnala 

che nel 1991 ogni 100 persone 

cosiddette “anziane” (tra 45 e 65 

anni) in attività c’erano 211 

giovani, valore sensibilmente 

superiore alla media provinciale, 

che tuttavia tende al 

livellamento. 

Il grafico a fianco pone in 

evidenza i numeri indice con le 

variazioni percentuali tra un 

censimento e l’altro (1991 – 2001). 

Sono evidenti quindi le principali linee di tendenza rilevabili tra i due ultimi censimenti della 

popolazione. (Cfr. anche la scheda D.14 con i dati ISTAT) e che risulta in sensibile incremento 

secondo i dati dell’ anagrafe; Il diagramma che segue invece raffigura, sempre basandosi sui 

dati forniti dall’ISTAT ma riferiti all’anno 2006, la suddivisione della popolazione per classi di età 

e per sesso. 

0,00
20,00
40,00
60,00
80,00

100,00
120,00
140,00
160,00

1. BERBENNO
DI VALTELLINA

7. SONDRIO 8. PROVINCIA

Indice variazione (2001/1991x100) 

Indice di vecchiaia Indice di fecondità

Rapporto di mascolinità Indice di attività



COMUNE DI BERBENNO DI VALTELLINA - PGT - RELAZIONE GENERALE  Pagina 66 di 325 

 

___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 STUDIO ASSOCIATO MASPES - SONDRIO -  0342 515 388  e-mail: info@studiomaspes.it 

(Cod: Rif. UJGO) - BRB_DDP_DR01_Relazione Generale.docm - Il sistema demografico 

La raccolta di schede allegate alla presente relazione fornisce ulteriori approfondimenti sulle 

diverse tematiche statistiche che riguardano il comune e propongono interessanti possibilità di 

raffronto con i comuni vicini, con i dati del capoluogo e con quelli relativi a tutta la provincia. 

 

Grafico 4 - Diagramma della popolazione per età anagrafica al 2006 

1.7.4. - La famiglia. 
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1. BERBENNO DI VALTELLINA 247 247 311 313 381 94 28 10 73 1.384 

2. POSTALESIO 47 47 64 43 48 10 5 0 0 217 

3. BUGLIO IN MONTE 127 127 174 132 196 67 11 5 38 712 

4. CASTIONE ANDEVENNO 131 131 119 117 140 41 9 6 46 563 

5. COLORINA 90 90 135 106 125 38 11 4 28 509 

6=1+2+3+4+5 642 642 803 711 890 250 64 25 185 3.385 

7. SONDRIO 2.029 1.998 2.189 1.977 1.656 375 86 20 147 8.332 

8. PROVINCIA 14.664 14.401 14.777 13.995 13.568 4.348 1.233 502 3.792 63.087 

Tabella 9 - Famiglie residenti per ampiezza della famiglia - ISTAT 1991 (Scheda D.06) 

Conseguente al generalizzato calo della natività si verifica anche la riduzione del numero 

medio di componenti per ciascun nucleo familiare. 
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ANNO 2001 
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1. BERBENNO DI VALTELLINA 329 382 364 358 81 10 1.524 2,69 

2. POSTALESIO 318 241 189 168 32 6 954 2,35 

3. BUGLIO IN MONTE 358 299 280 204 42 9 1.192 2,42 

4. CASTIONE ANDEVENNO 655 508 410 342 78 15 2.008 2,37 

5. COLORINA 107 83 60 43 11 3 307 2,28 

6=1+2+3+4+5 1.767 1.513 1.303 1.115 244 43 5.985 2,45 

7. SONDRIO 2.952 2.651 1.978 1.393 263 55 9.292 2,31 

8. PROVINCIA 19.576 17.812 15.017 13.223 3.375 815 69.818 2,52 

Tabella 10 - Famiglie residenti per ampiezza della famiglia - ISTAT  2001 (Scheda D.06) 

 

La tendenza ad una riduzione delle convivenze familiari intergenerazionali (famiglia 

patriarcale) ha del resto comportato un aumento delle famiglie uni personali con evidenti 

ripercussioni sulle esigenze di nuove abitazioni e servizi e quindi anche sull’ambiente. 

 

Grafico 

5 - – Numero componenti per famiglia: variazioni ai censimenti 

1.7.5. - I fenomeni migratori. 

In Generale 

La tabella che segue evidenzia la presenza di immigrati extra europei suddivisi per luoghi di 

provenienza, tuttavia i dati non considerano evidentemente la quota di immigrati irregolari, la 

cui presenza sembra essere significativa sul territorio. 

Confermerebbe tale ipotesi ad esempio la presenza delle badanti provenienti dall’est Europa 

che, spesso irregolari, non sono censite in queste schede, ma vengono stimate con accettabili 

criteri di approssimazione da centri di accoglienza quali, ad esempio, la Caritas. 
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Nel Comune 

La scheda D.08 riporta i dati relativi al bilancio demografico del contesto considerato per 

valutarne l’andamento e fare i debiti raffronti con i dati provinciali e del capoluogo. 

L’attenzione si deve però necessariamente soffermare sul fenomeno più rilevante del 

momento che è connesso con i dati relativi all’immigrazione, di cui si dispongono solamente i 

dati ISTAT relativi alla popolazione regolare rilavata nell’ultimo censimento . 

Stando a quanto emerge ufficialmente non si manifestano particolari problemi in quanto il 

flusso sembra di portata piuttosto modesta rispetto ad altre province della Lombardia, tuttavia 

il comune di Berbenno ospita numerosi extracomunitari richiamati dalla possibilità di 

occupazione locale. 

Si insediano prevalentemente in località San Pietro, l’unica frazione del comune raggiunta 

dalla ferrovia, e non si registrano problemi di insofferenza presso una popolazione molto 

accogliente da sempre. 

1.7.6. - Il livello di istruzione. 

In Generale 

Per quanto attiene al livello di istruzione della popolazione, si può affermare che in Provincia sia 

buono, come risulta dall’indice di possesso del Diploma di scuola media superiore. 

Il rapporto percentuale avente a numeratore la popolazione della classe di età 19-34 anni 

(oppure 35-44 anni, oppure 19 anni e più) che ha conseguito almeno un diploma di scuola 

media superiore della durata di 4 o 5 anni, e avente al denominatore il totale della 

popolazione della stessa classe di età, si nota come tra la fascia di popolazione 19-34 quasi la 

metà possieda un diploma di scuola media superiore, valore che risulta esser pari ad un terzo 

(Cfr. Scheda D.05 – dati ISTAT 2001) tra la popolazione di età compresa tra i 35-44 anni. 

Anche il tasso di non conseguimento di diploma di scuola media inferiore, dato da rapporto 

tra la popolazione della classe di età 15-52 anni, risulta essere basso  rispetto alla media 

provinciale che è 7,63 nel 2005. 

Il tasso di frequenza alla scuola superiore si conferma elevato: più del 91% dei giovani tra i 15 e 

i 19 anni è infatti iscritto ad un istituto superiore statale. 

Le iscrizioni agli istituti professionali sono percentualmente in continuo calo, i licei e le scuole 

magistrali ricoprono una percentuale sempre più importante, passata dal 30,4% dell’anno 

scolastico 2003/2004 al 34,9% dell’anno scolastico 2006/2007. 

Nel complesso, dal 2002 al 2003 al 2006/2007 si osserva la diminuzione di quasi 6 punti della 

percentuale di iscritti agli istituti tecnici professionali a vantaggio di licei e scuole magistrali. 

Ciò comporta difficoltà per le imprese  nell’assunzioni di figure professionali e tecniche; 

nell’ambito però della collaborazione tra scuola e mondo del lavoro è interessante il progetto 

“Alternanza Scuola Lavoro” avviato dalla Camera di Commercio con le istituzioni scolastiche e 

le associazioni di categoria. 
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Anche per quanto attiene alle iscrizioni universitarie, l’anno accademico 2005/2006 segna un 

incremento dell’1,9% rispetto all’anno precedente. 

Nel Comune 

I dati ISTAT relativi al censimento della popolazione 2001 ci consentono di conoscere il livello di 

istruzione della popolazione per classi di età. 

Denominazione M_19_34 F_19_34 MF_19_34 M_19_insu F_19_insu MF_19_insu M_35_44 F_35_44 MF_35_44 

Berbenno di Valtellina 41,75 53,66 47,79 22,85 24,50 23,72 27,05 28,41 27,74 

Postalesio 39,19 55,22 46,81 19,26 21,26 20,23 22,41 22,22 22,33 

Buglio in Monte 25,21 47,26 36,12 15,61 20,70 18,17 23,72 23,19 23,47 

Castione Andevenno 35,23 63,25 48,19 20,66 28,00 24,22 21,17 29,37 25,10 

Colorina 37,80 52,94 45,51 18,88 21,74 20,32 18,94 20,00 19,41 

Sondrio 58,80 67,16 62,89 45,26 38,51 41,60 50,55 52,52 51,58 

PROVINCIA 42,89 54,12 48,39 27,30 27,05 27,17 29,76 33,26 31,49 

Tabella 11 - Indice di possesso di diploma di scuola media superiore – Istat 2001 (Cfr. Scheda D.05) 

 

 

Grafico 6 – Indice di possesso di diploma di scuola media superiore – Istat 2001 (Cfr. Scheda D.05) 

Dalle tabelle e dal diagramma sopra rappresentato apprendiamo che i giovani, le femmine in 

particolare, si dedicano maggiormente agli studi. 

I comuni con minori possibilità di rapido impiego, Buglio in Monte e Colorina, per esempio, 

hanno un livello di istruzione meno evidente rispetto ai comuni limitrofi, mentre il tasso medio di 

istruzione rimane decisamente più elevato nel capoluogo anche per la maggiore disponibilità 

di servizi. 

1.7.7. - Lo sviluppo demografico 

Per le previsioni di sviluppo della popolazione residente si è ricorso a più criteri di calcolo (Cfr. 

Scheda D.11) che forniscono chiaramente le tendenze in atto nel comune, ma che hanno, 

come detto, anche l’inconveniente della scarsa affidabilità attribuibile agli indici statistici 

ogniqualvolta le quantità in gioco siano modeste o molto modeste, per cui variazioni assolute 
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anche piccole possono determinare impennate o, al contrario, cadute clamorose dei 

diagrammi. 

Dalla valutazione degli indici ISTAT di carattere più generale, quelli presumibilmente affidabili, è 

arcinoto che la popolazione italiana invecchia; Berbenno non costituisce una eccezione 

all’andamento generale,  per cui, almeno in termini quantitativi, non vi sono esigenze di nuovi 

vani se ci si base all’andamento del saldo naturale. 

Nuove esigenze possono derivare invece da fenomeni di immigrazione dall’esterno del 

comune, visto che il saldo sociale è leggermente attivo, sia per l’aumento degli extra 

comunitari, sia per il richiamo delle iniziative imprenditoriali di una accorta popolazione attiva. 

Le principali esigenze di nuovi vani derivano soprattutto dai fenomeni di trasferimento 

all’interno del comune, dovuti principalmente alla disaffezione della popolazione per i nuclei 

periferici, come già segnalato nella presente relazione. 

Tornando in argomento, la tabella D.11 azzarda una proiezione della popolazione residente 

nei prossimi quindici anni, basandosi su dati di calcolo in base al saldo sociale. 

Dopo aver incolonnato i valori conosciuti della popolazione residente nel comune, avendo 

l’accortezza di organizzarli per classi di età di età di cinque in cinque anni, si determinano i 

valori: 

A) Popolazione femminile tra i 20 e 44 anni 

B) Popolazione tra 0 e 5 anni 

C) Popolazione sopra i 65 anni 

D) Popolazione da 15 a 44 anni 

E) Popolazione da 45 a 64 anni 

M) Popolazione maschile 

F) Popolazione femminile 

relativi all’anno considerato. 

Moltiplicando il valore relativo alla popolazione maschile con età inferiore ai cinque anni per  il 

coefficiente di mortalità relativo alla stessa classe, si ottiene il numero dei soggetti che 

statisticamente avranno la fortuna di passare al quinquennio successivo. 

L’operazione, ripetuta per tutte le classi di età, consente di proiettare il numero dei 

sopravvissuti per ogni quinquennio. 

Rimane da calcolare il numero dei nascituri per completare le caselle nel “triangolo” alto della 

tabella. 

Moltiplicando il numero della popolazione femminile di età compresa tra i 20 ed i 44 anni per 

l’indice di fecondità del primo periodo considerato, si ottiene il dato relativo ai nascituri del 

quinquennio successivo, mentre la ripartizione fra maschie e femmine viene automaticamente 

calcolata mediante il rapporto di mascolinità. 

I risultati conseguiti sono sotto il profilo procedurale ineccepibili, dipendono in modo sensibile 

dalla ripartizione tra le diverse classi di età relativa all’anno da cui parte il calcolo (nel senso 
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che se c’è uno squilibrio iniziale si ripercuote negli anni successivi), ma fornisce un concreto 

diagramma del saldo naturale. 

Per tenere conto sia del saldo naturale che del saldo sociale è possibile ricorrere a formule 

empiriche di calcolo, che, basandosi sulle percentuali di incremento (o decremento) di un 

certo numero di anni, a prescindere dalla composizione della popolazione, consentono di 

estrapolare i valori in proiezione. 

Nel caso di Berbenno possiamo subito constatare che se analizziamo i dati tra i due ultimi 

censimenti, nell’arco di dieci anni si hanno previsioni di quasi stabilità (9 persone in cinque 

anni), viceversa se si applicano gli stessi criteri ai dati annuali del periodo compreso tra il 2002 

ed il 2006, dove evidentemente c’è stato un saldo complessivamente favorevole, i risultati 

diventano sensibilmente diversi (76 unità nello stesso intervallo di 5 anni). 

In ogni caso risulta evidente che non vi saranno sconvolgimenti nell’incremento della 

popolazione nei prossimi cinque o dieci anni, se non interverranno fattori nuovi o comunque 

tali da implementare in modo eccezionale i fattori considerati. 

Questo è comunque un altro segnale che l’attività edilizia ed urbanistica del comune dovrà 

essere rivolta principalmente non alla nuova espansione edificatoria, ma al recupero del 

notevole e pregiato patrimonio già esistente in centri e nuclei sparsi, al potenziamento dei 

servizi di collegamento per scongiurarne l’abbandono, alla tutela dell’ambiente e alla 

valorizzazione delle risorse naturali, al potenziamento di un turismo secondario rispettoso dei 

valori ambientali, al miglioramento della qualità della vita. 
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1.8. - Lo sviluppo socioeconomico 

1.8.1. - Il sistema occupazionale. 

I comparti produttivi dell’intero sistema provinciale sono caratterizzati dal legame con 

l’agricoltura, l’industria, l’artigianato, il commercio, il turismo ed i servizi, che si declinano 

diversamente in relazione alle peculiarità territoriali proprie di ciascun comune. 

Vi sono però delle valutazioni di ordine generale dalle quali non si può prescindere e che 

devono essere soppesate attentamente. 

Infatti il sistema presenta evidenti criticità che hanno ripercussioni anche per quanto attiene 

l’occupazione nei comuni della provincia. 

CRITICITA’ OPPORTUNITA’ 

1. Mancanza di efficienti ed agevoli comunicazioni, 

causa delle evidenti diseconomie di localizzazione 

2. Difficoltà a definire cicli integrati nella produzione a 

causa della collocazione geografica 

3. Carenza di industria e di artigianato produttivo, 

accompagnata dalla limitatezza della tipologia 

produttiva 

1. Promuovere il senso della imprenditorialità presso i 

giovani attraverso concrete iniziative 

2. Colmare il divario tra preparazione scolastica e quella 

richiesta dal mondo del lavoro 

3. Rilanciare il settore agricoltura, allevamento, foreste 

con rinnovato spirito imprenditoriale sfruttando le 

potenzialità dei prodotti locali. 

 

Per il Comune di Berbenno va poi anche osservato che trovandosi in una posizione 

baricentrica tra il capoluogo amministrativo della provincia e la più vivace, per commercio e 

attività imprenditoriali, cittadina di Morbegno, molti residenti svolgono un lavoro che comporta 

un piccolo sacrificio di pendolarità, ben ripagato però dalla possibilità di risedere in una 

località amena e tranquilla. 

Le schede che si riferiscono al sistema occupazionale allegate alla presente relazione si 

riferiscono ai censimenti del 1991 e del 2001; difficile spesso  il raffronto tra i dati dei due 

censimenti per i diversi criteri di aggregazione degli stessi e per le modalità di rilevazione. 

Infatti con il termine "Occupazione" ci si riferisce in genere alla definizione di addetto all’unità 

locale e non è confrontabile con il concetto di occupazione desumibile dai dati di fonte 

demografica (censimento della popolazione, forze di lavoro, ecc.) che fa riferimento alla 

definizione di popolazione attiva. 

Infatti la popolazione attiva, che in fondo è il dato più rilevante ai fini delle nostre indagini, è 

comprensiva delle persone in condizione professionale e di quelle in cerca di prima 

occupazione, mentre gli addetti comprendono esclusivamente le persone occupate presso 

l’unità locale alla data del censimento, inoltre gli addetti risultano localizzati nel comune in cui 

ha sede l’unità locale mentre gli attivi sono localizzati nel comune di residenza. 
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Occorre inoltre osservare che nel censimento demografico la dichiarazione è fatta dal singolo 

individuo, nel censimento economico del personale la dichiarazione è fornita dal titolare 

dell’unità locale stessa. 

Il censimento della popolazione fornisce pertanto i dati relativi a tutte le attività economiche, 

diversamente da quello delle attività produttive che si limita alle attività previste dal 

censimento economico. 

1.8.2. - Struttura del sistema locale 

Mediamente si osserva che a fronte di una diminuzione della popolazione si è assistito da una 

ripresa del numero di Unità locali e anche ad un leggero incremento delle loro dimensioni 

medie che però continuano ad essere piccole se confrontate con la media di quelle regionali. 

Tale situazione deriva dalla criticità di cui soffre il nostro territorio provinciale, da porre in 

relazione con la lontananza dai centri più vitali dell’economia lombarda a causa di una rete 

infrastrutturale carente, inadeguata per il ruolo che sarebbe chiamata a svolgere e da un 

settore di servizi più orientato a soddisfare le esigenze locali piuttosto che proiettarsi al di fuori 

del territorio. 

Viene sottolineata da più parti la mancanza di un insieme integrato che possa sviluppare la 

competitività del proprio tessuto economico produttivo. 

1.8.3.  - Le caratteristiche della popolazione attiva e il quadro 

occupazionale 

 Tipo di attività 
Agricoltura Industria Altre attività Totale 

M F MF M F MF M F MF M F MF 

1. BERBENNO DI 

VALTELLINA 

Imprenditori e liberi prof. 5 2 7 39 5 44 44 18 62 88 25 113 

Lavoratori in proprio 11 13 24 75 6 81 78 51 129 164 70 234 

Soci di Cooperative 1 0 1 2 2 4 2 1 3 5 3 8 

Coadiuvanti 1 1 2 2 3 5 7 15 22 10 19 29 

Dirigenti 0 0 0 2 0 2 3 3 6 5 3 8 

Direttivi, quadri, impiegati 4 0 4 41 16 57 108 143 251 153 159 312 

Altri lavoratori dipendenti 20 4 24 431 89 520 267 210 477 718 303 1.021 

TOTALI  42 20 62 592 121 713 509 441 950 1.143 582 1.725 

2. POSTALESIO 

Imprenditori e liberi prof. 1 1 2 3 0 3 0 1 1 4 2 6 

Lavoratori in proprio 5 2 7 12 0 12 24 6 30 41 8 49 

Soci di Cooperative 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Coadiuvanti 2 0 2 1 0 1 2 3 5 5 3 8 

Dirigenti 0 0 0 1 0 1 1 0 1 2 0 2 

Direttivi, quadri, impiegati 0 0 0 9 3 12 6 13 19 15 16 31 

Altri lavoratori dipendenti 2 0 2 67 7 74 37 33 70 106 40 146 

TOTALI  10 3 13 93 10 103 70 56 126 173 69 242 

3. BUGLIO IN MONTE 

Imprenditori e liberi prof. 6 3 9 18 2 20 11 5 16 35 10 45 

Lavoratori in proprio 11 4 15 42 3 45 36 28 64 89 35 124 

Soci di Cooperative 0 0 0 4 0 4 0 6 6 4 6 10 

Coadiuvanti 0 1 1 5 4 9 3 9 12 8 14 22 

Dirigenti 0 0 0 2 0 2 2 1 3 4 1 5 

Direttivi, quadri, impiegati 1 0 1 15 14 29 27 37 64 43 51 94 

Altri lavoratori dipendenti 13 0 13 317 42 359 56 70 126 386 112 498 
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 Tipo di attività 
Agricoltura Industria Altre attività Totale 

M F MF M F MF M F MF M F MF 

TOTALI  31 8 39 403 65 468 135 156 291 569 229 798 

4. CASTIONE 

ANDEVENNO 

Imprenditori e liberi prof. 1 0 1 13 1 14 19 5 24 33 6 39 

Lavoratori in proprio 36 10 46 27 1 28 29 10 39 92 21 113 

Soci di Cooperative 0 0 0 2 0 2 2 1 3 4 1 5 

Coadiuvanti 1 3 4 0 2 2 2 6 8 3 11 14 

Dirigenti 0 0 0 1 0 1 3 0 3 4 0 4 

Direttivi, quadri, impiegati 1 0 1 12 12 24 26 42 68 39 54 93 

Altri lavoratori dipendenti 8 0 8 178 42 220 94 73 167 280 115 395 

TOTALI  47 13 60 233 58 291 175 137 312 455 208 663 

5. COLORINA 

Imprenditori e liberi prof. 4 0 4 13 0 13 9 3 12 26 3 29 

Lavoratori in proprio 18 4 22 34 1 35 13 15 28 65 20 85 

Soci di Cooperative 0 0 0 3 0 3 3 2 5 6 2 8 

Coadiuvanti 3 3 6 2 1 3 1 5 6 6 9 15 

Dirigenti 1 0 1 2 0 2 0 0 0 3 0 3 

Direttivi, quadri, impiegati 0 1 1 15 5 20 23 37 60 38 43 81 

Altri lavoratori dipendenti 4 1 5 232 31 263 65 80 145 301 112 413 

TOTALI  30 9 39 301 38 339 114 142 256 445 189 634 

6=1+2+3+4+5 

Imprenditori e liberi prof. 17 6 23 86 8 94 83 32 115 186 46 232 

Lavoratori in proprio 81 33 114 190 11 201 180 110 290 451 154 605 

Soci di Cooperative 1 0 1 11 2 13 7 10 17 19 12 31 

Coadiuvanti 7 8 15 10 10 20 15 38 53 32 56 88 

Dirigenti 1 0 1 8 0 8 9 4 13 18 4 22 

Direttivi, quadri, impiegati 6 1 7 92 50 142 190 272 462 288 323 611 

Altri lavoratori dipendenti 47 5 52 1.225 211 1.436 519 466 985 1.791 682 2.473 

TOTALI  160 53 213 1.622 292 1.914 1.003 932 1.935 2.785 1.277 4.062 

Tabella 12  -  Popolazione residente attiva per condizione professionale secondo la posizione nella professione - ISTAT 

1991 (Scheda E.01) 

Le tabelle si riferiscono al censimento della popolazione attiva del 1991 e riportano, una i dati 

relativi alla popolazione maschile e femminile catalogata nelle sette categorie di indagine 

prefigurate dal sistema di censimento (Imprenditori e liberi professionisti, Lavoratori in proprio, 

Soci di Cooperative, Coadiuvanti , Dirigenti, Direttivi, quadri, impiegati e gli altri lavoratori 

dipendenti) in tre vasti settori: agricoltura, industria e altre attività, l’altra invece raggruppa i 

dati non più per categoria ma per fasce di età (da 14 a 19 anni,  da 20 a 29 anni, da 30 a 54 

anni e al di sopra dei 55 anni). 

 
Tipo di attività Agricoltura Industria Altre attività Totale 

Classi di età M F MF M F MF M F MF M F MF 

1. BERBENNO DI 
VALTELLINA 

Da 14 a 19 anni 0 0 0 29 15 44 22 16 38 51 31 82 

 Da 20 a 29 anni 9 3 12 175 37 212 148 172 320 332 212 544 

 Da 30 a 54 anni 20 12 32 339 68 407 294 236 530 653 316 969 

 55 anni e più 13 5 18 49 1 50 45 17 62 107 23 130 

TOTALI  42 20 62 592 121 713 509 441 950 1.143 582 1.725 

2. POSTALESIO Da 14 a 19 anni 0 0 0 5 1 6 0 5 5 5 6 11 

 Da 20 a 29 anni 2 0 2 21 5 26 29 29 58 52 34 86 

 Da 30 a 54 anni 2 3 5 55 4 59 36 20 56 93 27 120 

 55 anni e più 6 0 6 12 0 12 5 2 7 23 2 25 

TOTALI  10 3 13 93 10 103 70 56 126 173 69 242 

3. BUGLIO IN 
MONTE 

Da 14 a 19 anni 1 0 1 35 12 47 3 9 12 39 21 60 
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Tipo di attività Agricoltura Industria Altre attività Totale 

Classi di età M F MF M F MF M F MF M F MF 

 Da 20 a 29 anni 7 1 8 125 31 156 38 75 113 170 107 277 

 Da 30 a 54 anni 18 5 23 213 22 235 85 69 154 316 96 412 

 55 anni e più 5 2 7 30 0 30 9 3 12 44 5 49 

TOTALI  31 8 39 403 65 468 135 156 291 569 229 798 

4. CASTIONE 
ANDEVENNO 

Da 14 a 19 anni 0 0 0 13 1 14 9 6 15 22 7 29 

 Da 20 a 29 anni 7 1 8 66 25 91 51 74 125 124 100 224 

 Da 30 a 54 anni 28 8 36 139 32 171 106 55 161 273 95 368 

 55 anni e più 12 4 16 15 0 15 9 2 11 36 6 42 

TOTALI  47 13 60 233 58 291 175 137 312 455 208 663 

5. COLORINA Da 14 a 19 anni 1 2 3 15 4 19 3 12 15 19 18 37 

 Da 20 a 29 anni 9 0 9 95 23 118 44 59 103 148 82 230 

 Da 30 a 54 anni 11 6 17 167 11 178 57 65 122 235 82 317 

 55 anni e più 9 1 10 24 0 24 10 6 16 43 7 50 

TOTALI  30 9 39 301 38 339 114 142 256 445 189 634 

6=1+2+3+4+5 Da 14 a 19 anni 2 2 4 97 33 130 37 48 85 136 83 219 

 Da 20 a 29 anni 34 5 39 482 121 603 310 409 719 826 535 1.361 

 Da 30 a 54 anni 79 34 113 913 137 1.050 578 445 1.023 1.570 616 2.186 

 55 anni e più 45 12 57 130 1 131 78 30 108 253 43 296 

TOTALI  160 53 213 1.622 292 1.914 1.003 932 1.935 2.785 1.277 4.062 

7. SONDRIO Da 14 a 19 anni 4 3 7 55 21 76 68 57 125 127 81 208 

 Da 20 a 29 anni 24 3 27 387 134 521 896 898 1.794 1.307 1.035 2.342 

 Da 30 a 54 anni 55 22 77 958 274 1.232 2.511 1.983 4.494 3.524 2.279 5.803 

 55 anni e più 16 6 22 129 27 156 391 189 580 536 222 758 

TOTALI  99 34 133 1.529 456 1.985 3.866 3.127 6.993 5.494 3.617 9.111 

8. PROVINCIA Da 14 a 19 anni 66 31 97 1.412 412 1.824 699 929 1.628 2.177 1.372 3.549 

 Da 20 a 29 anni 371 150 521 6.861 1.662 8.523 6.046 7.347 13.393 13.278 9.159 22.437 

 Da 30 a 54 anni 1.147 462 1.609 13.425 2.100 15.525 13.592 9.942 23.534 28.164 12.504 40.668 

 55 anni e più 612 196 808 1.869 94 1.963 1.734 898 2.632 4.215 1.188 5.403 

TOTALI  2.196 839 3.035 23.567 4.268 27.835 22.071 19.116 41.187 47.834 24.223 72.057 

Tabella 13 - Popolazione residente attiva in condizione professionale per attività economica, sesso, classe di età - ISTAT 

1991  (Scheda E.02) 

I dati relativi al censimento del 2001 ci consentono di valutare la ripartizione degli occupati 

residenti nel comune in relazione alle sezioni di attività economica; la tabella che segue 

invece riporta dati relativi alla popolazione residente, quelli relativi alla popolazione occupata, 

e quindi il “Tasso di occupazione”, ovvero la percentuale di popolazione attiva del comune 

rispetto alla totalità dei residenti. 
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Grafico  4 – Occupati per sezioni di attività economica _ Istat 2001 (Cfr. Scheda E.03) 

I raffronti con i comuni vicini mettono in evidenza che il comune di Castione Andevenno, area 

di espansione naturale di molte attività del capoluogo con cui confina, ha il più alto tasso di 

occupazione della zona considerata, tuttavia anche Berbenno vanta un indice superiore alla 

media provinciale. 

 

 

Tabella 14 -  - Il tasso di occupazione nel comune e raffronti con i comuni limitrofi, Sondrio e Provincia 

Anche se la Valtellina va considerata un po’ a sé per via delle grandi difficoltà di 

collegamento con il resto della Lombardia, i confronti con dati di carattere generale sono 

importanti per fornire una idea abbastanza precisa di come la nostra economia si rapporti con 

il Paese. 

In Italia, sempre in base al censimento del 2001, la percentuale di occupati sul totale della 

popolazione residente risulta del 36,83%, quindi inferiore alla media della provincia di Sondrio, 

tuttavia sono molto significative le differenze rilevate dall’ISTAT tra le cinque ripartizioni 

geografiche individuate dall’ISTAT: il valore maggiore, infatti, si registrava in Italia Nord 
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Orientale 43,86%), il minore in Italia Insulare (27,55%), con una differenza oltre quindici punti 

percentuali. 

Zona geografica Residenti Occupati 
Tasso d 

 occupazione 

Italia Nord Occidentale 14.938.562 6.329.326 42,37 

Italia Nord Orientale 10.634.820 4.664.367 43,86 

Italia Centrale 10.906.626 4.239.205 38,87 

Italia Meridionale 13.914.865 3.942.274 28,33 

Italia Insulare 6.600.871 1.818.560 27,55 

Totale 56.995.744 20.993.732 36,83 

Tabella 15 - Il tasso di occupazione a livello nazionale 

 

Il tasso di occupazione medio della Regione Lombardia, calcolato sulla scorta dei dati del 

Censimento ISTAT 2001 risulta del 43,73%, superiore di oltre un punto percentuale rispetto al 

valore riferito all’Italia Nord Occidentale, ma il dato della Provincia di Sondrio è sensibilmente 

inferiore: 40,77 % per i motivi cui si è accennato. 

 

Tabella 16 -Tasso di occupazione nell’agricoltura, nell’industria, nella altre attività e raffronti con i comuni limitrofi. 

 

Più interessante invece è esaminare le variazioni che si sono verificate tra i due censimenti per 

quanto riguarda il comune di Berbenno: il numero degli occupati è rimasto  sostanzialmente 

invariato per quanto attiene ai totali (1725 nel 1991, 1726 nel 2001), ma la popolazione è 

aumentata, pertanto il tasso di occupazione si è ridotto da 41,72 a 41,32, mentre gli indici di 

tendenza, come si rileva dalla tabella sopra riportata, sono in leggero incremento; anche se 

bisogna essere consapevoli che queste sono affermazioni poco rilevanti sotto il profilo 

statistico, in quanto le quantità in gioco sono troppo esigue per fornire certezze. 

Una cosa però appare certa dagli indici sopra riportati, che, anche a fronte di piccole varianti 

sui valori globali, l’occupazione agricola è in forte ribasso, in calo sensibile anche l’attività 
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produttiva artigianale/industriale, le persone preferiscono, o sono costrette, a scegliere altre 

attività. 

Il fenomeno è generalizzato per tutto il sistema urbano considerato, anche se l’occupazione 

agricola è stranamente più radicata nei comuni in quota che in quelli pianeggianti, per 

quanto facilmente lavorabili, del fondovalle, dove però la maggior disponibilità di infrastrutture 

e la facilità delle comunicazione rendono propizie le occasioni per attivare nuove iniziative. 

Se si aggiunge la vicinanza con Sondrio, l’amenità dei luoghi ben esposti e tranquilli, la 

notevole disponibilità di aree edificabili sia artigianali che residenziali, l’affabilità degli abitanti, 

si può affermare che il comune è più naturalmente propenso all’accoglienza, anche se si sta 

verificando una carenza delle attività appartenenti al sistema secondario. 

Tale considerazione trova riscontro anche dall’analisi delle schede relative alle unità locali ed 

ai relativi addetti (schede I.01 - censimento 1991 e I.02 – censimento 2001) da cui si evince che, 

anche a fronte di una diminuzione delle unità locali, è in aumento il numero degli addetti. 

L’osservazione è certamente importante e condivisibile, tuttavia tale coscienza deve 

certamente maturare in modo omogeneo anche tra gli addetti all’agricoltura. 

Infatti è necessaria maggiore imprenditorialità per differenziare, ad esempio, la produzione 

rispetto a quella di altre zone e regioni, sapere qualificare le peculiarità dei prodotti, garantire 

la loro costanza di qualità e, non ultimo, rendere accattivante il prodotto anche mediante la 

presentazione, il confezionamento, la pubblicità, tutti fattori che concorrono alla facile e 

immediata identificazione del prodotto sul mercato. 

1.8.4.  - Lo sviluppo economico in atto. 

DENOMINAZIONE SETTORE 
N. imprese 

e 
Istituzioni 

Add. 
Imprese e 
Istituzioni 

N. unità 
locali 

Add. unità 
locali 

1. BERBENNO DI VALTELLINA 

agricoltura 0 0 0 0 

industria 78 421 87 480 

altre attività 108 285 129 337 

TOTALI 186 706 216 817 

2. POSTALESIO 

agricoltura agricoltura 0 0 0 

industria industria 11 128 12 

altre attività altre attività 25 61 28 

TOTALI 0 36 189 40 

3. BUGLIO IN MONTE 

agricoltura agricoltura 0 0 0 

industria industria 41 229 46 

altre attività altre attività 49 77 59 

TOTALI 0 90 306 105 

4. CASTIONE ANDEVENNO 

agricoltura agricoltura 1 3 1 

industria industria 29 186 35 

altre attività altre attività 67 369 84 

TOTALI 0 97 558 120 

5. COLORINA 
agricoltura agricoltura 2 8 2 

industria industria 33 135 38 
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altre attività altre attività 22 42 28 

TOTALI 0 57 185 68 

7. SONDRIO 

agricoltura 1 1 1 1 

industria 242 2.159 313 2.638 

altre attività 1.275 7.506 1.617 9.359 

TOTALI 1.518 9.666 1.931 11.998 

8. PROVINCIA 

agricoltura 34 160 39 158 

industria 3.273 18.554 3.878 22.045 

altre attività 8.013 28.208 9.622 35.301 

TOTALI 11.320 46.922 13.539 57.504 

Tabella 17  - Imprese, unità locali e addetti per settore di attività economica - ISTAT 1991 (Scheda I.01) 

I dati relativi alle unità locali ed in particolare al numero degli addetti censiti nel 2001, pongono 

in evidenza come nell’ambito dei comuni considerati Berbenno abbia una ruolo di preminenza 

nel settore delle attività produttive (industriali e artigianali) ed in quello dei servizi, mentre a 

Castione è la presenza di importanti centri commerciali a promuovere lo sviluppo economico 

in atto. 

Denominazione 

DELLE IMPRESE 
DELLE ISTITUZIONI TOTALE 

INDUSTRIA COMMERCIO ALTRI SERVIZI 

numero 

unità 

addetti 

industria 

numero 

unità 

addetti 

commercio 

numero 

unità 

addetti 

altri servizi 

numero 

unità 

addetti 

istituzioni 

numero 

unità 
addetti 

1. BERBENNO DI 

VALTELLINA 
87 461 72 234 89 368 29 196 277 1.259 

2. POSTALESIO 21 138 10 32 22 60 4 4 57 234 

3. BUGLIO IN 

MONTE 
25 235 26 47 43 104 5 21 99 407 

4. CASTIONE 

ANDEVENNO 
45 242 48 450 31 98 9 24 133 814 

5. COLORINA 47 214 14 26 12 41 11 35 84 316 

6=1+2+3+4+5 225 1.290 170 789 197 671 58 280 650 3.030 

7. SONDRIO 505 2.312 748 1.967 933 3.770 301 3.993 2.487 12.042 

8. PROVINCIA 3.457 21.021 4.234 11.285 5.555 19.408 1.266 12.426 14.512 64.140 

Tabella 18 – Unità locali e addetti per settore di attività economica – ISTAT 2001 (Scheda I.02) 

 

 

Grafico 7 – Rappresentazione grafica del numero i addetti per settore di 

attività economica Istat 2001. 

La tabella con i numeri 

percentuali rappresenta il 

rapporto tra il numero delle unità 

del settore considerato ed il 

totale delle unità presenti nel 

comune, oppure il numero degli 

addetti di uno specifico settore, 

rispetto al totale degli addetti 

presenti nelle aziende dello stesso 

comune. 
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Denominazione 

DELLE IMPRESE 
DELLE ISTITUZIONI TOTALE 

INDUSTRIA COMMERCIO ALTRI SERVIZI 

% sul 

numero 

unità 

% addetti 

industria 

% sul 

numero 

unità 

% addetti 

com_ 

mercio 

% sul 

numero 

unità 

%addetti 

altri servizi 

% sul 

numero 

unità 

% 

addetti 

istituzioni 

% sul 

numero 

unità 

addetti 

1. BERBENNO DI 

VALTELLINA 
31,41% 36,62% 25,99% 18,59% 32,13% 29,23% 10,47% 15,57% 100,00% 100,00% 

2. POSTALESIO 36,84% 58,97% 17,54% 13,68% 38,60% 25,64% 7,02% 1,71% 100,00% 100,00% 

3. BUGLIO IN 

MONTE 
25,25% 57,74% 26,26% 11,55% 43,43% 25,55% 5,05% 5,16% 100,00% 100,00% 

4. CASTIONE 

ANDEVENNO 
33,83% 29,73% 36,09% 55,28% 23,31% 12,04% 6,77% 2,95% 100,00% 100,00% 

5. COLORINA 55,95% 67,72% 16,67% 8,23% 14,29% 12,97% 13,10% 11,08% 100,00% 100,00% 

6=1+2+3+4+5 34,62% 42,57% 26,15% 26,04% 30,31% 22,15% 8,92% 9,24% 100,00% 100,00% 

7. SONDRIO 20,31% 19,20% 30,08% 16,33% 37,52% 31,31% 12,10% 33,16% 100,00% 100,00% 

8. PROVINCIA 23,82% 32,77% 29,18% 17,59% 38,28% 30,26% 8,72% 19,37% 100,00% 100,00% 

Tabella 19 - - Numeri percentuali (Cfr. Scheda I.02) 

Le schede attinenti alle unità locali ed ai relativi addetti (schede I.01 - censimento 1991 e I.02 – 

censimento 2001) mettono in evidenza che le unità locali sono passate nell’arco di tempo di 

dieci anni da 216 a 277, mentre gli addetti sono passati da 817 a 1259 con una variazione 

percentuale sensibilmente maggiore per quanto attiene agli addetti (154.10%) rispetto a quello 

delle unità locali (128,24%) 

DESCRIZIONSE Unità locali 1991 unità locali 2001 Variazioni  Addetti 1991 Addetti 2001 Variazioni 

1. BERBENNO DI VALTELLINA 216 277 128,24%  817 1.259 154,10% 

2. POSTALESIO 36 57 158,33%  40 234 585,00% 

3. BUGLIO IN MONTE 306 99 32,35%  105 407 387,62% 

4. CASTIONE ANDEVENNO 558 133 23,84%  120 814 678,33% 

5. COLORINA 25 84 336,00%  68 316 464,71% 

6=1+2+3+4+5 1141 650 56,97%  1150 3.030 263,48% 

7. SONDRIO 1.931 2.487 128,79%  11.998 12.042 100,37% 

8. PROVINCIA 13.539 14.512 107,19%  57.504 64.140 111,54% 

Tabella 20 – Variazione di addetti e unità locali ai censimenti (Cfr. Scheda I.03) 

 

Grafico 8 - Addetti alle unità locali. . Raffronto tra i dati dei censimenti 1991 e 2001. (Cfr. scheda I.03) 
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1. BERBENNO 3 0 0 38 0 56 70 21 12 5 37 3 5 11 29 290 

2. POSTALESIO 0 0 1 7 0 14 9 5 10 0 3 2 0 0 2 53 

3. BUGLIO 1 0 0 18 0 33 14 11 5 0 12 1 2 0 7 104 

4. CASTIONE 2 0 0 16 0 21 54 10 8 2 12 1 2 3 9 140 

5. COLORINA 3 1 1 7 2 35 12 3 1 3 8 1 3 2 9 91 

6=1+2+3+4+5 9  2 86 2 159 159 50 36 10 72 8 12 16 56 0 

7. SONDRIO 4 0 2 163 9 193 661 155 85 118 712 38 49 153 385 2.727 

8. PROVINCIA 63 0 62 1.668 63 2.173 3.728 1.529 716 412 2.421 163 280 570 1.600 15.448 

Tabella 21 - Unità locali delle imprese, delle istituzioni pubbliche e delle imprese no profit rilevate dal censimento 

dell'industria e servizi - ISTAT 2001 (Cfr. scheda I.04) 
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BERBENNO DI VALTELLINA 0 0 0 30 0 51 15 2 9 0 1 0 0 0 7 115 

POSTALESIO 0 0 0 3 0 12 2 1 8 0 2 0 0 0 0 28 

BUGLIO IN MONTE 1 0 0 13 0 31 5 2 4 0 1 0 0 0 3 60 

CASTIONE ANDEVENNO 1 0 0 13 0 17 8 0 6 0 1 0 0 0 3 49 

COLORINA 0 0 1 6 0 29 1 1 0 0 2 0 0 0 2 42 

6. = 1+2+3+4+5 2 0 1 65 0 140 31 6 27 0 7 0 0 0 15 294 

SONDRIO 0 0 1 127 0 104 74 17 39 0 38 0 0 0 91 491 

PROVINCIA 11 0 48 1.326 0 1.822 554 51 452 0 182 0 0 0 466 4.912 

Tabella 22 - Unità locali delle imprese artigiane rilevate al censimento industria e servizi per sezione di attività 

economica – ISTAT 2001 (Cfr. scheda I.06) 
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1. BERBENNO 

VALTELLINA 
7 0 0 277 0 236 215 63 48 171 62 21 91 79 38 1.308 

2. POSTALESIO 0 0 26 78 0 40 23 14 16 0 3 3 0 0 0 203 

3. BUGLIO IN 

MONTE 
2 0 0 202 0 93 22 19 17 0 14 5 40 0 3 417 

4. CASTIONE 

ANDEVENNO 
3 0 0 97 0 89 452 44 22 4 16 8 14 3 11 763 

5. COLORINA 5 1 2 33 3 175 16 4 3 4 12 8 51 2 6 325 
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6=1+2+3+4+5 17 1 28 687 3 633 728 144 106 179 107 45 196 84 0 2.958 

7. SONDRIO 7 0 2 1.006 322 926 1.717 439 748 1.037 2.150 1.365 1.082 1.772 526 13.099 

8. PROVINCIA 150 7 353 13.853 1.068 7.289 9.582 4.358 2.802 1.946 5.122 2.817 4.772 5.763 1.873 61.755 

Tabella 23 - Addetti alle Unità Locali delle imprese, delle istituzioni pubbliche e degli imprese no profit rilevate al 
censimento industria e servizi- Istat 2001 (Cfr, scheda I.05) 
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1. BERBENNO DI 

VALTELLINA 

0 0 0 107 0 206 34 6 33 0 2 0 0 0 10 398 

2. POSTALESIO 0 0 0 8 0 31 7 2 10 0 2 0 0 0 0 60 

3. BUGLIO IN MONTE 2 0 0 61 0 86 10 7 13 0 1 0 0 0 3 183 

4.. CASTIONE 

ANDEVENNO 

1 0 0 77 0 36 47 0 15 0 2 0 0 0 8 186 

5. COLORINA 0 0 2 23 0 81 2 1 0 0 5 0 0 0 2 116 

6=1+2+3+4+5 3 0 2 276 0 440 100 16 71 0 12 0 0 0 0 920 

7. SONDRIO 0 0 1 370 0 324 169 32 81 0 199 0 0 0 193 1.369 

8. PROVINCIA 21 0 179 5.335 0 4.867 1.245 125 1.034 0 559 0 0 0 810 14.175 

Tabella 24 – Addetti alle Unità Locali delle imprese artigiane rilevate al censimento industria e servizi per sezione di 

attività economica - Istat 2001 (Cfr. scheda I.07) 

 

 

Grafico 9 – Addetti alle Unità Locali delle imprese artigiane rilevate al censimento industria e 

servizi per sezione di attività economica -  anno 2001 (Cfr. scheda I.07) 
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1.9. - L’attività primaria 

1.9.1. - Il settore agricolo 

In Generale 

Anche in provincia di Sondrio l’attività agricola si configura come una vera e propria attività 

economica quando si è in presenza di imprese in grado di produrre beni e prestare servizi 

destinabili al settore commerciale. 

Si tratta di latterie cooperative turnarie o sociali o di cooperative ed aziende ortofrutticole a 

seconda delle aree geografiche della provincia. 

Meno evidenti, ma distribuite numerose su tutto il territorio, sono le cosiddette micro aziende 

che generalmente operano con la sola manodopera familiare per la realizzazione di prodotti 

tradizionali che vengono generalmente assorbiti immediatamente dal mercato interno. 

Ma competere con le altre province nel settore dell’agricoltura e della zootecnia è 

ovviamente un non senso, come dimostrano le diverse potenzialità rappresentate nelle 

immagini che seguono, tratte dai dati censuari del 2000. 

 

  

 

L’unica possibilità di sopravvivenza è pertanto quella di puntare sulla qualità dei prodotti che 

hanno caratteristiche organolettiche ben diverse: l’erba che assume il bovino che vive in 

montagna e compie tutti i cicli della transumanza tradizionale ha certamente potenzialità 

nutritive sensibilmente inferiori rispetto all’ erba di pianura; la produzione delle mucche nutrite 

in stalla con mangimi ha certamente una resa superiore a quella del bovino che vive libero in 

alpeggio e che mangia il fieno locale anche nei mesi invernali. 

Certamente la standardizzazione del prodotto porta le masse a non apprezzare più o 

addirittura a non riconoscere certe differenze organolettiche, ma di sicuro non mancano 
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anche gli intenditori che sono disposti ad acquistare un prodotto pagandolo il prezzo che 

merita. 

L’azienda industriale che lavora il latte, mescola quello proveniente da diversi produttori e poi 

lo conferisce alla grande distribuzione, non può certo fare dei distinguo: deve badare 

certamente all’igiene ed ai contenuti in termini di grassi e quant’altro sancito dalla normativa, 

ma anche e soprattutto al prezzo. 

Il nostro prodotto non può pertanto essere competitivo su questo mercato, bisogna pertanto 

inventarne un altro, cosa non certamente facile se non si recupera maggiore imprenditorialità  

e se non si riesce a differenziare la produzione di montagna rispetto a quella di altre zone e 

regioni; occorre ovviamente anche saper qualificare le peculiarità dei prodotti, garantire una 

qualità costante e, non ultimo, come già detto, rendere accattivante il prodotto anche 

mediante la presentazione, il confezionamento, la pubblicità, a tutti quei fattori che possono 

concorrere alla facile e immediata identificazione del prodotto sul mercato. 

L’agricoltura e la zootecnia di montagna sono spesso definite “eroiche” per le altitudini in cui 

vengono praticate, per le frane, gli smottamenti, lo scivolamento dei terreni che minacciano i 

versanti ripidi della montagna. 

Difficoltosa è anche l’accessibilità ai fondi, in buona parte preclusi ai mezzi meccanici che soli 

consentono uno sfruttamento intensivo del suolo. 

Il rischio alluvioni insidia poi i terreni di fondovalle e la parcellizzazione fondiaria è facilmente 

percepibile da chi percorre le strade e i sentieri della vallata; si avverte anche come la 

superficie agraria coltivata stia progressivamente riducendosi: il ceduo occupa i terrazzamenti 

un tempo destinati ai coltivi e il bosco avanza  dove esistevano prati e maggenghi; le stesse 

vecchie baite o cadono in rovina assediate dalla vegetazione o vengono riattate per usi 

turistici. 

Per quanto riguarda il vigneto, l’abbandono dei terreni meno accessibili è una scelta 

strategica: ciò non comporta infatti crisi del settore, perché per la produzione di vini di qualità 

si attua una attenta selezione delle uve e uno sfruttamento meno intensivo delle vigne. 

Come già detto, la quasi totalità delle aziende agricole valtellinesi è a conduzione 

tipicamente familiare e spesso il reddito da lavoro agricolo è integrativo e complementare. 

Infatti su 3446 imprese del settore (anno 2006) solo 158 sono quelle organizzate in forma 

societaria e/o cooperativa. 

Prevalgono quindi imprese di modeste dimensioni (solo una piccola percentuale di esse supera 

i cinque ettari) con numero di addetti limitato e fatturato di mediocre entità. 

Significativi i dati della CCIAA della Provincia di Sondrio rilevati nell’anno 2006: a fronte di 207 

imprese che hanno cessato l’attività, si registra l’iscrizione di 87 nuove ditte; il saldo negativo è 

di 120 unità; la cifra si commenta da sola e testimonia il progressivo abbandono dell’attività 

agricola tradizionale, considerata poco remunerativa. 
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Per l’isolamento cui sono costretti i contadini, ma soprattutto gli allevatori, e per la fatica, 

spesso non adeguatamente compensata, che si protrae per 365 giorni su 365 succede che le 

giovani generazioni, anche per l’innalzamento del grado di scolarizzazione, preferiscano il 

posto di lavoro lontano dal luogo di origine, magari in città malsane, insicure e caotiche. 

Il generale abbandono dell’agricoltura ritenuta socialmente subalterna, dà così luogo ad 

ulteriori concentrazioni di popolazione nelle città con il rischio di produrre disagi e conflitti 

sociali. 

Eppure  “In montagna l’agricoltura non è solo un’attività economica, ma ha una 

indispensabile funzione ambientale e si lega più che altrove ad altre attività come il 

commercio, il turismo e l’industria di trasformazione alimentare. ”8 

Per questo gli stessi incentivi pubblici ed i regolamenti comunitari (forestazione, agricoltura a 

basso impatto ambientale, prepensionamento) possono contribuire a frenare il fenomeno 

dello spopolamento montano e anche a sottolineare la centralità dell’agricoltura e degli 

agricoltori nella soluzione delle crisi che attraversano il mondo contemporaneo. 

Si avverte quindi la necessità di riservare più attenzione al turismo rurale per valorizzare 

concretamente paesaggi integri ed edifici correttamente restaurati, come è avvenuto in 

alcune regioni dell’Italia Centrale, che vantano storicamente una significativa tradizione 

dell’abitare anche in zone di campagna che manifestano ora anche nella cultura del 

recupero. 

E’ indubbio che il gradimento delle vacanze e sempre più correlato con la qualità della natura 

e dei paesaggi e fra le diverse soluzioni di accoglienza, quella agrituristica è particolarmente 

qualificata dalle caratteristiche della abitazione in cui si è ospitati e dallo stretto contatto con 

l’ambiente naturale e agricolo. 

Esemplare a questo proposito quanto avviene in Alto Adige, dove i vecchi Masi non hanno 

perso, seppur restaurati e con ambienti destinati all’accoglienza, la loro pulizia formale e 

funzionale, caratteristica di semplicità ed eleganza che non tende a replicare la villa della 

periferia urbana. 

Spesso, purtroppo, il disinteresse verso le risorse ambientali è sfociato in una espansione edilizia 

di rapina e con scopi pseudo turistici. 

 

                                                      

8 Guida Turistica della Provincia di Sondrio a cura di M. Gianasso – Sondrio, 2000 
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1.9.2. - Le aziende agricole di Berbenno di Valtellina 

  

  Fino a 1 ettaro da1,01 a 2 da 2,10 a 3 da 3,01 a 5 da 5,01 a 10 Aziende fino a 10 ha 
Aziende oltre i 10 

ettari 
Aziende in complesso 
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1. BERBENNO DI VALTELLINA 212   191   92   45   23   563 1,60 7 309 570   

2. POSTALESIO 38   47   14   8   5   112 1,60 2 350 114   

3. BUGLIO IN MONTE 195   94   32   17   4   342 1,10 5 443 347   

4. CASTIONE ANDEVENNO 100   80   38   38   14   270 1,80 6 181 276   

5. COLORINA 57   64   50   46   25   242 2,50 5 321 247   

6=1+2+3+4+5 602   476   226   154   71   1.529 8,60 25 1.603,70 1.554   

7. SONDRIO 453   143   63   52   31   742 1,30 15 145,50 757   

8. PROVINCIA 6.780   4.966   3.001   2.715   1.635   19.097 2,00 891 206,30 19.988   

C
e
n
s
im

e
n
to

 2
0

0
0

 

1. BERBENNO DI VALTELLINA 194 100,04 87 124,70 22 54,11 23 88,77 9 61,23 335 428,85 21 2.392,76 356 3.250,46 

2. POSTALESIO 8 6,16 13 18,90 9 22,55 0 0,00 2 12,55 32 60,16 5 695,91 37 816,23 

3. BUGLIO IN MONTE 52 28,16 34 48,80 21 51,49 14 58,00 6 37,37 127 223,82 10 3.378,29 137 3.825,93 

4. CASTIONE ANDEVENNO 77 41,41 45 65,18 23 54,63 0 0,00 8 52,84 153 214,06 16 1.070,48 169 1.498,60 

5. COLORINA 2 1,50 19 26,90 28 62,10 12 44,35 4 26,31 65 161,16 13 3.259,59 78 3.581,91 

6=1+2+3+4+5 79 42,91 64 92,08 51 116,73 12 44,35 12 79,15 218 375,22 29 4.330,07 247 5.080,51 

7. SONDRIO 172 69,18 75 110,82 24 58,08 0 0,00 8 49,79 279 287,87 14 561,65 293 849,52 

8. PROVINCIA 2.361 1.185,64 1.682 2.447,79 1.021 2.499,07 974 3.721,09 698 4.732,32 6.736 14.585,91 1.023 174.048,26 7.759 188.634,17 

V
a
ri
a
z
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n
i 
a
s
s
o
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1. BERBENNO DI VALTELLINA -18    -104    -70    -22    -14    -228    14    -214    

2. POSTALESIO -30    -34    -5    -8    -3    -80    3    -77    

3. BUGLIO IN MONTE -143    -60    -11    -3    2    -215    5    -210    

4. CASTIONE ANDEVENNO -23    -35    -15    -38    -6    -117    10    -107    

5. COLORINA -55    -45    -22    -34    -21    -177    8    -169    

6=1+2+3+4+5 -523    -412    -175    -142    -59    -1.311    4    -1.307    

7. SONDRIO -281    -68    -39    -52    -23    -463    -1    -464    

8. PROVINCIA -4.419    -3.284    -1.980    -1.741    -937    -12.361    132    -12.229    

Tabella 25 - Aziende agricole: variazioni dall'anno 1970 all'anno 2000 

E’ evidente l’importanza di processi produttivi a minor impatto ambientale, che possano però mantenere la competitività attraverso il miglioramento 

qualitativo dei prodotti, la loro diversificazione e valorizzazione commerciale. 
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Denominazione 

Fino a 1 ettaro da1,01 a 2 da 2,10 a 3 da 3,01 a 5 da 5,01 a 10 Aziende fino a 10 ha 
Aziende oltre i 10 

ettari 
Aziende in complesso 

Numero ha Numero ha Numero ha Numero ha Numero ha 
Numero 
aziende 
< 10 ha 

Sup 
media per 
azienda 

Nº 
aziende 
> 10 ha 

Sup. media 
per azienda 

Numero ha 

1. BERBENNO VALTELLINA 91,51   45,55   23,91   51,11   39,13   59,50   300,00   62,46   

2. POSTALESIO 21,05   27,66   64,29   0,00   40,00   28,57   250,00   32,46   

3. BUGLIO IN MONTE 26,67   36,17   65,63   82,35   150,00   37,13   200,00   39,48   

4. CASTIONE ANDEVENNO 77,00   56,25   60,53   0,00   57,14   56,67   266,67   61,23   

5. COLORINA 3,51   29,69   56,00   26,09   16,00   26,86   260,00   31,58   

6=1+2+3+4+5 13,12   13,45   22,57   7,79   16,90   14,26   116,00   15,89   

7. SONDRIO 37,97   52,45   38,10   0,00   25,81   37,60   93,33   38,71   

8. PROVINCIA 34,82   33,87   34,02   35,87   42,69   35,27   114,81   38,82   

Tabella 26 - Numero aziende agricole per superficie- anni 1970 e 2000 – variazioni  



COMUNE DI BERBENNO DI VALTELLINA - PGT - RELAZIONE GENERALE  Pagina 88 di 325 

 

___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 STUDIO ASSOCIATO MASPES - SONDRIO -  0342 515 388  e-mail: info@studiomaspes.it 

(Cod: Rif. UJGO) - BRB_DDP_DR01_Relazione Generale.docm - L’attività primaria 

A questo punto si pone il problema del profilo del nuovo imprenditore agricolo che deve 

essere qualificato per il governo di microecosistemi, per l’educazione ambientale, per la 

valorizzazione di ambienti e antichi insediamenti in chiave culturale, scientifica e turistica. Per 

questo non convince l’ipotesi che si trasformi in una sorta di “giardiniere” stipendiato dalla 

collettività per governare il paesaggio montano e il verde affinché il turista ne possa godere 

durante le vacanze, quanto piuttosto si pensa ad un lavoratore autonomo, capace di 

comprendere l’evoluzione strutturale dei sistemi economici, mediante l’adozione di tecnologie 

“pulite”, incentivato egli stesso al mutamento tecnologico che favorisce “lo sviluppo che 

soddisfi i bisogni del presente senza compromettere la capacità delle generazioni future di 

soddisfare i propri.”9 

 

Le schede che seguono sono molto significative perché evidenziano i fenomeni sopra 

individuati, la contrazione della superficie agraria e soprattutto degli addetti del settore come 

scaturisce dal raffronto con i diagrammi che seguono: 

 

 

Superfici agraria e forestale nel comune: 

 

....e raffronto con la Provincia 

 

Figura 8 -  Superficie agraria e superficie forestale 

Va comunque osservato, a proposito di quanto già esposto a proposito dell’occupazione, che 

i settori agricolo e zootecnico sono quelli più penalizzati dal proliferare dell’edificazione sparsa 

che ha contribuito ad alterare il regime idraulico, i sistemi di irrigazione, introdotto nuove 

strade, spesso inquinato aree di valore agrario notevole. 

                                                      

9  Conferenza di Rio De Janeiro, 1992 
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DENOMINAZIONE 

Lavorazioni zootecniche biologiche 

no sì 

Numero 

Aziende 

Superficie 

Totale in ettari 

Superficie 

agricola 

utilizzata in 

ettari 

Numero 

Aziende 

Superficie 

Totale in ettari 

Superficie 

agricola 

utilizzata in 

ettari 

1. BERBENNO DI VALTELLINA 349 2.664,06 847,58 0 0,00 0,00 

2. POSTALESIO 39 748,17 208,33 0 0,00 0,00 

3. BUGLIO IN MONTE 132 3.566,63 2.191,93 0 0,00 0,00 

4. CASTIONE ANDEVENNO 182 1.272,00 630,73 2 2,24 0,61 

5. COLORINA 80 3.402,85 2.740,21 0 0,00 0,00 

6=1+2+3+4+5 782 11.653,71 6.618,78 2 2,24 0,61 

7. SONDRIO 309 845,75 322,09 0 0,00 0,00 

8. PROVINCIA 7.414 183.039,69 89.078,80 36 3.566,18 3.282,81 

Tabella 27 - Aziende agricolo, numero, superficie, tipo di lavorazione (Censimento dell'agricoltura anno 2003 (Scheda 

A.02) 

 

 

 

 

 

Nel tavolo con gli agricoltori, il loro rappresentante ha insistito sulla necessità di porre freno a 

questo fenomeno e nel contempo auspicato scelte politiche di ampio respiro per promuovere 

un settore vitale per l’economia della zona. 
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Figura 9  Strutture zootecniche attualmente esistenti- 

La zootecnia in particolare soffre particolarmente per il "consumo di suolo" dovuto a strade, 

manufatti sparsi, abitazioni estranee al contesto urbano, che frazionano la continuità delle 

aree agricole con evidente maggior dispendio per le lavorazioni; la qualità dei prodotti risente 

poi soprattutto dell'abbandono delle aree in quota, quelle che forniscono il foraggio pregiato 

che distingue i prodotti caseari di montagna dagli altri. 

Il rapporto ambientale (Cfr. Relazione punto 9.1.3) riporta alcune schede molto significative 

perché evidenziano tali fenomeni di abbandono del settore. 
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1.10. - Il sistema commerciale 

1.10.1. - Caratteristiche del sistema commerciale 

Decreto Legge 114/1998 

Con il superamento delle normative dirigistiche che hanno caratterizzato in tutti i settori un 

certo tipo di cultura degli ultimi decenni del secolo scorso, anche per quanto attiene al 

commercio, si è resa necessaria una graduale “descalation” dalle pesanti normative che ne 

regolavano il settore, e, malgrado alcune resistenze, l’orientamento prevalente del legislatore 

è perché le cose comincino a cambiare. 

Il D.Lgs. 114/98 (Decreto Bersani) costituisce certamente un passo avanti verso la 

liberalizzazione del settore, introducendo una semplificazione delle condizioni preliminari per 

avere possibilità di accesso alle attività commerciali. 

Ma soprattutto si è capito che, perché anche questo ramo di attività sia operativo e 

funzionale, deve essere visto in relazione a un contesto territoriale di accessibilità, fruibilità, 

possibilità di parcheggio, dotazione di servizi e integrazione con funzioni che sono di stretta 

natura urbanistica. 

Le Regioni, quindi, per competenza, diventano le responsabili dell’applicazione della nuova 

normativa, dell’individuazione degli ambiti territoriali e delle relative linee programmatiche da 

definirsi in base alla precipue caratteristiche degli ambiti stessi, e del coordinamento delle 

attività commerciali al dettaglio, considerate nell’ambito delle attività produttive e di servizio 

nel loro complesso. 

Va ancora rilevato che la legge prevede solo due settori merceologici, quello alimentare e 

quello non alimentare, mentre la classificazione dei punti di vendita si articola nelle seguenti 

tipologie basate essenzialmente sulle dimensioni; per i comuni al di sotto dei 10.000 abitanti 

esse sono: 

 gli esercizi di vicinato:  superficie di vendita fino a 150 mq  (250 mq nei comuni con una 

popolazione superiore a 10.000 abitanti); 

 le medie strutture di vendita: superficie di vendita compresa tra 151 e 1.500 mq (fino a 

2.500 mq per comuni con più di 10.000 abitanti) 

 le grandi strutture di vendita: superficie di vendita superiore ai 1.500 (o ai 2.500 metri 

quadrati per i comuni oltre 10.00 abitanti); 

 centri commerciali:  intesi come media o grande struttura di vendita a destinazione 

specifica, nella quale sono inseriti più esercizi commerciali, che usufruiscono di spazi e 

infrastrutture comuni; non viene comunque più determinato il numero minimo di punti di 

vendita previsto dalla  vecchia normativa. 
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I Comuni sono pertanto chiamati ad attuare alcune importanti verifiche sul proprio territorio: 

 Valutare la conformità degli strumenti urbanistici (generali e/o attuativi) ai criteri e agli 

indirizzi indicati nei provvedimenti regionali emanati ai sensi dell’art. 6 - comma 5, del 

citato Decreto; 

 Rilevare le strutture di vendita presenti sul territorio comunale al fine di verificarne 

dimensionamento, distribuzione sul territorio, efficacia della rete distributiva nei rapporti 

con servizi ed insediamenti; 

Il titolo abilitativo edilizio deve essere rilasciato contestualmente all’autorizzazione 

commerciale, per cui occorre preventivamente assicurare il rispetto delle esigenza di tutela 

ambientale e urbanistica; la Regione ne fissa criteri e indirizzi, il Comune individua le aree 

nell’ambito della propria strumentazione e, ove in contrasto con tali indirizzi regionali, ricorre a 

variante specifica anche mediante procedura semplificata. 

La Legge Regionale 23 luglio 1999 Nº 14. 

Con la Legge 14/1999 la Regione Lombardia, in attuazione del decreto sopra citato, ha 

introdotto la nuova disciplina del commercio, ispirata a principi di liberalizzazione e di 

trasparenza del mercato, intesa a realizzare, attraverso l’integrazione di pianificazione 

territoriale e programmazione commerciale, una migliore produttività del sistema, un 

equilibrato sviluppo delle diverse tipologie distributive, una compatibilità tra impatto territoriale 

e impatto ambientale degli insediamenti commerciali, una riqualificazione delle aree urbane 

periferiche, uno sviluppo della rete distributiva nelle zone meno servite e una salvaguardia dei 

livelli occupazionali. 

In particolare l’art. 3 “Programmazione Regionale” prevede la definizione di un programma 

triennale concernente gli indirizzi generali per l’insediamento delle attività commerciali e la 

definizione dei criteri di programmazione urbanistica del settore commerciale. 

Il “Programma triennale per lo sviluppo del settore commerciale 2006 – 2008 è stato approvato 

con deliberazione Consigliare del 2 ottobre 2006, mentre con il DCR 13 marzo 2007 nº VIII/352, 

la Regione Lombardia ha licenziato gli “Indirizzi generali per la programmazione urbanistica del 

settore commerciale ai sensi dell’art. 3, comma 1, della legge regionale 23 luglio 1999 nº 14”. 

Il Programma Triennale, basandosi soprattutto sulla analisi degli esiti e della efficacia 

applicativa del precedente programma (triennio 2003 –2005), dopo una attenta analisi 

macroeconomica e di raffronto con altre regioni nazionali ed estere, definisce obiettivi 

generali, nuovi indirizzi per lo sviluppo e per la qualificazione della rete commerciale, 

orientamenti finalizzati alla regolamentazione del settore. 

Per quanto attiene alle indagini regionali si invia ovviamente al corposo e approfondito 

documento sopra citato, in questa sede è però opportuno riportare sinteticamente alcuni dati 

che servono a collocare la nostra provincia nel contesto regionale, per poi passare a 

considerazioni più specifiche che riguardano il comune. 
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1.10.2. - Centri Commerciali e Grandi Strutture di Vendita 

Centri Commerciali e Grandi Strutture di Vendita 

Iniziamo con le Grandi superfici di vendita che anche nella nostra provincia hanno 

determinato uno sconvolgimento notevole delle abitudini dei cittadini; i trend in atto 

relativamente ai fenomeni riportati nelle tabelle che seguono sono anche significativi, ma non 

dobbiamo dimenticare che si riferiscono a periodi brevi di rilevamento. 

Le grandi superfici di vendita, stando comunque ai dati forniti dall’osservatorio specifico della 

Regione, sono in aumento nel settore merceologico misto (da 238 nel 2003 a 249 nel 2004), 

mentre tendono a ridursi quelle solo alimentari (11 nel 004 e 9 nel 2004), ma nel complesso 

passano da 433 a 436, con una crescita di 108.000 mq, di cui 88.000 di non alimentare e solo 

20.000 di alimentare. 

I centri commerciali della Regione Lombardia dai 154 del 2003 sono passati a 170 nel 2004. La 

tabella che segue si riferisce al 30 giugno 2005, fornisce dati assoluti e inoltre pone 

significativamente in relazione i mq di superficie di vendita con il numero degli abitanti. 
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BERGAMO 1.022.428 17 42 88.570 251.259 339.829 86,63 245,75 332,37 

BRESCIA 1.169.259 33 77 126.230 390.825 517.055 107,96 334,25 442,21 

COMO 560.941 13 36 49.474 117.976 167.450 88,20 210,32 298,52 

CREMONA 346.168 8 15 23.573 75.168 98.741 68,10 217,14 285,24 

LECCO 322.150 6 12 23.468 43.246 66.714 72,85 134,24 207,09 

LODI 209.129 8 13 23.510 73.532 97.042 112,42 351,61 464,03 

MANTOVA 390.957 11 22 34.380 99.629 134.009 87,94 254,83 342,77 

MILANO 3.839.216 58 159 264.370 950.511 1.214.881 68,86 247,58 316,44 

PAVIA 510.505 9 21 43.835 110.152 153.987 85,87 215,77 301,64 

SONDRIO 179.089 5 8 11.076 34.328 45.404 61,85 191,68 253,53 

VARESE 843.250 11 39 61.366 161.458 222.824 72,77 191,47 264,24 

Regione 9.393.092 179 444 749.852 2.308.084 3.057.936 79,83 245,72 325,55 
 

Significativi anche i dati relativi alla provincia di Sondrio, che si trova nella situazione ben 

evidenziata nella tabella che segue (i dati si riferiscono ancora al 30 giugno 2005). 

PROVINCIA DI SONDRIO: GRANDI STRUTTURE DI VENDITA ALLA DATA DEL 30 GIUGNO 2005 
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BIANZONE NO 
GARBELLINI BRUNO & C. SNC 
GEMBRO MOBILI 

Via Palazzetta C   2.210  2.210  

CASTIONE ANDEVENNO SI IPERAL SPA Via Nazionale, 29 - 1.715  8.653  10.368  

MORBEGNO NO PEZZINI SPA Viale Stelvio 300 C   3.627  3.627  

PIANTEDO SI IPERAL SPA Via La Rosa 354 - 3.296  10.746  14.042  

PRATA CAMPORTACCIO NO 
ARREDAMENTI FRATELLI 
FRIGERIO SNC 

Via Nazionale, 36 C   2.384  2.384  

PRATA CAMPORTACCIO SI IPERAL SPA Via Giulio Chiarelli 4-6 - 1.134  2.466  3.600  

ROGOLO SI IPERAL SPA Via Andrea Doria N. 2 - 3.431  2.242  5.673  

TALAMONA SI SMAFIN SRL Via Stelvio, 2/B - 1.500  2.000  3.500  
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Codice Descrizione 
A  ABBIGLIAMENTO E SCARPE 
B  ELECTRONICS AUDIO, VIDEO E TV 

C  MOBILI E ACCESSORI CASE ARREDO 
D  SPORT, TEMPO LIBERO, BRICO, LIBRI E CLASSIFICAZIONI RESIDUALI (COMPRENDENTE ANCHE 
AUTO) 

1.10.3. - Medie superfici di vendita. 

Anche in questo settore l’osservatorio regionale ci fornisce dati interessanti; infatti in termini di 

superfici, le medie superfici nel 2004 assommavano a 4.639.000 mq a fronte dei 4.413.000 del 

2003, con un aumento pari a 226.000 mq in più. 

La gran parte dell’aumento è dovuta al non alimentare che aumenta di 193.000 mq la propria 

superficie complessiva. 

Superfici ed esercizi autorizzati di Medie Strutture di vendita in Lombardia al 30 giugno 2005.  
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BERGAMO 6 34 728 279 1.041 122.355 398.630 520.985 140 33 193 351 

BRESCIA 1 47 904 356 1.307 175.961 550.230 726.191 131 23 200 336 

COMO 1 14 366 107 487 48.309 193.123 241.432 66 11 113 199 

CREMONA 0 20 216 60 296 38.079 124.027 162.106 30 8 80 110 

LECCO 2 3 146 69 218 30.585 96.743 127.328 22 9 37 71 

LODI 0 4 102 47 153 23.451 83.191 106.642 19 4 27 47 

MILANO 5 95 1.776 650 2.521 357.426 1.320.509 1.677.935 365 77 488 669 

MANTOVA 2 8 340 146 494 82.362 234.737 317.099 73 16 77 149 

PAVIA 1 6 287 126 419 58.276 199.428 257.704 64 5 79 144 

SONDRIO 1 4 181 80 265 25.036 78.143 103.179 57 11 33 88 

VARESE 1 37 457 194 688 107.360 291.818 399.178 96 13 108 203 

Regione 
Lombardia 

20 272 5.503 2.114 7.889 1.069.200 3.570.579 4.639.779 1.063 210 1.435 2.367 

 

PROVINCIA DI SONDRIO: MEDIE STRUTTURE DI VENDITA ALLA DATA DEL 30 GIUGNO 2005. 
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 ANDALO VALTELLINO/ 2  0  520  520   

 APRICA 5  0  1.299  1.299   

 ARDENNO 6  320  1.692  2.012   

 BERBENNO DI VALTELLINA 1  242  153  395   

 BIANZONE 2  0  593  593   

 BORMIO 13  689  2.866  3.555   

 CAMPODOLCINO 1  140  60  200   

 CASTIONE ANDEVENNO 16  600  8.656  9.256   

 CERCINO 1  0  234  234   

 CHIAVENNA 17  2.828  3.342  6.170   

 CHIESA IN VALMALENCO 2  0  357  357   

 CHIURO 7  706  2.530  3.236   

 COSIO VALTELLINO 17  1.495  4.616  6.111   

 DELEBIO 3  704  966  1.670   

 DUBINO 1  784  336  1.120   

 GORDONA 3  330  598  928   

 GROSIO 5  220  738  958   

 GROSOTTO 2  128  893  1.021   

 LIVIGNO 32  1.323  5.908  7.231   

 LOVERO 1  0  250  250   



COMUNE DI BERBENNO DI VALTELLINA - PGT - RELAZIONE GENERALE  Pagina 95 di 325 

 

___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 STUDIO ASSOCIATO MASPES - SONDRIO -  0342 515 388  e-mail: info@studiomaspes.it 

(Cod: Rif. UJGO) - BRB_DDP_DR01_Relazione Generale.docm - Il sistema commerciale 

Comune 

N
° 

P
d

v
 

S
u

p
e

rf
ic

ie
 

a
li
m

e
n

ta
ri

 

S
u

p
e

rf
ic

ie
 

n
o

n
 a

li
m

e
n

ta
ri

 

S
u

p
e

rf
ic

ie
 

T
o

ta
le

 

 

 MADESIMO 3  297  340  637   

 MESE 4  650  2.012  2.662   

 MONTAGNA IN VALTELLINA 7  0  1.822  1.822   

 MORBEGNO 7  1.785  1.874  3.659   

 PIANTEDO 6  1.596  2.580  4.176   

 PIATEDA 2  349  689  1.038   

 POGGIRIDENTI 3  0  719  719   

 PONTE IN VALTELLINA 4  312  712  1.024   

 POSTALESIO 1  400  800  1.200   

 PRATA CAMPORTACCIO 14  878  6.252  7.130   

 ROGOLO 4  0  2.782  2.782   

 SAMOLACO 4  247  1.150  1.397   

 SONDALO 6  800  2.198  2.998   

 SONDRIO 26  3.046  9.702  12.748   

 TEGLIO 6  150  1.513  1.663   

 TIRANO 18  2.235  3.141  5.376   

 TOVO DI SANT'AGATA 1  0  195  195   

 VALDIDENTRO 3  320  987  1.307   

 VALDISOTTO 1  200  5  205   

 VILLA DI TIRANO 8  1.262  2.063  3.325   

 

1.10.4. - Unità di Vicinato a Berbenno e provincia 

I dati forniti dall’Osservatorio regionale presso i comuni ci rivelano che nel 2004 in Lombardia vi 

erano 111.609 esercizi di vicinato, fra cui  alimentari, non alimentari e  misti.  

Tali cifre erano nel 2003 pari a 106.877, di cui 18.261 alimentari, 80.094 non alimentari e 8.522 

misti. 

In termini di superfici, gli esercizi di vicinato nel 2004 assommavano a 6.984.000 mq a fronte dei 

6.763.000 del 2003, con un aumento pari a 221.000 mq in più. 

La gran parte dell’aumento è dovuta al non alimentare che passa da 5.381.000 a 5.520.000 

mq., il misto da 558.000 a 601.000, l’alimentare da 823.000 a 861.000 mq. 

Per quanto attiene agli esercizi di vicinato, sempre la Regione ci fornisce i seguenti dati al 30 

giugno 2005 
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Provincia da Bergamo 2.238 9.051 1.277 12.566 101.586 661.907 83.551 847.044 

Provincia da Brescia 2.458 11.575 1.589 15.622 128.890 815.722 103.165 1.047.777 

Provincia da Como 834 4.496 614 5.944 38.548 290.974 36.886 366.408 

Provincia da Cremona 698 2.868 433 3.999 29.844 172.126 24.834 226.804 

Provincia da Lecco 488 2.605 327 3.420 26.975 181.496 20.829 229.300 

Provincia da Lodi 374 1.611 161 2.146 19.989 118.819 10.658 149.466 

Provincia da Milano 7.675 34.539 1.892 44.106 379.740 2.565.024 118.810 3.063.574 

Provincia da Mantova 857 4.445 430 5.732 37.375 257.687 29.789 324.851 

Provincia da Pavia 1.230 4.699 647 6.576 48.872 279.996 35.603 364.471 
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Provincia da Sondrio 463 2.129 416 3.008 21.792 131.393 27.305 180.490 

Provincia da Varese 1.600 7.159 565 9.324 75.135 499.970 36.938 612.043 

Totale Regione nel 2005 18.915 85.177 8.351 112.443 908.746 5.975.114 528.368 7.412.228 

Totale Regione nel 2003 18.261 80.094 8.522 106.877 823.000 5.381.000 558.000 6.763.000 

Totale Regione nel 2004 18.999 83.261 9.349 111.609 861.000 5.520.000 601.000 6.984.000 

 

PROVINCIA DI SONDRIO: ESERCIZI DI VICINATO ALLA DATA DEL 30 GIUGNO 2005 
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ALBAREDO PER SAN MARCO 0  0  0  0  2  145  

ALBOSAGGIA 3  155  10  797  8  586  

ANDALO VALTELLINO 1  43  5  323  1  58  

APRICA 8  447  40  2.647  4  389  

ARDENNO 4  255  25  1.290  4  355  

BEMA 0  0  0  0  1  32  

BERBENNO DI VALTELLINA 5  207  41  2.552  6  493  

BIANZONE 1  56  13  1.114  3  161  

BORMIO 33  1.550  139  8.135  5  405  

BUGLIO IN MONTE 0  0  0  0  6  495  

CAIOLO 2  140  0  0  0  0  

CAMPODOLCINO 2  175  8  220  2  245  

CASPOGGIO 3  250  11  1.000  6  500  

CASTELLO DELL'ACQUA 0  0  2  120  1  60  

CASTIONE ANDEVENNO 2  52  17  1.362  3  302  

CEDRASCO 0  0  1  30  3  305  

CERCINO 0  0  2  162  2  99  

CHIAVENNA 23  767  126  6.610  12  500  

CHIESA IN VALMALENCO 14  474  39  1.985  17  1.015  

CHIURO 9  276  25  1.536  6  278  

CINO 0  0  0  0  1  54  

CIVO 2  99  0  0  6  168  

COLORINA 0  0  0  0  4  170  

COSIO VALTELLINO 15  597  56  4.080  7  280  

DAZIO 0  0  0  0  2  67  

DELEBIO 12  752  16  1.210  0  0  

DUBINO 6  368  48  3.645  6  774  

FAEDO VALTELLINO 1  60  0  0  0  0  

FORCOLA 0  0  0  0  1  9  

FUSINE 0  0  4  235  4  177  

GEROLA ALTA 0  0  0  0  1  34  

GORDONA 3  213  9  219  1  15  

GROSIO 8  342  44  2.196  8  336  

GROSOTTO 3  145  15  1.029  4  231  



COMUNE DI BERBENNO DI VALTELLINA - PGT - RELAZIONE GENERALE  Pagina 97 di 325 

 

___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 STUDIO ASSOCIATO MASPES - SONDRIO -  0342 515 388  e-mail: info@studiomaspes.it 

(Cod: Rif. UJGO) - BRB_DDP_DR01_Relazione Generale.docm - Il sistema commerciale 

Comune 

N
° 

a
li
m

e
n

ta
ri

 

S
u

p
e

rf
ic

ie
 

a
li
m

e
n

ta
ri

 

N
° 

n
o

n
 

a
li
m

e
n

ta
ri

 

S
u

p
e

rf
ic

ie
 n

o
n

 
a
li
m

e
n

ta
ri

 

N
° 

m
is

ti
 

S
u

p
e

rf
ic

ie
 

m
is

ti
 

LANZADA 0  0  7  337  10  620  

LIVIGNO 23  1.298  179  12.783  92  7.015  

LOVERO 0  0  0  0  2  103  

MADESIMO 6  224  31  1.758  6  272  

MANTELLO 1  44  6  523  2  202  

MAZZO DI VALTELLINA 5  503  3  108  0  0  

MELLO 0  0  0  0  3  119  

MENAROLA 0  0  0  0  0  0  

MESE 3  423  1  82  0  0  

MONTAGNA IN VALTELLINA 3  210  21  1.810  1  48  

MORBEGNO 56  2.446  210  13.004  8  450  

NOVATE MEZZOLA 5  350  2  70  1  148  

PEDESINA 0  0  0  0  1  50  

PIANTEDO 3  214  16  1.075  1  78  

PIATEDA 2  60  14  711  7  546  

PIURO 5  262  10  539  0  0  

POGGIRIDENTI 0  0  3  203  1  110  

PONTE IN VALTELLINA 5  89  11  598  8  358  

POSTALESIO 3  186  6  462  2  200  

PRATA CAMPORTACCIO 8  408  16  907  2  149  

RASURA 0  0  0  0  1  30  

ROGOLO 0  0  8  649  1  148  

SAMOLACO 4  144  12  761  3  351  

SAN GIACOMO FILIPPO 0  0  2  68  1  68  

SERNIO 1  49  1  20  0  0  

SONDALO 13  882  36  2.200  1  22  

SONDRIO 75  2.640  451  27.320  28  1.607  

SPRIANA 1  45  0  0  0  0  

TALAMONA 6  325  32  2.370  9  695  

TARTANO 0  0  0  0  4  203  

TEGLIO 12  423  50  2.706  18  996  

TIRANO 24  1.156  162  9.379  8  466  

TORRE DI SANTA MARIA 2  48  6  398  6  245  

TOVO DI SANT'AGATA 1  20  6  593  2  154  

TRAONA 4  206  4  286  5  422  

TRESIVIO 3  249  6  305  5  293  

VALDIDENTRO 6  390  22  698  7  418  

VALDISOTTO 1  40  15  1.416  4  280  

VALFURVA 9  471  23  1.327  2  145  

VAL MASINO 6  300  14  560  7  360  

VERCEIA 2  59  4  86  4  187  

VERVIO 0  0  0  0  1  19  

VILLA DI CHIAVENNA 3  120  4  190  8  508  

VILLA DI TIRANO 2  85  39  2.594  7  482  
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1.10.5. - Gli ambiti territoriali 

In relazione a caratteristiche di omogeneità ed al fine di migliorare l’offerta commerciale ai 

cittadini, in conformità a quanto previsto dall’art. 2 della legge regionale 14/1999 e successive 

modificazioni, il territorio della regione è suddiviso nei ambiti territoriali: 

- ambito commerciale metropolitano; 

- ambito di addensamento commerciale metropolitano; 

- ambito urbano dei capoluoghi; 

- ambito montano; 

- ambito lacustre; 

- ambito della pianura lombarda. 

definiti non solo in base ai criteri della rete commerciale e delle sue dinamiche recenti, ma 

anche in relazione a caratteristiche geografiche, economiche e sociali, in rapporto alla 

domanda esistente e prevedibile dal punto di vista qualitativo e quantitativo e con finalità di 

perseguire anche il controllo ed il contenimento dell’impatto territoriale. 

Il territorio del nostro comune si trova situato nell’ambito montano che prevede i seguenti 

indirizzi di riqualificazione e di sviluppo sostenibile per la rete commerciale: 

 qualificazione dell’offerta nei poli di gravitazione commerciale di fondovalle, sia 

mediante la razionalizzazione di insediamenti commerciali già esistenti le cui dimensioni 

siano congruenti con l’assetto fisico del territorio, sia attraverso la valorizzazione delle 

attività integrate dei centri storici (anche a tutela del paesaggio e della biodiversità, e 

con le caratteristiche della domanda commerciale); 

  nessuna previsione di apertura di grandi strutture di vendita realizzate anche mediante 

l'utilizzo di superficie di vendita esistente; 

  disincentivo delle medie strutture di vendita di maggiore dimensione e valorizzazione di 

quelle strutture di vendita le cui dimensioni siano correlate e compatibili con i contesti 

locali e con la promozione di servizi di supporto ai centri minori; 

  integrazione delle strutture commerciali con i sistemi turistici locali e con l’artigianato 

delle valli; 

  individuazione, sperimentazione e promozione di nuovi modelli di punti di vendita, per 

le frazioni, i nuclei minori e le zone di minima densità insediativa, favorendo la 

cooperazione tra dettaglio tradizionale e GDO; 

  valorizzazione dell’offerta commerciale ambulante e della presenza di aree dedicate 

agli operatori ambulanti; 
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  attenzione alla vendita di prodotti locali, tipici e caratteristici dell’ambiente montano e 

integrazione con i sistemi produttivi e artigianali tipici locali, in particolare riferiti al 

comparto agro-alimentare; 

  ubicazione di nuovi punti di vendita di vicinato e della media distribuzione in aree 

abitate, comunque con attenzione alla valorizzazione del tessuto commerciale 

preesistente e alla conservazione dei caratteri ambientali; 

  possibilità di autorizzare, in un solo esercizio, l’attività commerciale e altre attività di 

interesse collettivo. 

Si tratta di punti condivisibili, alcuni dei quali dovranno essere inclusi negli obiettivi strategici 

previsti nella parte programmatica del Documento di Piano. 

E’ opportuno comunque riportare anche gli specifici obiettivi generali individuati dal PTSSC e 

precisamente: 

Obiettivi generali Obiettivi strategici previsti dal PTSSC 

Responsabilità e utilità 
sociale del commercio 

Assicurareal consumatore laprossimitàe l’accessibilitàdel serviziocommerciale, siasostenendo il
commercio di prossimità in sede fissa (piccoli negozi), sia incentivando comportamenti virtuosi della 
GDO, promuovendo la funzione del commercio ambulante, gli esercizi polifunzionali in aree disagiate 
come la montagna e i piccoli Comuni di pianura, una adeguata politica degli orari 

Favorire la presenza capillare ed equilibrata del servizio commerciale sul territorio, anche tramite la 
compresenza di diverse forme distributive ed evitando i rischi di desertificazione commerciale nei 
piccoli centri, nelle aree montane e in quelle urbane periferiche Promuovere interventi di 
riqualificazione urbana per il mantenimento del tessuto commerciale, anche con misure per 
l’illuminazione,l’arredourbano,latelesorveglianza,etc. 

Favorire positive ricadute occupazionali degli investimenti in attività commerciali, sul piano qualitativo e 
quantitativo 

Competitività del sistema 
economico locale e 
qualità del servizio 
commerciale 

Modernizzarelaretedistributiva,promuoverel’innovazionediprocesso,leformediaggregazioneed
alleanza in rete, i programmi di investimento sulle risorse umane e sulla qualità del servizio Sostenere 
la razionalizzazione e l’efficientizzazione della rete distributiva anche tramite accorpamenti,
rimodulazioni e ampliamenti dei centri commerciali e della rete in generale. 

Semplificare le procedure e il rapporto con la P.A. ai consumatori e alle imprese e favorire la massima 
certezzadelleregoleperl’operatorecheintendainvestireinattivitàcommerciali 

Contrastare il commercio abusivo e la vendita di prodotti contraffatti 

Promuovere, sostenere e tutelare i prodotti e i servizi lombardi, anche favorendone la vendita tramite i 
canalidellaGDOinItaliaeall’estero(tramitespecificiaccordieconvenzioni) 

Promuovere i programmi di consolidamento e di promozione dei bacini commerciali naturali 

Riconoscere l’innovazione e la differenziazione delle reti, dei formati e delle formule distributive e 
modulare conseguentemente gli indirizzi 

Sussidiarietà verso il 
mercato e gli Enti Locali 

 

Realizzare le condizioni di massimo vantaggio per i consumatori, anche e non solo sul piano del 
prezzo,madellaqualitàdell’offerta 

Sostenerelacompetitivitàelalibertàd’impresa(ed’intrapresaimprenditoriale) 

Rispettare la concorrenzialità del mercato distributivo, compresa la possibilità di accesso al mercato da 
parte di nuovi operatori 

Promuovere la trasparenza e la fluidità dei meccanismi di mercato (ad es. promuovendo una maggiore 
trasparenza sui prezzi, la riduzione delle truffe e delle controversie nell’uso dei canali di vendita
alternativi: televendite, a domicilio, e-commerce, etc.) 

Adottare modelli di programmazione e di sviluppo non autoritativi o solo prescrittivi ma basati anche su 
procedure e logiche cooperative di valorizzazione del partenariato pubblico-privato 

Favorire la responsabilità degli Enti Locali in una logica né burocratica né localistica ma orientata 
all’interessegenerale 

Potenziare le capacità conoscitive e di monitoraggio del Governo regionale e della rete di attori (Enti 
locali, CCIAA, privati) che interagiscono nelle scelte di programmazione commerciale 

Compatibilità e 
sostenibilità 
 

Correlare la programmazione commerciale con quella territoriale ed ambientale abbattendo al 
massimol’impattonegativodellegrandistrutturedivenditasulterritorio(mobilitàindotta,inquinamento
acustico e atmosferico, impatto paesaggistico, etc.) 
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Obiettivi generali Obiettivi strategici previsti dal PTSSC 

Ridurre il consumo di suolo e promuovere invece il recupero di aree dismesse o degradate Favorire 
l’integrazionedell’insediamentocommercialecongliesercizidivicinatoeconleaziendeproduttricio
di servizi della zona 

Tabella 28 - Obiettivi strategici previsti dal Piano Territoriale per lo sviluppo del Settore Commerciale (PTSSC) 

1.10.6. - Rapporti con l'ambiente 

Il comune di Berbenno di Valtellina non è interessato da un sistema di rete complesso né da 

insediamenti commerciali che possano ingenerare particolari problemi di impatto ambientale 

a causa di una rilevante movimentazione di merci o di persone, argomento che viene trattato 

più diffusamente nel Documento di VAS in relazione agli obiettivi di valenza ambientale. 

1.10.7. - Gli esercizi presenti sul territorio comunale 

Le tabelle che seguono sono il riepilogo dei dati raccolti dal Comune con una indagine 

specifica nel 2007 che evidenzia la mancanza, in genere, dei parcheggi di pertinenza dei 

punti di vendita. 

1.10.8. - Esercizi di vendita a dettaglio 

Ragione Sociale Superfici Parcheggi 

esercizi di vicinato vendita magazzini uffici e 
servizi 

coperto scoperto 

 alimentare      

  6 TOGNINI VICO 70 100 0 0 0 

  10 EREDI GUSMERINI 50 20 0 0 0 

  14 MARINO ALIMENTARI SAS DI SANDRI SABRINA & C. 120 120 0 0 0 

  19 SALINETTI ASSUNTA-SALINETTI GABRIELLA 92 106 10 0 5 

  24 FOLATTI ALFONSO SRL 135 10 5 0 20 

  28 BASSI BENIGNO 41 76 0 0 0 

  32 MORETTI EZIO 35 15 0 0 0 

  35 MERAVIGLIA POALO E C. SNC 63 63,39 0 0 0 

  37 BONGIOLATTI MARINELLA 80 20 0 0 15 

    Sommano mq 686 530,39 15 0 40 

 non alimentare      

  3 RASCHETTI LINO E C. SNC 150 100 5 0 150 

  4 FOTOIMMAGINE CALYPSO SNC DI AILI F.EM. 75 6 0 0 16 

  5 AUTOFFICINA BIANCHINI STEFANO 60 10 10 0 300 

  7 FALEGNAMERIA F.LLI BRICALLI SNC 65 250 45 0 50 

  12 VANOTTI ROMEO 23 8 14 0 0 

  13 DA PRADA LUIGI 50 15 17 0 75 

  16 FRANCHETTI CATIA 38 0 0 0 0 

  17 SALINETTI SAVERINO E C. SNC 40 318,58 35 0 0 

  18 G.R.M. DI ZUCCHETTI SILVIO E C. SNC 80 50 0 0 0 

  20 FOTONOVA INFORMATICA SNC 50 50 40 0 0 

  21 SCIANI GIOVANNI 20 20 30 0 40 

  23 BIANCHINI ANTONIO 16 36 0 0 0 

  30 BERTOLINI MICHELA 15 7 3 0 0 

  33 SALINETI ELENA 55 0 0 0 0 
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Ragione Sociale Superfici Parcheggi 

esercizi di vicinato vendita magazzini uffici e 
servizi 

coperto scoperto 

  34 DE GIOVANNETTI AUTO DI DE GIOVANNETTI EGIDIO 13 0 126 0 0 

  36 FRANZONI GEOMETRA FRANCO 0 0 18 0 0 

  38 ROTUNDO STEFANO 200 30 8 0 20 

  41 BIGIOTTI HENRI 50 275 0 0 0 

    Sommano mq 1000 1175,58 351 0 651 

    Totale esercizi di vicinato mq 1686 1705,97 366 0 691 

media struttura di vendita      

 alimentare      

  9 F.LLI POLATTINI SNC 500 1200 6 0 1000 

  39 FIVE SAS DI LIBERA IVANO E C. 350 30 15 0 370 

    Sommano mq 850 1230 21 0 1370 

 non alimentare      

  11 BIANCHINI LORENZO 230 0 0 0 0 

  15 LEONI FRANCO 142 510 0 0 80 

  22 EL.GA SPA 2000 1600 200 0 0 

  25 DONEDA MAURIZIO 350 200 150 0 200 

  26 ZOALDI ARMANDO SNC DI G.U.A. ZOALDI 200 0 0 0 0 

  27 VANOTTI E CANOVI SNC DI VANNOTTI F. E CANOVI G.L. E C. 285 285 555 0 1300 

  40 RASCHETTI GIULIO 1500 2000 50 0 1000 

   Sommano mq 4707 4595 955 0 2580 

 Totale medie strutture di vendita mq 5557 5825 976 0 3950 

 TOTALE AL DETTAGLIO mq 7243 7530,97 1342 0 4641 

 

1.10.9. - Esercizi di vendita all’ingrosso 

 Ditta Superfici mq Parcheggi mq 

Settore non alimentare Vendita magazzino Uffici coperto scoperto 

1 CAVALIERI ROBERTO 80 0 80 0 0 

2 TERMOCALOR SRL 80 2.100 90 400 0 

8 CODEGA DENIS 24 8 2 0 33 

29 VALT PLASTIC SRL 0 150 0 0 100 

31 VALMETAL SPA 50 5.500 400 0 1.000 

 Sommano mq 234 7.758 572 400 1.133 

 TOTALEALL’INGROSSOmq 8.564 1.533 
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1.10.10. -  Il sistema commerciale attuale e le previsioni. 

 

Il commercio e le attività del terziario hanno un certo rilievo nell’ambito comunale, ma si 

differenziano tipologicamente in relazione alla loro ubicazione: vi sono le unità di vicinato che 

svolgono sostanzialmente un servizio alla popolazione residente e che si trovano all’interno del 

territorio consolidato del centro e delle frazioni; gli altri, quelli che si concentrano 

prevalentemente lungo la strada statale, si rivolgono prevalentemente al traffico in transito. 

L’area artigianale poi in realtà è caratterizzata più che da strutture produttive artigianali e 

industriali dalla presenza di concessionarie di autoveicoli, strutture commerciali non alimentari 

sia al dettaglio sia all’ingrosso e un’area consistente occupata da strutture direzionali che 

fanno capo alla Banca Popolare di Sondrio. 

La rete commerciale, soprattutto dove risulta accentuata la dislocazione degli abitati sul 

territorio comunale, ha risentito molto dell’affermarsi di Medie e Grandi superfici di vendita; di 

queste ultime non se ne trovano sul territorio comunale ma sull’adiacente comune di Castione 

c’è l’Iperal, per cui molti piccoli negozi, anche quando svolgevano una importante funzione 

sociale, si sono trovati costretti a chiudere i battenti. 

La popolazione più mobile, o che risiede in prossimità del fondovalle, risente ovviamente meno 

dello squilibrio che si è venuto a creare nella distribuzione sul territorio delle superfici di vendita, 

il cui rilancio è ora affidato quasi esclusivamente alla capacità imprenditoriale di chi riesce ad 

offrire prodotti di nicchia, di pregio elevato, legati soprattutto alla produzione artigianale. 
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La vivacità del traffico in transito lungo la statale 38 e la presenza di un’ampia area mista 

(commerciale ed artigianale) probabilmente in grado di “catturare” il turista in transito dopo 

una seria riqualificazione delle costruzioni e la dotazione di adeguati spazi a verde con invito 

alla sosta, consentono la realizzazione di ancora una media superficie di vendita. 

L’importante però è di riuscire ad assicurare il mantenimento dei piccoli negozi a conduzione 

familiare e di incentivare la nascita di nuove strutture in grado di caratterizzarsi e quindi 

distinguersi per professionalità; in concreto il comune può contribuire con iniziative culturali e 

riduzioni fiscali. 

Di fondamentale importanza anche il rilancio pubblicitario, ma soprattutto si dovrà puntare 

sulla possibilità di creare un circolo virtuoso tra produttori e commercianti locali al fine di creare 

veramente una nicchia di prodotti che si distinguano per genuinità e caratteristiche uniche. Le 

possibilità ci sono e la volontà?. 

Anche il problema della presenza di tipologie di vendita differenziate deve fare 

necessariamente i conti con la relativa esiguità dei potenziali clienti e con le ristrettezze del 

bacino di utenza che, d’altra parte, è caratterizzato da una realtà territoriale che poco si 

presta ad una crescita diffusa di punti di vendita. 

Una delle criticità che si rilevano certamente in questa fase di indagine conoscitiva è il disagio 

delle categorie deboli (anziani, ammalati) o per le famiglie con bambini piccoli o per gli 

abitanti in case isolate che non possono disporre di un servizio a domicilio. 

L’umiliazione di dover dipendere spesso dalla cortesia altrui è uno dei motivi non secondari 

che determinano lo spopolamento delle località montane. 

L’attenzione del Documento di Piano si concentra comunque, in perfetta assonanza con gli 

Indirizzi di Programmazione Urbanistica del Settore Commerciale (Cfr. DCR VIII/352 del 132 

marzo 2007) sulle seguenti valutazioni che scaturiscono sia dalla attenta ricognizione dei punti 

di vendita, dei servizi e delle connessioni con la rete stradale, sia dalle informazioni raccolte tra 

gli operatori del settore e tra gli amministratori, che consigliano: 

- forte disincentivazione all’apertura di grandi strutture di vendita anche mediante la 

creazione di superficie di vendita aggiuntiva; 

- riqualificazione di parti del tessuto urbano in situazioni di degrado, in sinergia con le 

politiche di altri settori economici agricoltura e turismo in particolare; 

- rivitalizzazione e sostegno della funzione commerciale dei nuclei di antica formazione; 

- corretta distribuzione urbana delle attività commerciali, in stretta coerenza con le previsioni 

del Piano dei servizi, al fine di incrementare la disponibilità del servizio commerciale in 

tutto il territorio comunale. 
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1.10.11. - Il repertorio della C.C.I.A.A. 

La principale fonte di dati, per quanto attiene alle imprese ed alle attività che esse svolgono, è 

costituita dal Registro delle Imprese, repertorio della Camera di Commercio Industria e 

Agricoltura della Provincia di Sondrio nel quale vengono classificate sulla base di un codice 

denominato “ATECO” tutte le ditte che operano in provincia e ne specifica informazioni, 

spesso riservate, che ovviamente non sono tutte di interesse per la presente relazione. 

Risulta però estremamente utile per il PGT in questa fase conoscitiva e ricognitiva localizzare, 

quando possibile, le imprese sul territorio comunale, per valutarne concentrazione, 

distribuzione funzionalità rispetto alla struttura viaria, e soprattutto per evidenziare quelle Ditte 

che, pur non assumendo conformazione “pubblica”, nella sostanza producono servizi per la 

collettività. 

1.10.12. - Caratteristiche del sistema produttivo 

In Generale 

Il settore secondario in provincia si esprime prevalentemente in attività manifatturiere, 

importante anche il ramo delle costruzioni, rilevante quello del commercio per la presenza di 

note e frequentate località turistiche e infine quello dei trasporti, indispensabile per garantire gli 

scambi commerciali, visto l’isolamento in cui si trova relegata la provincia. 

 

 

Grafico  5 - (Aziende iscritte alla C.C.I.A.A. della Provincia  di  Sondrio con sede nel 

Comune: raggruppamento per sezione di attività economica) 

La presenza di un 

unico binario 

ferroviario che 

peraltro termina a 

Tirano, costringe ad 

utilizzare il trasporto 

su gomma che pure 

risulta alquanto 

problematico per 

l’inadeguatezza 

della viabilità 

principale che deve 

anche sostenere, 

oltre al traffico 

locale ed a quello in 

transito, anche i flussi 

turistici stagionali. 
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Nel comune 

Il settore di maggiore rilievo è quello commerciale. 

Il Grafico  5 - (Aziende iscritte alla C.C.I.A.A. della Provincia  di  Sondrio con sede nel Comune: 

raggruppamento per sezione di attività economica) evidenzia che le aziende nel comune 

connesse con le attività commerciali sono, in termini numerici e percentuali, preponderanti; 

seguono poi quelle legate all’attività primaria, quindi alle costruzioni ed alle attività 

manifatturiere. 

1.10.13. - Tendenze evolutive delle attività economiche. 

Abbiamo visto (Cfr. Scheda E.03) che la popolazione di Berbenno di Valtellina trova 

occupazione principalmente nel settore delle Costruzioni (19%), quindi nel settore delle attività 

Manifatturiere (15%), del Commercio all’ingrosso e al dettaglio (13%), il quarto posto è 

occupato dalla voce “Sanità e altri servizi sociali( 10%). 

Se analizziamo però le imprese che operano nel territorio comunale, scopriamo una realtà 

sensibilmente diversa: 

L’industria manifatturiera, sulla base dei dati Istat 2001, è preponderante (20%), seguito dalla 

attività Costruzioni (18%), quindi “Commercio e riparazioni” (16%), ed al quarto posto 

dall’Intermediazione monetaria e finanziaria” (13%). 

Il trasferimento della “Manifattura dell’Adda” da Berbenno a Fusine e la chiusura di altre 

aziende, altera ovviamente la veridicità dei diagrammi, come sempre avviene quando si 

opera statisticamente sulle piccole quantità e soprattutto con dati censuari ormai datati. 
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Grafico 10 – Addetti alle unità locali delle imprese, delle istituzioni pubbliche e delle imprese no profit – Istat 2001 (Cfr. 

scheda I.05) 

1.10.14. - Previsioni di sviluppo 

Sulla scorta dei dati sopra evidenziati, si prospettano alcune criticità che devono essere 

tempestivamente segnalate per avviare soluzioni preventive, soprattutto quando ci si trova in 

momenti di grave crisi come gli attuali. 

Oltre alla chiusura di aziende produttive occorre evidenziare che anche per quanto attiene al 

settore “Costruzioni”, bisogna considerare che esso svolgerà un ruolo ancora importante per le 

esigenze di realizzazione di servizi, per l’adeguamento delle costruzioni esistenti alle nuove 

normative di legge inerenti il risparmio energetico, piuttosto che l’isolamento acustico, oppure 

per il recupero dei nuclei di antica formazione e dei numerosi edifici in condizioni fatiscenti 

all’interno dei nuclei di antica formazione. 

Non si può ignorare tuttavia che i fatidici standard 1 vano per abitante sono raggiunti da 

tempo e superati anche nel nostro contesto. 

In altre nazioni (Spagna e Germania in particolare) si comincia già a risentire di una crisi nelle 

vendite del settore, inoltre non dobbiamo dimenticare i richiami della Comunità Europea che 

raccomandano una drastica riduzione della cementificazione e sottolineano l’obbligo di 

provvedere adeguatamente agli interventi di compensazione, nel caso in cui fosse necessario 

sottrarre ulteriore spazio al “verde” per realizzare nuovi ambiti di trasformazione. 
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Anche l’impiego pubblico è fortemente in crisi; si sono assunte in passato più persone di 

quante fossero necessarie per svolgere le mansioni previste, portando professioni molto 

rappresentative e dignitose, come ad esempio quella degli insegnati, ad un livello retributivo 

relativamente modesto. 

Ci si rende anche conto, del resto, che la nostra nazione non è abbastanza ricca da potersi 

permettere il lusso di mantenere classi con quindici alunni affidati a tre o quattro maestre. 

La produzione dell’energia idroelettrica è un altro settore nel quale la gestione degli impianti 

avviene sempre più con sofisticati congegni di controllo elettronico seguiti da poco personale 

molto specializzato, anche se l’intervento manuale dell’uomo è pur sempre necessario per la 

manutenzione di canali e condotte. 

Anche l’impiego all’estero, soprattutto in Svizzera, che fu fonte di notevoli risorse per gli abitanti 

di tutta la Valtellina si è sensibilmente ridotto negli ultimi tempi o è diventato molto meno 

appetibile per la popolazione. 

Occorre però soprattutto esaminare le opportunità che il territorio può offrire in prospettiva. 

Un settore che merita di essere considerato con maggiore attenzione è quello turistico, non 

rivolto alle masse con il rilancio di seconde case a basso prezzo, ma avviato verso un turismo 

particolarmente qualificato e diversificato, in grado di coinvolgere molti altri settori presenti 

nella realtà territoriale: l’agricoltura di montagna, la produzione zootecnica più raffinata, la 

pubblicizzazione e commercializzazione di prodotti gastronomici unici e poco conosciuti come 

i prodotti caseari d’alpeggio (tipo “Bitto”), il miele d’alta montagna, le conserve di piccoli 

frutti) e il vino. 

La garanzia di qualità e genuinità dei prodotti, se non viene tradita, porta gradualmente e 

inevitabilmente  anche alla maggior conoscenza dei luoghi da parte del pubblico, fattore che 

incrementa quindi la  ristorazione e la ricettività di alberghi e la promozione per rifugi, rivaluta il 

trekking che può essere qui svolto ai diversi livelli, promuove gli sport innovativi del momento, 

quali la mountain-bike, attrezzando percorsi nuovi verso la Valmalenco e la Svizzera, dove 

questo sport ha già trovato appassionati, ma anche strutture di sostegno per chi lo pratica. 

L’abitudine a vivere in una località porta spesso a mitizzare i monumenti più noti o celebrati 

dalle numerose e diffuse pubblicazioni, per poi forse trascurare tipologie meno importanti di 

edifici che rivelano tecniche costruttive del passato (tessiture murarie, intonaci a calce, 

elementi strutturali in legno lavorati a mano, ecc.) opere irripetibili che, vissute nel “loro” tessuto 

urbano di strade strette, scorci suggestivi, forniscono l’atmosfera ricercata dal visitatore che 

non conosce ancora il luogo. 

Anche le manifestazioni che numerose cadono nel corso dell’anno, alcune delle quali molto 

conosciute, dimostrano che si può riuscire a partecipare di più, anche all’esterno, l’entusiasmo 

che le sorregge, in modo da richiamare sempre maggiori presenze di turismo anche culturale, 

ormai molto diffuso in tutta Europa. 
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A questo proposito è opportuno segnalare che, per quanto attiene all’offerta turistica, è stato 

approvato il “Sistema Turistico Unico”, predisposto dalla Regione, e finalizzato alla 

razionalizzazione delle risorse e all’efficacia delle politiche. 

Appare evidente che in un sistema di competizione globale istituzioni e iniziativa privata 

devono collaborare sempre più strettamente al fine di incrementare le professionalità per 

costruire progresso, per cui si avverte la necessità di fare sistema, coordinare cioè i diversi 

elementi reciprocamente interconnessi e interagenti tra loro. 

1.10.15. - Ricettività e turismo 

Le strutture ricettive pubbliche rilevate dall’Istat in provincia di Sondrio e suddivise per 

Comunità Montana nell’anno 1991 forniscono la situazione seguente: 

 

Tabella 29 – Strutture ricettive pubbliche della Comunità Montana Valtellina di Sondrio - Istat 1991 (Cfr. scheda T.01) 
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Dati più recenti (Fonte SIS.EL Regione Lombardia) si riferiscono alle strutture alberghiere presenti 

sul territorio comunale, che ci consentono di tracciare anche un grafico sugli arrivi e presenze. 
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Anno 2002 1 20 32 20 1.537 339 1.876 3.851 845 4.696 

Anno 2003 2 32 50 24 1.579 300 1.879 4.685 838 5.523 

Anno 2004 2 32 50 24 1.279 185 1.464 3.003 577 3.580 

Anno 2005 2 32 50 24 1.682 259 1.941 5.076 1.059 6.135 

Anno 2006 2 32 50 24 1.843 298 2.141 4.779 1.416 6.195 

Tabella 30 – Flussi turistici nelle strutture alberghiere presenti sul territorio comunale (Cfr. scheda T.02) 

 

 

Grafico 11 – Flussi turistici nelle strutture alberghiere presenti sul territorio comunale 

Gli esercizi alberghieri sul territorio comunale dall’anno 2003 risultano solo due con numero di 

presenze altalenante, come si evince dal relativo diagramma. L’accoglienza negli alberghi 

locali è evidentemente più legata al vivace settore commerciale della zona e quindi al flusso 

dei rappresentanti di aziende e industrie, piuttosto che agli alpinisti, agli sciatori o agli 

escursionisti attratti dalle località più in quota; infatti l’ubicazione delle due strutture alberghiere 

censite si trova sul fondovalle, né si prospetta l’esigenza di realizzare nuovi alberghi in 

montagna, potrebbe risultare invece di qualche interesse la realizzazione di un rifugio estivo a 

Caldenno. 

 



COMUNE DI BERBENNO DI VALTELLINA - PGT - RELAZIONE GENERALE  Pagina 110 di 325 

 

___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 STUDIO ASSOCIATO MASPES - SONDRIO -  0342 515 388  e-mail: info@studiomaspes.it 

(Cod: Rif. UJGO) - BRB_DDP_DR01_Relazione Generale.docm -  Il sistema della mobilità. 

1.11. -  Il sistema della mobilità. 

1.11.1. - La viabilità principale 

La ferrovia e la Strada Statale 38 attraversano quasi parallelamente il territorio comunale e nei 

punti in cui sono più ravvicinate le due infrastrutture costituiscono una barriera significativa 

rispetto alla fascia più meridionale del territorio comunale, quella verso l’Adda, porzione 

modesta nella quale non vi sono insediamenti rilevanti. 

Ma la vicinanza delle due più importanti arterie di collegamento con l’esterno ha reso nel 

tempo difficile creare strutture di svincolo e di smistamento del traffico, salvo il ricorso ad opere 

molto costose, come il sovrappasso di San Pietro di prossima realizzazione. 

Si tratta di realizzare un nodo che consentirà di ridurre gli intasamenti in questa zona abitata e 

di smistare parte del traffico verso le pedemontana orobica e verso i numerosi comuni che su 

di essa si attestano. 

Per una più razionale separazione del traffico locale da quello in transito, si dovrà però 

pazientemente attendere la realizzazione della nuova SS. 38. 

Di fondamentale importanza, viste le caratteristiche del comune che ha pochi ma precisi punti 

di connessione con la rete statale, è l’esame della rete provinciale e di quella “minore” del 

significato storico-culturale e/o paesaggistico di alcuni tracciati e di quali possano essere le 

potenzialità di sviluppo di forme di mobilità sostenibile, come indicato sulle tavole di Piano che 

evidenziano anche i parcheggi di connessione e la sentieristica principale. 

1.11.2. - Il Trasporto Pubblico 

I trasporti pubblici di base sono affidati alla FTS per quanto attiene i macro collegamenti su 

ferro con il capoluogo di Provincia e con la Regione, con maggiore possibilità di penetrazione 

vengono gestiti però dai mezzi su gomma della Società STP che svolge i collegamenti tra le 

principali frazioni, integrati dalla Ditta Bassi in prevalenza per integrare il trasporto alunni, ma 

anche per supplire ad alcune specifiche esigenze, per la verità molto mutevoli di anno in 

anno. 

Infatti in relazione alla provenienza della popolazione scolastica si rende necessario stabilire 

ogni anno la percorrenza migliore dei mezzi ed i punti di sosta degli alunni. 

Oltre alla frequenza limitata di corse per evidenti motivi di spesa, una delle criticità che 

emergono con chiara evidenza è la mancanza di piazzole di sosta per gli autobus, soprattutto 

nel tratto lungo la strada statale di fondovalle, dove i mezzi di trasporto pubblico si trovano 

spesso costretto a mantenere parzialmente occupata la corsia di marcia durante le operazioni 

di sbarco e imbarco degli passeggeri. 
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Il bimbo vivace che esce improvvisamente dalla sagoma dell’autobus o l’attimo di distrazione 

da parte di un mezzo che sopraggiunge, è causa di grave preoccupazione soprattutto nei 

tratti in cui la velocità non sempre è moderata. 
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1 06.45 07.10 07.15 07.02   

2 6.50  7.15 7.20   

3   8.20 8.25 8.28 8.30 

4 11.25 11.50 11.55 12.00   

5 12.35 13.00 13.05 13.15 13.18 13.20 

6 12.40 13.05 13.10 13.15   
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Tabella 31 -Corse del bus (N.B.: In giallo le corse di 

“Scuolabus”) Fonte: uffici comunali 
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7 13.25 13.37 13.39 13.42     

8       13.25 13.30 13.35 
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10       17.50 17.54 17.58 
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Autoservizi Bassi di De Censi Maurizio 

Autolinea Comunale Maroggia-Monastero.  Regoledo-Foppa-Berbenno-Stazione F.S. 

Maroggia Monastero Regoledo Foppa Berbenno Stazione F.S. 

7.37 7.45 7.50 7.55 8.00 8.05 
 

Berbenno Foppa Regoledo Monastero Maroggia 

9.15 9.20 9.25 9.30 9.40 

12.30 12.35 12.40 12.45  

13.00 13.05 13.08 13.18  
 

Stazione F.S. Berbenno Foppa Regoledo Monastero Maroggia (studenti superiori) 

16.40 16.45 16.47 16.50 16.55 17.00 

Trasporto Studenti Scuole medie ed Elementari 

Maroggia Monastero Regoledo Foppa Berbenno Stazione F.S. 

6.47 6.55 7.00 7.05 7.10 7.13 

7.37 7.40 7.45 7.50 8.00  
 

Berbenno Foppa Regoledo Monastero 

12.30 12.35 12.40 12.45 

13.00 13.05 13.08 13.18 
 

Polaggia Berbenno 

7.37 7.45 
 

Pedemonte Berbenno Berbenno Pedemonte 

7.55 8.05 12.30 12.45 

Rientri pomeridiani martedì e giovedì 

Monastero Regoledo Foppa Berbenno Berbenno Foppa Regoledo Monastero 

13.55 14.00 14.05 14.10 16.30 16.33 16.40 16.50 

    17.30 17.33 17.40 17.50 
 

Pedemonte San Pietro Berbenno Berbenno San Pietro Pedemonte 

13.55 14.05 14.10 16.30 16.35 16.45 

   17.30 17.35 17.45 
 

Polaggia Berbenno Berbenno Polaggia 

14.15 14.20 17.30 17.40 
 

San Pietro Berbenno Berbenno San Pietro 

14.10 14.20 16.30 16.35 
 

Trasporti Scuola Materna 

Monastero Regoledo Berbenno San Pietro Berbenno Regoledo Monastero 

8.25 8.30 8.40 9.05 15.50 15.55 16.00 
 

Pedemonte San Pietro Berbenno Berbenno S.Pietro Pedemonte 

8.47 8.50 9.05 15.25 15.30 15.40 



CAPO  2. - LE COMPONENTI COSTITUTIVE 

DEL PAESAGGIO  
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2.1. -  La Carta del Paesaggio 

La sommatoria dei "sistemi" interagenti che si articolano tra loro e che si compenetrano agli 

elementi "forti" e "strutturanti" della natura (boschi, emergenze geologiche, energie di rilievo 

ecc.) o che hanno dato vita a fenomeni di antropizzazione creando centri urbani, 

insediamenti rurali, alpeggi e maggenghi, costituisce i complessi “paesaggi” percepiti. 

Agli elementi areali se ne aggiungono altri puntuali (chiese, torri, castelli, alberi monumentali, 

massi erratici) o lineari (strade, sentieri, filari di alberi, muracche e confini, corsi d’acqua ecc). 

La loro unitarietà è solo apparente, in quanto si tratta di un sistema complesso di immagini 

frantumate in un mosaico nel quale ciascuna tessera è distinguibile dalle altre per 

caratteristiche proprie, ma che riunite tutte insieme, forniscono la percezione di una realtà 

unitaria. 

Quindi, se la qualità dell’ambiente e del paesaggio dipende dalla coesistenza e dalla 

interazione di questi diversi elementi, l’obiettivo principale della normativa deve essere 

necessariamente la tutela dei singoli elementi e la contestuale valorizzazione di tali complessi 

sistemi in armonia con le opportunità di sviluppo sostenibile, sia sotto il profilo ambientale, sia 

sotto quello economico. 

Gli elementi areali, lineari o puntuali di seguito esaminati partecipano alla conformazione degli 

ambiti di paesaggio tra loro anche molto diversificati, ma è comunque percepibile la linea di 

separazione tra le zone diversamente caratterizzate. 

La Carta del Paesaggio si propone di tracciare tali perimetri, a volte netti, a volte meno 

evidenti, ma che assumono rilevanza nel definire la sensibilità paesistica dei luoghi. 

Nelle zone di montagna ad elevato valore ecologico, ambientale, naturalistico e con 

insediamenti limitati prevalgono i caratteri agricoli, ancorché poco redditizi, ma con siti 

mediamente di elevato valore paesaggistico. 

Con l’ausilio delle indicazioni contenute nel PTR, nel PTCP, nella bibliografia disponibile e 

soprattutto con la rilevante documentazione fotografica costruita visitando le località, è stato 

possibile assegnare a ciascun ambito di paesaggio un valore base (compreso tra 1 e 5) che 

contribuisce alla determinazione del grado di sensibilità paesistica più o meno elevato, al fine 

di costruire un quadro globale a cui si dovrà fare riferimento, seppure con precisazioni ed 

integrazioni di dettaglio, prima di qualsiasi tipo di intervento. 

2.1.1.  - Analisi degli elementi costitutivi del paesaggio 

Il Piano Territoriale Regionale propone, tra gli obiettivi prioritari, la conservazione dell'identità e 

della leggibilità del paesaggio ai fini della sua valorizzazione e conservazione; da qui l'esigenza 
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di una attenta lettura del contesto per evidenziare i caratteri che possano definirne la qualità 

e per stabilire le modalità di corretta fruizione. 

Gli interventi di trasformazione non possono peraltro prescindere dalla consapevolezza dei 

cittadini (e dei progettisti) che la qualità paesaggistica rappresenta un valore primario che 

non si può perseguire solo con la politica territoriale o con la semplice strumentazione 

urbanistica, in quanto non esistono regole fissate a priori se non quelle deducibili da una 

profonda conoscenza dei luoghi in cui si opera. 

Già le linee guida per la valutazione paesaggistica dei progetti recepite dal PTR10 prevedono 

del resto che, contestualmente alla elaborazione del progetto ed al potenziale grado di 

incidenza paesaggistica, il progettista debba anche esprimere una valutazione contestuale 

della sensibilità del sito "inteso come ambito territoriale complessivamente interessato dalle 

opere proposte", da qui l'importanza di alcune valutazioni di larga scala che vengono di 

seguito proposte, non certo al fine di sostituire gli indispensabili approfondimenti puntuali, ma 

per fornire una prima base conoscitiva, mediante immagini ed appunti, di carattere 

orientativo. 

In coerenza con il metodo proposto dal PTR,  si sono predisposte tavole del paesaggio che 

fanno riferimento ai tre diversi modi di valutare il paesaggio e precisamente: 

• il metodo morfologico strutturale; 

• il metodo vedutistico 

• il metodo simbolico 

Grazie alla loro combinazione è possibile impostare la matrice per definire la "Carta del 

Paesaggio", che viene articolata in cinque classi di sensibilità paesaggistica. 

Gli aspetti paesaggistici legati alle principali criticità rilevate sul territorio sono stati 

esaminati a parte, al fine di valutare la possibilità di definire possibili mitigazioni e/o 

interventi di riqualificazione che dovranno poi essere approfonditi e valutati anche sotto il 

profilo economico. 

Come prevede la normativa, "Il fine ultimo è portare il paesaggio al centro dell’attenzione 

degli operatori ma anche diffondere e radicare l’uso di un linguaggio comune tra progettisti, 

tecnici comunali, amministratori e tutti i cittadini desiderosi di partecipare consapevolmente ai 

processi di trasformazione del loro ambiente di vita." 

La parte relativa alla valutazione morfologica del paesaggio si attiene alle categorie previste 

dal PTCP, ma è seguita anche da una serie di approfondimenti (Cfr. il punto 2.5. - L'assetto del 

territorio urbano ed extra urbano) che passa in rassegna le località ritenute più significative dal 

punto di vista paesaggistico. 

                                                      

10  Cfr, DGR 8 novembre 2002 N. 7/11045, in conformità all’art. 30 delle Norme di Attuazione del Piano Territoriale 

Paesistico Regionale 
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2.1.2.  -  - La valutazione morfologica strutturale 

Il sistema territoriale è connotato da un paesaggio con forte permanenza di caratteri naturali 

integri soprattutto nelle aree in quota, dotato di percorsi e squarci di rilevante interesse 

panoramico, di emergenze morfologiche, terrazzamenti antropici, conoidi e paesaggi rurali 

che restano impressi perché fortemente percepiti sia dalle viste attive del fondovalle, sia da 

quelle passive dell'opposto versante. 

La diffusa presenza inoltre di frequenti episodi di architettura alpigiana (o "spontanea") ma 

anche di monumenti religiosi e palazzi di borgo che ricordano la qualità storica e culturale dei 

luoghi e l'identità della popolazioni che in esse si identificano, determinano la  complessità di 

analisi che comporta necessariamente letture diverse, sotto diversi profili. 

Il primo da analizzare è certamente quello geo-morfologico, naturalistico e storico-insediativo, 

che si estende al di là del territorio amministrativo perché il comune non è un'isola, al contrario 

partecipa, con importanti "tasselli", alla composizione di estesi ambiti paesaggistici, in cui la 

qualità non può essere valutata a prescindere da considerazioni connesse con la struttura 

fisica del territorio, con la leggibilità dei caratteri formali e attraverso la riconoscibilità condivisa 

di caratteri linguistico - culturali. 

Può sembrare anacronistico isolare le "parti" da analizzare nel caso di una realtà così 

complessa, ma tale metodo deriva dalla necessità di coerenza con il PTCP della provincia di 

Sondrio, che definisce un preciso percorso cui attenersi almeno per la definizione di quelle che 

vengono individuate come "unità tipologiche". 

Il PTCP infatti propone la lettura sistemica del paesaggio indicando la definizione di "spazi 

territoriali" omogenei per caratteristiche peculiari, aderendo alla richiesta del PTPR di ulteriori 

approfondimenti nel corso della pianificazione su scala locale (PGT). 

Delle cinque macrounità in cui si articola il paesaggio lombardo secondo il PTPR, solo tre 

interessano il nostro territorio: 

♦ Macrounità 1– Paesaggio delle energie di rilievo, che comprende paesaggi ad elevata 

scenograficità (il paesaggio delle sommità) con i valori  più elevati per naturalità, varietà 

faunistica, diffusa ricchezza di biodiversità. 

♦ Macrounità 2 – Paesaggio di fondovalle, caratterizzato dalla connessione del paesaggio 

agrario tradizionale con quello del sistema insediativo di più recente conformazione. 

♦ Macrounità 3 – Paesaggio di versante, caratterizzato dalla presenza degli insediamenti 

più antichi, fortemente antropizzato nella prima fascia del versante, ma anche ricco di 

biodiversità per la presenza di selve, boschi, corsi d'acqua ed elementi di elevato valore 

naturalistico che costituiscono un paesaggio montano molto variegato e sorprendente 

(per chi non lo conosce). 
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La suddivisione introdotta dal PTCP prevede, oltre all’articolazione del paesaggio in 

"macrounità", l'ulteriore suddivisione di ciascuna di esse in singole "unità paesaggistiche" aventi 

caratteristiche di omogeneità tematica e territoriale, che viene pertanto recepita dal PGT. 

Pur riferendosi alla scala locale, l'intento perseguito per la redazione della "Carta del 

Paesaggio" del PGT di Berbenno non è quello, ovviamente, di considerare solo il territorio 

amministrativo, ma un più ampio orizzonte, senza il quale il contesto rischia di perdere 

significato. 

 

 

Figura 10 -Stralcio della tavola del PTCP con le Macro Unità di paesaggio 

 

Nel rispetto della struttura proposta dal PTCP, anche al fine di disporre degli elementi necessari 

per determinare in sede normativa puntuali indirizzi di tutela, le "unità  paesaggistiche" sono 

state  ulteriormente articolate in ambiti territoriali a scala locale proprio per tener conto delle 

specificità dei luoghi e della "sensibilità" di ciascuno di essi. 

La tabella che segue riassume tale articolazione, mentre ciascun ambito ritenuto di rilevanza 

paesaggistica è stato documentato da una o più fotografie, quindi da didascalie, commenti, 

o rimandi a documenti più specifici e dettagliati, dato che la presente relazione ha funzione 

"segnaletica" e perciò meramente pratica; non intende essere né esaustiva né enciclopedica. 
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Classi di sensibilità paesaggistica. 

Classi di 
sensibilità 
paesaggistica 

ASPETTI MORFOLOGICI 

Paesaggio delle energie di rilievo 

 Paesaggio sommitale 

4  Cime e corona montuosa (Punta Nord-Est, Gruppo Vignone, Corni Bruciati ecc.) 

 Aree glacializzate 

  Deserto nivale 

Paesaggio di Versante 

 Bosco produttivo e protettivo, alpeggi e paesaggi pastorali. 

5  Aree non boscate degli alpeggi  (pascoli estremi di Caldenno e Vignone) 

4  Pascoli 

3  Le aree boscate 

3   I Boschi di conifere 

3   I Boschi di latifoglie 

4   Coltivazione foraggera del maggengo 

2  Coltivi di versante 

 Paesaggio del sistema insediativo e dei nuclei sparsi 

5  Centri e nuclei di antica formazione 

2  Tessuto urbano consolidato di recente formazione 

4  Ambiti turistico residenziali di versante 

 Paesaggio dei terrazzamenti 

4  Il paesaggio dei  terrazzamenti antropici 

5   I terrazzamenti vitati 

Paesaggio di Fondovalle 

 Paesaggio a prevalente struttura agraria 

3  Coltivi di fondovalle 

4   Piana Agricola di Pedemonte 

3   Coltivazioni del Conoide 

3   Aree Agricole di Fondovalle 

4  La fascia fluviale dell'Adda 

 Paesaggio del sistema insediativo consolidato 

2  Tessuto urbano consolidato di recente formazione 

Paesaggio delle criticità 

 Paesaggio delle criticità di versante 

4  Nuclei abbandonati di versante 

 Paesaggio delle criticità di fondovalle 

2  Ambiti a destinazione produttiva 

3  Ambiti degradati (ex discariche) 
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2.2. - Il Paesaggio delle energie di rilievo 

(Cfr. Macrounità 1  - art. 37 delle NtA del  PTCP) 

Il PTCP individua, nella tavola 5.1 - Unità tipologiche di paesaggio, il paesaggio delle energie di 

rilievo attraverso una migliore definizione delle indicazioni contenute nel Piano Paesaggistico 

Regionale; il PGT prevede una ulteriore articolazione alla scala di dettaglio che è propria dello 

strumento di livello comunale. 

2.2.1. - Aree glacializzate 

L'area caratterizzata dal diffuso ritiro dei ghiacci sul globo terrestre, la quota di questi rilievi che 

raramente è al di sopra dei tremila metri e la loro esposizione a sud non consentono il 

mantenimento di nevi perenni, per cui si può ritenere che il territorio non sia interessato dalle 

aree glacializzate nel senso previsto dalle Macrounità del PTCP. 

2.2.2. - Energie di rilievo e paesaggio delle sommità 

Punta Nord-Est e Gruppo Vignone Corni Bruciati. 

Classe base di sensibilità paesistica = 4 

 

 

Figura 11 - Segnaletica a cura della C.M. 

Lungo lo spartiacque con il comune di Buglio 
in Monte, verso la Val Masino troviamo: 

 

Cima Vignone 2.605 m 

Monte Pizzo Bello 2.747 m 

Passo Scermendone 2.696 m 

Punta Centrale   

Corni Bruciati 2.997 m 

Punta Nord Est 3.102 m 

 

Oltre tale cima inizia lo spartiacque con la Val 
Malenco e si trovano in successione: 

 

Cima di 
Postalesio 

2.952 m 

Passo Caldenno   

Monte Caldenno   

Sasso Bianco 2.489 m 

Monte Arcoglio   

Colma d'Arcoglio 2.341 m 
 

La cima più alta è la Punta Nord-Est, le altre sono al di sotto dei 3.000 metri s.l.m. 

Sono le testate di valle con i passi alpini, dove la mobilità lenta raggiunge i collegamenti trans 

vallivi anche con il Comune di Torre in Valmalenco. 
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Le cime principali ed i passi sono disposti quasi esclusivamente lungo linee di spartiacque e 

sottendono le aree più impervie e caratterizzate da rocce, dirupi, depositi morenici, detriti di 

falda, ma non mancano anche vaste aree pascolive tenacemente aggrappate ai versanti. 

La testata di valle ed i passi alpini. 

Le testate di valle identificano la parte sommitale delle valli laterali, costituite da anfiteatri 

morfologici, che nelle fattispecie con minore altitudine sono ricoperte di rigogliosa 

vegetazione, mentre nelle situazioni tradizionali sono costituite da ambiti rupestri sterili costituiti 

da affioramenti rocciosi e zone di accumulo detritico, saltuariamente ricoperti da una sottile 

coltre di muschi e licheni. 

Costituiscono una importante componente del paesaggio montano e sono determinate da 

elementi costitutivi quasi esclusivamente naturali come la geologia, la geomorfologia, il clima, 

le acque superficiali ecc… 

Aree non boscate con pietraie e pascoli estremi. 

 

Figura 12 - Naturalità della cornice alpina e l’antropizzazione del maggengo 

 

La perimetrazione morfologica di tale area definita con le indicazioni del geologo coincide 

con l’ambito che può essere definito anche sotto il profilo paesistico ambientale; si tratta 

ovviamente di aree caratterizzate da scarsa o nulla antropizzazione, frequentate dagli 

escursionisti appassionati di alpinismo. 
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2.3. - Il Paesaggio di Versante 

(Cfr. Macrounità 3  - art. 39 delle NtA del PTCP) 

"Il PTCP individua, nella tavola 5.1 - Unità tipologiche di paesaggio, il paesaggio di versante 

quale elemento che costituisce la maggior porzione territoriale della provincia, caratterizzato 

dalla presenza di elementi di valore naturalistico ed ambientale tipici del paesaggio montano, 

intervallati da elementi di natura antropica che costituiscono la struttura tipica dell’architettura 

del paesaggio provinciale." 

La suddivisione della macrounità nelle singole unità paesaggistiche permette una lettura 

differenziata degli elementi costitutivi tesa a fare emergere le peculiarità strutturali ed il 

rapporto tra gli elementi di naturalità presenti con la pressione antropica. 

Il PGT prevede quindi la contestualizzazione alla scala di dettaglio delle varietà di paesaggio 

esemplificandone quelle più significative. 

2.3.1. - Alpeggi e paesaggi pastorali 

Aree non boscate degli alpeggi 

 

Foto:  1 - Alpe Caldenno: caratteristiche costruzioni 

d’alpeggio 

Al limite del paesaggio delle sommità si 

trovano alcuni alpeggi: l'Alpe Vignone è la 

più alta in quota del territorio comunale (1900 

metri circa s.l.m.), mentre l’altro caratteristico 

alpeggio, Caldenno, si trova a 1805 metri 

s.l.m. ed è più facilmente accessibile, ma solo 

gli operatori d'alpeggio hanno l'autorizzazione 

a percorrere con un "fuoristrada" il pericoloso 

tracciato esposto sul precipizio del torrente 

omonimo. 

Costituiscono unità di paesaggio, seppure nella loro continua mutevolezza, gli areali che si 

estendono dal limite del bosco salendo fino all’inizio delle testate di valle. 

Le praterie in quota caratterizzate dalla vegetazione dell'orizzonte alpino sono frammiste a 

zone incolte o detritiche o rocciose, dove prevale la naturalità dei luoghi, ma dove anche non 

mancano dai tempi remoti tracce della presenza umana: gli alpeggi. 
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In senso “agrario-catastale” con il termine alpeggio si intendono infatti gli areali attrezzati per il 

pascolo in cui però non si sfalcia l’erba perché l’alta quota non ne consente una crescita 

sufficiente, tuttavia ormai si trovano aree “abbandonate” al pascolo anche a quote inferiori 

perché il recupero del fieno non è più economicamente redditizio nelle zone disagiate o 

impervie. 

Per questo la prateria che sfuma salendo dal limite del bosco fino alla base delle emergenze 

rocciose viene a costituire un paesaggio unitario, caratterizzato dalle articolate tracce 

storiche, dalle “muracche” ricavate per liberare il pascolo dai massi, per limitare confini e 

sentieri o per costruire sapientemente rustici ricoveri e rifugi. 

In queste pause di verde cangiante e sfumato è possibile anche incontrare massi erratici, che 

appaiono a prima vista abbozzi di un’arte selvaggia (G. Bertacchi) strana e paurosa eredità 

dell’era quaternaria, elementi puntuali che caratterizzano singolarmente l’ambiente, come 

avviene a Prato Maslino. 

Più in alto invece a caratterizzare l’ambiente si trovano le vistose tracce di un'altra 

conseguenza del fenomeno glaciale del quaternario: i depositi morenici, ai piedi delle vette e 

dei crinali, presenti per la verità un po’ ovunque sul territorio, ma irriconoscibili perché o 

inglobati nella vegetazione o addirittura ricoperti da insediamenti umani. 

Gli alpeggi quindi vengono identificati a tutti gli effetti come fondamentale componente del 

paesaggio agricolo tradizionale e rappresentano in termini pratici un efficace presidio 

dell’uomo in montagna. Nel territorio comunale di Berbenno sono presenti diversi ambiti di 

maggengo e di alpeggio i quali mantengono per gradi diversi importanti componenti del 

paesaggio montano. 

Le ampie aree prative e pascolive sono spesso delimitate da recinti (stazi) realizzati da muretti 

di pietra a secco (muracche), che spesso includono anche massi erratici. 

L’alpeggio di Prato Maslino ha visto nel corso degli anni diminuire la propria componente 

paesaggistica a causa dell’intervento invasivo dell’attività edilizia, anche l’alpeggio di Prato 

Isio ma in modo decisamente minore è stato coinvolto da fenomeni edilizi non legati alla 

tradizionale attività agricola, l’alpeggio di Caldenno sembra invece mantenere a tutt’ oggi 

una forte caratterizzazione agricola tradizionale, qui gli elementi del paesaggio agricolo sono 

intatti. 
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2.3.2. - Bosco protettivo e produttivo 

Complessi boschivo foraggeri e maggenghi 

 

Figura 13 - Il maggengo “La Foppa” sulla strada per Pra Maslino 

Con questo termine si sono voluti 

indicare gli areali caratterizzati 

dalla presenza dominante del 

bosco. Si tratta però di strutture 

ambientali molto complesse per 

l'elevato numero di elementi che 

concorrono a creare il 

paesaggio e per le innumerevoli 

articolazioni con cui gli stessi si 

dispongono e si sovrappongono. 

La compresenza di una struttura geomorfologica segnata dai passaggi dei ghiacciai e 

profondamente solcata dai corsi d'acqua, la ricchezza di tracce storiche, la presenza di 

terrazzamenti e colture, sono tutti elementi che risultano intimamente legati da un unico 

"tessuto connettivo". 

 

Figura 14 - Prati foraggieri e selve a monte dell’abitato di Regoledo 

Infatti il bosco, che per le sue 

innumerevoli varietà, 

contribuisce a conferire unità agli 

areali nei quali si alternano 

insediamenti, prati, alpeggi, 

maggenghi, testimonianze della 

secolare utilizzazione della 

montagna, sistemi difensivi, 

attestazioni del lavoro, della 

religiosità delle tradizioni della 

popolazione valligiana. 

La fascia dei complessi boschivo foraggieri caratterizza diversamente gli ambiti strutturali in 

relazione alla diversa formazione geostrutturale ed ai fattori climatici, come risulta evidente dal 

raffronto tra il versante Orobico di Caiolo, Colorina, Forcola..., più fresco e più stabile 

climaticamente, coperto da alberi ad alto fusto fino al fondovalle, rispetto a quello retico, più 

arido e solivo, esposto alle rapide escursioni termiche, dove il bosco copre la fascia intermedia 

della montagna. 
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Foto 15 -  Zona boscata in prossimità di Prato Isio; sullo 

sfondo la valle del torrente  Caldenno 

 

Foto:  2 -  - Bosco recentemente oggetto di opere di 

bonifica sulla strada per Pra Maslino  

Le caratteristiche geografiche, morfologiche e di esposizione solare del versante retico 

valtellinese hanno permesso nel corso dei secoli lo svilupparsi di una vegetazione peculiare; 

allo stesso modo l’intervento dell’uomo ha definitivamente connotato il versante. 

 

Foto:  3 -  Veduta panoramica della catena orobica da prato 

Isio ai limiti del bosco 

Grazie alla buona esposizione del 

versante, le aree boscate che fanno da 

cornice ai vigneti terrazzati sono 

rappresentate da boschi di latifoglia in cui 

prevalgono la betulla, l’ontano, la 

quercia, il pioppo e il castagno, 

quest’ultimo testimonianza della storica 

castanicoltura valtellinese; in alcune aree 

particolarmente solive si è sviluppata una 

vegetazione di tipo mediterraneo con 

prevalenza di pino silvestre e latifoglie. 

Nelle aree boscate terrazzate vi è una forte presenta di boschi cedui di latifoglie, mentre al di 

sopra dei 1200 m. prevale il bosco ad alto fusto di conifere, sebbene resistano ancora le 

latifoglie, ben rappresentate da castagneti abbandonati, dal ciliegio selvatico, dal nocciolo e 

dalle specie già menzionate. Lungo tutto il versante, nelle aree circostanti ed in prossimità dei 

fabbricati, sono diffuse un po’ ovunque le praterie falciate a Trisetum flavescens ricche di 

specie fiorifere particolarmente suggestive nella stagione primaverile. 

Alle quote maggiori, nelle aree aperte prevalgono i nardeti (pascoli alpini che ospitano 

numerose specie dalle fioriture vivaci) e i boschi di conifere (in prevalenza abete rosso e larice, 

ma anche pino silvestre) che scendendo verso il basso diventano sempre più densi. Essi 

ospitano nel piano arbustivo cespugli sporadici di ginepro (Juniperus communis) e rododendro 

(Rhododendron ferrugineum) mentre la copertura erbacea è a prevalenza di mirtillo rosso e 

nero, acetosella, felci, Hieracium silvaticum e graminacee. 
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Anche il ceduo ha svolto un ruolo economico importante nel novero delle risorse a disposizione 

dell’uomo e conserva tuttora una funzione visiva importante nella costituzione del paesaggio, 

negli ambiti di “passaggio” dai coltivi alla selva, lungo le ripe fluviali, nelle fasce perimetrali dei 

vigneti, dove la coltivazione è impossibile per la presenza affiorante di rocce, alle quali, 

viceversa, il ceduo riesce ad aggrapparsi. 

Nel corso dei secoli i boschi sono stati confinati nei luoghi in cui l’agricoltura non poteva essere 

praticata agevolmente: sono state distrutte le grandi foreste planiziali (in altre parole “di 

pianura”) e si è verificata la scomparsa delle residue foreste di latifoglie convertite in cedui per 

la produzione di legna da ardere. Nel XX secolo, soprattutto dopo il II dopoguerra, si è assistito 

ad una minore presenza dell’uomo in campagna e in collina: i terreni boschivi sono stati 

abbandonati anche a causa del venir meno del significato economico dei boschi governati a 

ceduo. 

Si espande così la silvicoltura, che come disciplina tecnica, basandosi sulla conoscenza delle 

caratteristiche e degli equilibri degli ecosistemi forestali, ne cura la crescita, il mantenimento, la 

corretta utilizzazione ai fini dell’approvvigionamento di biomassa legnosa, e la rinnovazione nel 

tempo. Sul versante delle Alpi Retiche la fascia dei vigneti è quella dove negli anni passati si 

sono verificati i cambiamenti ambientali maggiori. Nei boschi di latifoglie, dove si praticava 

una selvicoltura intensiva, l’abbandono delle terre coltivate ha consentito al bosco di 

assumere una fisionomia più naturale; di raggiungere maggiore stabilità e di arricchirsi di 

sostanza organica. 

Ecco come col passare degli anni, si è assistito alla creazione di terreni da destinarsi 

all’agricoltura dissodando lotti boschivi e, successivamente al progressivo ritorno di boschi dai 

quali ricavare legname e biomassa. 

Ora in un bosco tipico della zona si possono ritrovare molte specie, a cominciare dalla betulla, 

pioppo tremolo, rosa canina, pino silvestre e larice oltre ad una serie di piante erbacee. 

I terreni così creatisi hanno formato nuovi habitat naturali dove  è possibile raccogliere funghi e 

altri prodotti del sottobosco come prelibate castagne, nocciole, noci. 

2.3.3. - I solchi fluviali. 

Oltre al fiume Adda, il territorio di Berbenno è interessato da numerosi torrenti dal corso 

irregolare, influenzato dalla lunghezza delle valli, dall’ampiezza del bacino di impluvio, dalla 

ripidità del solco vallivo e quindi dalla velocità di scorrimento dell’acqua nelle diverse stagioni. 

Il regime dei corsi d'acqua è decisamente quello tipico delle zone alpine; infatti il periodo di 

morbida inizia verso aprile e perdura fino a luglio; in settembre c'è una leggera depressione 

seguita da un lieve aumento in ottobre con le piogge autunnali; inizia poi la depressione 

completa che dura per tutto l'inverno con il minimo in gennaio febbraio. 
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Foto 1 - Un mulino recuperato a cura della Comunità Montana 

 

Segnaletica a cura della Comunità 

Montana Valtellina di Sondrio 

I solchi vallivi hanno avuto origine dall’azione erosiva dei torrenti successivamente al ritiro dei 

fenomeni glaciologici; caratterizzati dalla tipica forma a “V” per l’incisione dei torrenti nella 

montagna. 

In genere, nella parte più in quota dei solchi di valle prevale la vegetazione tipica alpina 

mentre nella parte più bassa i solchi si fanno più profondi, prevalgono spesso i cedui e non 

mancano caratteristici precipizi, massi levigati e vere e proprie forre. 

I fattori che determinano il diverso regime idraulico sono molteplici; tra essi i più significativi 

dipendono dell’andamento pluviometrico semi-continentale (piovosità estiva), nel periodo 

della fusione delle nevi (morbide tardo-primaverili) ed infine nel periodo della fusione dei 

ghiacciai (estate piena). 

Anche nel territorio del comune di Berbenno non mancano elementi puntuali che 

caratterizzano i corsi d’acqua: 

Forre: le valli laterali che dalla sommità delle montagne raggiungono il fondovalle durante il 

loro percorso definiscono profondi solchi lungo il versante, provocati dalla erosione 

continua perpetrata negli anni; queste profonde gole vengono comunemente 

denominate “forre” e costituiscono un ambiente particolare, ricco di vegetazione idrofila 

in cui i torrenti scorrono sulle rocce nude definendo cascate e rapide.  Ambienti 

completamente diversi rispetto agli assolati versanti esposti a sud, molto freschi anche in 

piena estate la cui accessibilità è garantita da sentieri abbarbicati lungo le sponde 

impervie della valle; nei tratti in cui la morfologia lo concede si sviluppano boschi di 

latifoglie e cedui. 

Lungo il corso dei torrenti sono presenti storiche opere di regimazione denominate 

tradizionalmente “traversi”, costituiti da murature in pietrame ciclopico realizzate per il 

consolidamento del solco vallivo soggetto a continui fenomeni di dissesto. In comune di 
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Berbenno ne abbiamo chiari esempi in corrispondenza dei torrenti Caldenno, Finale, 

Maroggia e Vignone. 

Cascate: nel comune di Berbenno di Valtellina, lungo i corsi dei principali torrenti, che dai 

versanti scendono verso valle, sono state individuate numerose cascate. Passandole 

velocemente in rassegna ne troviamo 3 lungo il corso del torrente Maroggia, 5 lungo il 

corso del torrente Vignone, un corposo gruppo lungo il torrente Finale (quota 1900 circa) 

e ancora un paio più a sud, sempre lungo il medesimo torrente, tra gli abitati di Dusone e 

La Paiosa (quota 600 m circa), ed infine, 5 lungo il torrente Caldenno (da quota 2300 m 

fino a quota 1200 m circa). 

 

 

Figura 16 -Individuazione cartografica delle cascate 

 

Aree riparali di fondovalle: sono costituite prevalentemente da vegetazione spontanea di 

carattere arbustivo ed arboricolo, sviluppatasi in corrispondenza di zone particolarmente 

umide; tant’è vero che si riscontra la presenza di molte specie e varietà igrofile.  

In questi ambiti si sviluppa un ecosistema ricco dal punto di vista della biodiversità; queste 

fasce risultano inoltre particolarmente adatte nel processo di migrazione di alcune specie 

di uccelli. 
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In cartografia vengono identificate nella zona di fondovalle di Berbenno diverse zone di 

particolare pregio ambientale. 

Le zone individuate sono il “paleo alveo” del Fiume Adda, la zona di laminazione alla 

confluenza del torrente Maroggia con il canale Adda vecchia e la zona Ranee, 

quest’ultima risulta attualmente soggetta a pesanti azioni distruttive da parte di attività 

estrattive in corso.  

Le paludi dell’Adda vecchia sono attualmente le più estese della piana alluvionale 

dell’Adda fra quelle rimaste e abbisognano di indiscutibile tutela; secondo diversi autori si 

tratta di Cariceti così detti per lo sviluppo notevole di Carex (Carécc in dialetto) che 

raggiungono l’altezza di 60 cm (Cfr. Paride Dioli 1983). 

Fossi con filari alberati: Più tipici della valle padana, anche da noi non mancano fossi di 

bonifica o di irrigazione che sono marcati dai caratteristici filari di piante, non pioppi nel 

nostro caso, bensì quasi sempre salici, bene ambientati e rigogliosi dove l’acqua non 

manca mai; non sono imponenti, ma creano disegni caratteristici e molto ben percepibili 

a chi ammira il panorama  dal versante della montagna. 

Altri elementi che caratterizzano il paesaggio di versante, ma non solo. 

Muracche e recinzioni: il primo lavoro necessario per rendere un terreno coltivabile è quello 

di liberarlo dalle piante infestanti, ma subito dopo occorre vangare accuratamente la 

terra e rimuovere le grosse pietre in essa frammiste, quindi passare alla concimazione per 

creare gradualmente l’humus adatto alla crescita delle colture. Ciò si ottiene con un 

paziente lavoro ripetuto negli anni e le pietre che vengono reperite non vengono 

trasportate lontano, ma accatastate accuratamente ai margini del fondo. Nasce così il 

singolare paesaggio delle “muracche” diffuso per motivi contingenti. 

Muraglie di regimazione dei torrenti: Il versante Retico è cosparso da numerose vallette che 

anticamente portavano a valle piccoli flussi d’acqua utilizzati dai contadini come fonte 

d’energia per i mulini e approvvigionamento idrico. 

E’ nata anticamente la necessità di costruire delle muraglie di regimazione per definire e 

tutelare la discesa a valle delle acque e per proteggere i centri abitati dalle alluvioni. 

Realizzate in pietrame ciclopico, costituiscono ancor oggi una componente 

fondamentale del paesaggio pedemontano. 

Recinzioni dei pascoli: Sono delle recinzioni caratteristiche delle aree pascolive di alta 

montagna realizzate con muri grossolani in pietra a secco che delimitavano l’area di 

pascolo e costituivano dei veri e propri recinti fissi. 

Spesso ai vertici sono presenti dei grossi macigni detti più tecnicamente “massi erratici”, 

Tali oggi rappresentano un chiaro segno riscontrabile sui pascoli di alta quota. 

Gli elementi costitutivi sono riconducibili alla struttura geologica, geomorfologia e all’uso 

specifico del suolo. 
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Massi Erratici: I massi erratici sono senza dubbio una delle testimonianze più efficaci della 

presenza di un antico ghiacciaio, ed in particolare della sua capacità di trasportare 

materiale anche per lunghe distanze. 

Sono blocchi rocciosi spesso di grandi dimensioni, situati in posizioni curiose, sulle colline o 

pianure allo sbocco delle vallate alpine, comunque sempre assai lontano da formazioni 

rocciose geologicamente simili. 

I massi erratici sono localizzati prevalentemente nelle località di Prà Maslino, Prato Isio, e 

nelle aree sommitali delle Valli Finale e Caldenno. Si distinguono segnatamente la “Corna 

da la Mascarpa”, che si trova in una radura chiamata la “Zoca Scüiara”, il “Sas Ciat” in 

zona “Castelüsc”, il “Lec dal Bau che si trova sotto la “Paiùsa”, mentre più in alto, sopra i 

duemila metri, c’è la imponente “Corna de Zana”. 

2.3.4. - La fascia di mezza costa e i coltivi di versante e sul conoide. 

I coltivi di versante 

Come visto, il paesaggio di versante è fortemente caratterizzato dalla presenza di 

terrazzamenti, elementi di difesa del territorio e di utilizzazione agraria ottimale; quello. coltivato 

a vigneto, più ordinato, offre una caratterizzazione visuale di preminente impatto rispetto agli  

altri. La particolare esposizione solare del versante comporta una sensibile mutevolezza 

dell’ambiente, passando gradualmente dalla fascia coltivata a quella boscata. 

Diversa percezione del paesaggio si ha evidentemente anche in base al tipo di colture 

impiantate su terrazzamenti quando il terreno è particolarmente scosceso, adagiate sui conidi 

di deiezione o sui terrazzamenti morfologici quando la natura geologica lo consente. 

 

Foto:  4 -Coltivi sul terrazzamento morfologico 

Il paesaggio è in sensibile cambiamento 

anche perché alcune colture non vengono 

più praticate, come la segale, la patata, il 

foraggio, il grano saraceno o altri cereali, 

colture che creavano mutevoli colori al 

variare delle stagioni sia lungo i versanti 

meno impervi, sia sui terrazzamenti; anche 

l’impianto della vite è spesso in disarmo, 

come lo è stato quello del castagno da 

frutto. 
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Foto:  5 - Coltivi sul conoide del Caldenno verso il confine 

con il comune di Postalesio 

Molto interessante osservare il reticolo 

costituito dalle "muracche" e dai filari di 

alberi che delimitano le proprietà e, 

probabilmente, un tempo, anche le 

differenti colture. L'effetto è paragonabile a 

quello sul fondovalle alluvionale dove sono i 

fossi di irrigazione che caratterizzano il 

paesaggio agrario. 

Alcuni paesaggi sono invece completamente mutati con l’avvento del pometo, soprattutto 

per via dalla concomitante esplosione primaverile della fioritura, per la regolarità dei filari, per 

la suggestione degli impianti di irrigazione che rifrangono la luce serale, per la mutevolezza 

dell’albero che cangia radicalmente da una stagione con l’altra, assecondando la natura. 

La coltivazione della mela ha trovato il suo ambiente ideale su coni di deiezione fluviale allo 

sbocco delle valli, come quello del torrente Caldenno, ed ha soppiantato anche la vite sui 

declivi più dolci, percorribili dai trattori. 

I conoidi di deiezione rappresentano quindi una componente fondamentale della morfologia 

delle valli glaciali alpine; sono costituiti da detriti compositi che in epoche remote si sono 

depositati sul fondovalle alluvionale della valle principale a seguito dei movimenti glaciologici 

e più direttamente dalle erosioni dei corsi d’acqua laterali. Questi ambienti hanno fornito 

storicamente e forniscono tutt’oggi le superfici maggiormente idonee per l’agricoltura, sia per 

quanto riguarda le coltivazioni prative sia per le coltivazioni legnose-agrarie. Definiscono inoltre 

fondamentale principio insediativo dei centri abitati. 

2.3.5. - Il Paesaggio dei terrazzamenti antropici. 

I terrazzamenti vitati 

Il paesaggio agrario della montagna valtellinese è caratterizzato dalla presenza di numerosi 

terrazzamenti, soprattutto su zone in accentuato pendio. 

Particolarmente significativo, anche se ormai notevolmente ridotto, il paesaggio dei 

terrazzamenti che caratterizza i vigneti di Maroggia, sul dosso solivo delimitato dalle profonde 

incisioni dei torrenti Vignale  Maroggia. 
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Foto:  6 - Caratteristico terrazzamento del "Maroggia" 

Per evidenti motivi di miglior 

sfruttamento della montagna, il 

contadino ne diminuiva la 

pendenza con la creazione di 

muri a secco e terrazzamenti 

(runchett) che venivano riempiti 

con terreno vegetale portato a 

spalle, per cui molte zone 

rocciose, levigate dai ghiacciai, 

potevano essere trasformate, 

con questa tecnica, in fertile 

terreno produttivo. 

A tutt’oggi, come secoli fa, la morfologia del territorio valtellinese presenta diversità 

considerevoli da un versante all’altro della vallata. 

Considerando l’agricoltura come l’unica fonte di sostentamento diretto nei tempi passati, è 

ragionevole pensare che la posizione più consona per la coltivazione fosse sul versante Retico 

dove i pochi terreni naturalmente pianeggianti erano destinati in prevalenza alla produzione 

agricola. 

Il versante solivo, infatti, era quello in cui la produzione agraria era più redditizia e, quando il 

versante era caratterizzato da forti pendenze, lo strato di terra vegetale era ridottissimo, in 

stato di equilibrio precario o assente del tutto. 

Da qui la diffusione dei terrazzamenti, frutto dell’ingegno e della fatica; si tratta di porzioni di 

terreno dissodato, frantumato, sbriciolato con mezzi rudimentali e riposizionato in maniera da 

poter usufruire di un terreno sufficientemente agevole alla produzione agricola. 

Raggiunta la quota ritenuta accettabile, s’iniziava la costruzione del terrazzo edificando dei 

muri di sostegno a secco con pietrame ottenuto dallo sbancamento, collocando le pietre sul 

fondo con funzione di drenaggio, infine posizionata la poca terra e un leggero strato di 

concime quando possibile. Successivamente veniva scavata una serie di buche in 

corrispondenza delle nuove piantine di vitigno da mettere a dimora, piantati i pali di sostegno 

in legno di castagno o di larice, con questo sistema il versante retico assunse una 

connotazione favorevole alla coltivazione della vite e tutt’ora i vigneti terrazzati restano un 

marchio inconfondibile della vita agricola valtellinese. Originariamente i terrazzamenti 

venivano utilizzati per diverse coltivazioni, nel periodo di dominazione dei Grigioni si definisce la 

completa riconversione dei terrazzamenti alla monocoltura della vite, attualmente la 

coltivazione viti-vinicola definisce il tradizionale paesaggio dei filari disposti a “franapoggio”, 
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esistono comunque nuovi impianti terrazzati a “giropoggio” che permettono un più alto grado 

di meccanizzazione della viticoltura11. 

Il paesaggio dei terrazzamenti è però quasi sempre delimitato dal “nastri” di piante 

affastellate, cedui in genere, che si aggrappano alle rocce affioranti che il contadino non è 

riuscito ad inglobare nel terrazzamento e ricoprire con terreno coltivabile; disegnano contorni 

di un verde diverso in piacevole contrasto con l’ordinato susseguirsi degli allineati filari. 

Altre volte ad emergere dai terrazzamenti sono le convessità delle rocce montonate, 

minuziosamente levigate dai ghiacciai che scorrendo sopra di esse le hanno lisciate, 

arrotondate, eliminandone anche le asperità più minute. 

Va anche osservato, 

diversamente da quanto può 

sembrare da prima valutazione 

superficiale, che non solo la 

fascia dei vigneti presenta questi 

caratteristici terrazzamenti, ma 

essi si trovano anche nei boschi 

di conifere, nei castagneti e nei 

coltivi lasciati a foraggio, fino a 

quote considerevoli. 
 

Foto:  7 - Particolare dei muri a secco e della vegetazione invasiva che 

avanza inesorabilmente, 

Gran parte dell'attività lavorativa del contadino era quindi volta proprio ad opere di 

manutenzione di terrazzamenti, “runch”, che consisteva nel fare e rifare i muri di sostegno a 

secco, estirpare le piante infestanti, che contribuivano con le loro radici a scalzarli e guidare le 

acque meteoriche vero i “valgelli”. 

Questo lavoro aveva, dunque, una duplice funzione: quella strettamente agraria e quella 

propriamente di consolidamento e di riassetto statico dei versanti e dei pendii più scoscesi. 

Il terrazzamento, diminuendo la pendenza del versante, svolge infatti una funzione di 

rallentamento analoga a quella delle briglie nei corsi dei torrenti. 

                                                      

11 Quella valtellinese è certamente una “viticoltura eroica” nella quale i vigneti di Nebbiolo (qui chiamato anche 

Chiavennasca) sono letteralmente abbarbicati sulle impervie, ma al contempo ottimamente esposte, pendici del 

versante retico. 

La coltivazione della vite è realizzata unicamente a mano, poiché, fatto salvo qualche appezzamento con pendenze 

più dolci, è pressoché impossibile introdurre qualsiasi tipo di macchina o forma di meccanizzazione. 

La forma colturale tipica della zona è una controspalliera caratterizzata da uno/due capi a frutto da cui si dipartono 6-

7 gemme; anche se più recentemente si vanno espandendo forme di allevamento quali il Guyot che permette di 

avere un maggiore equilibrio sia vegetativo che produttivo. 

Le migliori produzioni si localizzano sino ad una quota di 600 metri, e quelle che rivestono maggiore importanza sia dal 

punto di vista qualitativo che commerciale, sono quelle delimitate dall’area Rosso di Valtellina D.O.C. e Valtellina 

Superiore Docg. Va in ogni caso specificato che tali suddivisioni non derivano dai metodi di lavorazione messi in atto o 

dal vitigno coltivato, ma principalmente dalle differenti giaciture e composizioni dei terreni, per lo più di natura sabbio 

- limosa e reazione subacida. 
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La forza di gravità, gli agenti meteorici, la vegetazione infestante, la natura, insomma, compie 

un lavoro quotidiano di disgregazione e di dissesto. 

L'equilibrio si è mantenuto sin tanto che la tenacia del contadino ha svolto, giorno dopo 

giorno, un lavoro opposto, risistemando il terreno franato, ricostruendo il muro pericolante. 

Negli ultimi decenni, essendo venuta a mancare questa opera paziente e regolare a causa 

della scarsa redditività dell'agricoltura di montagna, vengono sempre più trascurati questi 

lavori, per cui prevale ormai l'effetto disgregante degli agenti naturali, con gravi conseguenze 

sia dal punto di vista economico che ambientale. 

 

2.3.6. - Paesaggio del sistema insediativo consolidato 

Ambiti del tessuto urbano consolidato 

 

Foto:  8 -Panoramica del tessuto edificato tra Polaggia e San Pietro 
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Foto:  9 - Berbenno 

 

Foto:  10 - Polaggia nuova 

 

Foto:  11 - Pedemonte 

 

 

Il tessuto urbano consolidato è spesso il risultato di una edificazione espansiva che si è 

realizzata soprattutto a partire dagli anni sessanta, che in parte ha occupato spazi interstiziali 

dei nuclei di antica formazione sostituendo, a volte, anche impianti storici originali, più spesso si 

è espansa, con criteri di scarsa compattezza, verso aree di cintura, dapprima disponendosi 

lungo le strade esistenti, innestando poi gradualmente, ma inesorabilmente, un impianto 

morfologico completamente diverso dai precedenti, tale da comportare una rilettura 

complessiva sostanzialmente  diversa dell’abitato nel suo insieme. 

In tale fase di occupazione graduale delle aree riservate all'agricoltura seguendo non piani 

attuativi, ma esclusivamente la logica della proprietà, si è affermata la tipologia prescelta 

dagli abitanti del comune, la più diffusa, quella costituita dall’edificio “centro lotto” con 

pertinenze, a bassa densità, ma con costi elevati in termini di servizi e di impegno di area. 

Centri e nuclei di antica formazione 

Il PGT riserva particolare attenzione ai centri e nuclei di antica formazione, che sono stati 

esaminati a fondo nello specifico studio corredato da mappe storiche ed approfondimenti 

con anche dettagliate schede specifiche su edifici singoli o elementi costruttivi rilevanti. 
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Ma nella presente relazione, pur seguendo la traccia suggerita dal PTCP, si sono voluti 

esaminare anche quagli aspetti particolari di ambienti e paesaggi urbani ed extra urbani in cui 

è difficile separare gli aspetti paesaggisti da quelli architettonici o socio ambientali, tanto 

diversi da un ambito all'altro, ma pure strettamente connessi da un contesto territoriale e 

culturale unificatore. 

Di seguito si riportano alcuni richiami fotografici relativi ai nuclei storici e si rinvia al paragrafo 

2.5. - L'assetto del territorio urbano ed extra urbano per una selezione più estesa dei diversi 

contesti oltre che alla normativa del Piano delle Regole per gli approfondimenti normativi. 

 

   

Foto:  12 - Tre scorci del nucleo di antica formazione di Regoledo 

 

   

Foto:  13 - Tre scorci di Polaggia "Vecchia" 
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Foto:  14 - Tre scorci di Dusone 

 
 

 

Foto:  15 - Casa Ambrosini a 

Pedemonte 

 

Foto:  16 -Tornante a  Dusone 

 

 

Foto:  17 - dal ponte sul Finale a 

Berbenno Centro 

 

2.3.7. - Paesaggio delle criticità 
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Nuclei degradati o abbandonati di versante. 

Sono frequenti sul territorio comunale le aree degradate a causa dell'abbandono di edifici 

come nel caso di Maroggia, oppure di interi nuclei a matrice rurale. 

Ma quando sono ritenuti funzionalmente non più idonei alle esigenze della vita d'oggi, si 

provvede al loro recupero; troppo spesso però gli interventi sono altrettanto distruttivi delle 

ingiurie del tempo. Sotto: due esempi a Dusone, ma non mancano esempi analoghi anche 

nelle altre frazioni e nei nuclei di antica formazione. 

 

Foto:  18 - Sopralzo in blocchi di cemento 

con balcone in cls 

 

Foto:  19 -Intonacatura del tessuto murario originale in pietra a vista 
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2.4. - Il Paesaggio di fondovalle 

(Cfr. Macrounità 2  - art. 38 delle NtA del PTCP) 

"Il PTCP individua, nella tavola 5.1 - Unità tipologiche di paesaggio il Paesaggio di 

fondovalle, caratterizzato dalla connessione del paesaggio agrario tradizionale con quello del 

sistema insediativo consolidato. Si tratta dell’ambito in cui la pressione antropica ha la maggiore 

incidenza, nel quale il processo di espansione dell’urbanizzato ha prodotto una alterazione dei 

caratteri costitutivi e della tipologia del paesaggio agrario tradizionale." 

Il PGT prevede quindi la contestualizzazione alla scala di dettaglio delle varietà di paesaggio 

esemplificandone quelle più significative. 

2.4.1. - Il paesaggio di fondovalle a prevalente struttura agraria 

La Piana agricola e il sistema dei fossi 

 

Figura 17 -Il sistema dei fossi nella piana abduana tra S. Pietro e Pedemonte 
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Foto:  20 - La vasta piana agricola  di Pedemonte 

Sono areali in cui predomina il 

paesaggio agrario tipico della 

piana abduana, caratterizzato 

dalla presenza di aree coltivate a 

foraggio, "pezzature" di campi a 

colture cerealicoli, "nastri" della 

vegetazione tipica delle zone 

umide, ma non mancano 

consolidate aggregazioni 

interfunzionali tra insediamenti, 

zone di trasformazione. 

Appare quindi evidente l’esigenza di una maggior tutela ambientale delle zone più delicate, 

quali appunto le zone umide, le aree agricole e gli ambiti con vegetazione ripariale, ma 

anche le infrastrutture storiche come strade rurali, filari alberati e rogge. 

 

Figura 18 - Il paesaggio agrario della piana di Pedemonte 

Le delimitazioni colturali infatti 

sono spesso sottolineate dalla 

minuta rete dei canali (irrigui o di 

bonifica) a volte appena 

percettibile, altre volte 

sottolineata da filari di salici e 

pioppi o dalle strade 

interpoderali, i cui tortuosi 

tracciati seguono la logica di 

chissà quali distribuzioni fondiarie 

dei tempi remoti. 

Data la limitatezza delle aree pianeggianti, questi areali risultano certamente i più "aggrediti" 

nel corso dei secoli da altre utilizzazioni (insediamenti, viabilità, impianti), tanto da essere ridotti 

spesso, nel contesto territoriale, a zone residuali. 

Significative ancora la piana di Pedemonte, caratterizzata dalla presenza di una zona umida 

di notevole interesse ecologico ed ambientale, dalle tracce del vecchio alveo dell'Adda e, 

trovandosi in un punto in cui la valle si allarga sensibilmente, costituisce un ragguardevole 

comparto agrario con il fondovalle dei comuni limitrofo (Colorina, Cedrasco, Fusine...). 
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La fascia fluviale dell'Adda. 

 

Foto:  21 -Il territorio agrario tra froldo e golena 

Da una parte l'argine del fiume Adda, 

dall'altra la barriera costituita da ferrovia e 

Strada Statale 38, nel mezzo una fascia 

alluvionale, fortunatamente non edificata, 

costituita da un terreno sabbioso finissimo, un 

tempo coltivata soprattutto a mais, ora 

risorsa foraggera importante per l'attività 

zootecnica locale. 

2.4.2. - Paesaggio del sistema insediativo consolidato 

Ambiti urbani consolidati del fondovalle 

 

Foto:  22 - San Pietro 

 

Foto:  23 - Pedemonte 

 

Il fondovalle sta subendo una forte pressione insediativa che, in assenza di un disegno urbano 

organizzato, rischia di occupare spazi in modo casuale e poco organizzato, creando 

frammentazione nell'ambiente agrario, causa di danni ambientali irrecuperabili. 

Il consumo di suolo dipende inoltre dalla realizzazione di strade private ed accessi che spesso 

non tengono conto del sistema di stradale agricola, della rete dei fossi, delle zone umide. 

Ciò porta alla alterazione del caratteristico paesaggio, riduce pesantemente la biodiversità, 

interferisce con l'attività agricola soprattutto  per via della frammentazione eccessiva. 

Anche il patrimonio architettonico tradizionale tende a non essere rispettato con trasformazioni 

che spesso sono poco rispettose della cultura e delle tradizioni locali, in un territorio a forte 

sensibilità percettiva che richiederebbe particolare attenzione nel recupero o nell’inserimento 

dell'edificato. 
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E 'raccomandabile pertanto la compattazione dell'edificato già esistente e l'integrazione dei 

servizi, evitando nuove espansioni e soprattutto l'edificazione sparsa che attualmente si 

riscontra anche sui terreni ad elevata vocazione agricola. 

 

 

Foto:  24 - Pedemonte 

 

2.4.3. - Paesaggio delle criticità 
 

 

Foto:  25 - L'area artigianale ad est di San Pietro 
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Ambiti a destinazione produttiva 

Le aree artigianali, industriali, annonarie o logistiche, occupate in genere da recinti con  

capannoni, disposti in prevalenza lungo le principali viste attive, proprio per ottenere "forte 

visibilità", essendo connotati più da velleità commerciali che produttive, si presentano in modo 

disomogeneo e spesso con scarsa qualità architettonica, per cui sono riconosciuti soprattutto 

per il loro elevato impatto paesistico e ambientale. 

 

 

Foto:  26 - Frammentazione della aree agricole con inserimenti artigianali 

I depositi di materiali, lasciati all'aperto oppure "protetti" da improvvisate tettoie e manufatti di 

vario genere, si trovano generalmente all'interno di estesi recinti isolati l'uno dall'altro, non 

organizzati da razionale cultura urbanistica, per cui  creano ulteriore frammentazione degli 

ambiti agricoli, con evidente consumo di suolo e danno ambientale. 
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2.5. - L'assetto del territorio urbano ed extra urbano  

Dopo aver passato in rassegna l'articolazione strutturale del paesaggio del comune di 

Berbenno secondo l'organizzazione prevista dal PTCP e in considerazione della complessa 

poliedricità del territorio, vale la pena di passare in rassegna gli ambiti e le località più 

significative, con un volo ideale a partire da quelli più in quota scendendo fino alla piana 

abduana. 

Un ideale "percorso turistico" che raccoglie le informazioni disponibili, quindi con valenza 

ricognitiva sul territorio, ma che soprattutto ha la funzione di riportare le osservazioni dirette e 

documentate (numerose le foto georeferenziate disponibili anche sul DVD allegato alla 

presente relazione) utili per la stesura degli atti conformativi del PGT. 

2.5.1. - Caldenno. 

E’ un alpeggio che si trova a 1805 metri di quota e che si raggiunge seguendo una pista che in 

alcuni tratti è scavata nella roccia a precipizio sul torrente Caldenno; con i veicoli non 

attrezzati per il fuoristrada (e per i non residenti) l’auto deve esse lasciata al parcheggio (1630 

metri s.l.m.) dove finisce la strada, realizzata e mantenuta da un Consorzio privato con i 

contributi del Comune. 

 

 

 

Foto 19 – Alpe Caldenno:  Alpe Caldenno: caratteristiche 

costruzioni d’aleggio 

 

L’alpeggio è costituito da case sia sparse, sia addensate in piccoli nuclei, che generalmente 

hanno mantenuto le caratteristiche tipologiche della baita di montagna: un piano fuori terra e 

sottotetto, tetti a falde univocamente orientati, murature rigorosamente in pietra locale a vista 

con poca malta di calce, manto litoide sulla struttura in legno di copertura, aperture di 

dimensioni ridotte per evitare dispersioni termiche. 
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Foto 20 – Nodo di transito di importanti escursioni (verso il 

Sentiero Italia) 

 

Anche questa zona ha gli affezionati che vengono a trascorrere parte delle vacanze estive, 

apprezzano la convivenza con i pochi alpeggiatori che trasmigrano nello stesso periodo con le 

mucche ed hanno attrezzato le strutture esistenti di qualche comfort senza tuttavia alterarne le 

principali caratteristiche architettoniche. 

Qualche miglioramento si potrebbe ancora conseguire  rispettando non solo la tipologia 

originaria, ma anche le tecnologie costruttive di un tempo che però, purtroppo, non 

appartengono più al bagaglio tecnico culturale di molte maestranze. 

Ad esempio sarebbe importante sempre ricorrere a malte di calce mescolate agli inerti o ai 

pigmenti adeguati per evitare che i colori caldi delle murature originarie possano tendere al 

bianco azzurrognolo tipico delle malte cementizie o cosiddette “bastarde”. 

 

 

 
 

Foto 21 – Altre suggestive immagini 

dell’Alpe Caldenno 
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Foto 22 – A sinistra è visibile un tratto 

della articolata maglia di 

“muracche” realizzate liberando il 

pascolo dai sassi e delimitando 

diverse aree. 

 

 

 
 

Foto 23 – A sinistra: La chiesa 

quattrocentesca di Santa Margherita 

a Caldenno a cui è stato aggiunto 

l’ampio pronao;  sopra: particolare 

dell’interno 

 

Anche le strutture di copertura, come pure parapetti, corrimani, davanzali, porte sarebbe 

bene fossero recuperate ogni volta che fosse possibile oppure realizzate con legname grezzo, 

non lavorato a macchina, privo di leziosità tipo borchie e finte chiodature, come pure è 

consigliabile evitare l’uso di abbaini, gelosie o manufatti che non appartengono alla tradizione 

locale. 

Le stesse solette interne è opportuno che vengano mantenute o rifatte in legno, al fine di 

evitare formazioni di salnitro sulle pareti esterne o fenomeni di condensa. 

Nella zona non si prevedono nuove costruzioni, ma, se rispettate le condizioni sopra esposte, si 

può consentire di recuperare le strutture anche diroccate o ridotte a ruderi, per il loro valore di 

testimonianza storica. 

Il piccolo villaggio si è recentemente dotato di un rifugio in grado di ospitare una ventina di 

escursionisti o villeggianti, di una piccola chiesa, dispone di acquedotto ed è in fase di 

realizzazione la fognatura dinamica. 
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2.5.2. - Prato Isio 

Più a valle si trova l’ampio pianoro di Prà Isio (metri 1599 s.l.m.), un ampio pascolo d’alpeggio in 

posizione aperta e molto panoramica che si apre tre la valle del Finale ed il solco del torrente 

Caldenno; la presenza delle poche costruzioni sparse non ha contribuito ad alterare le 

caratteristiche ambientali e paesaggistiche della località. 

 

 

 

 

Foto 24 – Il centenario Faggio che si 

incontra salendo da Gaggio a Prato 

Isio 

 

 

 
 

Foto 25 – L’ ampia panoramica godibile 

dall’alpeggio di Prato Isio. 

 

La realizzazione della tortuosa strada carrabile che si stacca da Polaggia e risale il costone 

boscoso tra il torrente Caldenno (Est) e il Torrente Finale (Ovest) consente ora il trasporto a 

valle del latte giornalmente prodotto nei periodi in cui “il monte è caricato”, cioè da giugno a 

settembre, ma si ritiene che tale infrastruttura in prospettiva debba essere rigorosamente 

regolamentata e soprattutto non costituire pretesto per la realizzazione di nuove costruzioni, 

che sarebbero in contrasto con l’obbiettivo preminente di conservare l’elevata naturalità della 

zona. 
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2.5.3. - Prati al Gaggio di Polaggia 

Lungo lo stesso percorso che conduce a Prà Isio ed a Caldenno, ma più in basso, circa a 

quota 1220 metri s.l.m. si trovala località Gaggio di Polaggia, villaggio prevalentemente estivo 

costituito da gruppi di seconde case realizzate e gelosamente custodite dai residenti del 

comune, che si ritrovano qui periodicamente anche come comunità. 

L’ampia area prativa a balze più o meno pianeggianti, circondata da fitti boschi, in splendida 

posizione panoramica, era originariamente utilizzata per la consueta trasmigrazione del 

bestiame e, infatti, non mancano tracce delle primitive baite ancora leggibili nei sedimi di 

molte costruzioni attuali; ora è uno dei “rifugi” preferiti dei residenti che qui si ritrovano per 

godere il benessere e la frescura che l’antico maggengo offre anche nei giorni più afosi della 

canicola estiva. 

 

 

 
 

Foto 26 – Scorci delle costruzioni che 

costellano la località Gaggio 

 

 

 
 

Foto 27 – A sinistra: gruppo di case a 

Gaggio 

Sopra: uno scorcio della chiesa. 

 

Funzionali alla conduzione dell’appezzamento agricolo le case erano strutturate con criteri di 

relativo isolamento al fine di avere ciascuna attorno a sé uno spazio vitale per la coltivazione 

del piccolo orto e per il pascolo del bestiame appartenente a ciascuna famiglia. 
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La tradizione in sostanza si è mantenuta: il villaggio si ripopola nei mesi estivi, ma già in 

primavera si dedicano parte dei giorni festivi a preparare la casa per il trasferimento estivo, 

compiendo lavori di manutenzione più o meno significativi alla casa e all’appezzamento di 

proprietà; dalla ristrutturazione dei primitivi edifici si è passati anche alla integrazione, seppure 

con discrezione, di alcuni “vuoti” tra casa e casa; si sa, le famiglie aumentano, ed i lavori 

logoranti favoriscono la ricerca di luoghi tranquilli e sereni in cui potersi dedicare anche a 

qualche lavoro manuale. 

Malgrado la varietà architettonica e tipologica che si riscontra, la località è piacevole sia 

perché non vi sono recinzioni o importanti chiusure di orizzonti con manufatti molto elevati, 

anzi, le case sono mascherate bene nel verde e la struttura urbana si percepisce solo per parti, 

anche se di consistenza discreta. 

Naturalmente risulta rilevante lo spreco di territorio, ma l’ambiente è sorto così e guai se si 

volesse intensificarne la densità edilizia trasformando questo villaggio tutto sommato 

“spontaneo” in una struttura pianificata in termini di lottizzazione che potrebbe stravolgerne 

irrimediabilmente le caratteristiche. 

2.5.4. - Prato Maslino 

Altrettanto splendida è la località di “Prà Maslin” (metri 1550 s.l.m.) che si raggiunge seguendo 

però un percorso diverso che si diparte da Berbenno – Regoledo e risale la costa della 

montagna tra il torrente Finale ed il Maroggia, attraversando un paesaggio mutevole perché 

caratterizzato dalle diverse graduazioni del patrimonio arboreo, dal vigneto coltivato, alla 

selva, al fitto bosco sempre più verde e ricco di conifere. 

 

 

 

Foto 28 – A sinistra: insediamenti 

esistenti 

Foto 29 – Sopra: il rifugio albergo 

Marinella 

 

Anche Prato Maslino era certamente un luogo di trasmigrazione del bestiame, ma la località è 

molto caratterizzata dalla presenza di numerose costruzioni relativamente recenti. 
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Infatti, malgrado un intervento di pianificazione preventiva, è spesso venuta meno quella 

spontaneità costruttiva ed il rispetto della tipologia locale che è più percepibile in altre zone 

del territorio comunale. 

 

 

 

Foto 30 – A sinistra: un esempio di casa 

di villeggiatura a Prato Maslino. 

Foto 31 – Sopra: posti auto coperti 

realizzati contestualmente al PL 

Foto 32 – Prato Maslino 

 

Impatta subito il biancore delle murature, le dimensioni inconsuete e le sproporzioni in altezza 

dei fabbricati, le falde poco pendenti, le balconate a tutta larghezza, la scarsa “aderenza” al 

terreno, la disposizione urbanistica degli edifici, della quale non si percepisce la logica né 

come casualità ma nemmeno come ordine meditato; colpisce inoltre l’incoerenza dei 

materiali utilizzati in un edificio rispetto all’altro sia in termini di colore, che di dimensioni o di 

materiale. 

 

 

 

Foto 33 – La chiesa e la parte più alta di 

Prà Maslin 

 

La località non manca tuttavia di esempi di architettura alpigiana, quella comunemente 

definita “ spontanea”, che si sarebbe potuto utilizzare a modello senza per questo tradire le 

esigenze di modernità e di confort che la vita attuale richiede. 



COMUNE DI BERBENNO DI VALTELLINA - PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO  Pagina 150 di 325 

 

___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 STUDIO ASSOCIATO MASPES - SONDRIO -  0342 515 388  e-mail: info@studiomaspes.it 

(Cod: Rif. UJGO) - BRB_DDP_DR01_Relazione Generale.docm - L'assetto del territorio urbano ed extra urbano 

 

 

Foto 34 – Tessitura muraria degli edifici 

preesistenti 

 

Forse ci si deve chiedere se in queste località così particolari per bellezza e naturalità ha senso 

costruire ingombranti pseudo ville, piuttosto che ricalcare la tipologia delle piccole e sobrie 

baite, facili da governare, meno costose e sicuramente meno impattanti. 

 

 

 

Foto 35 – A sinistra: La nuova struttura 

zootecnica. 

Foto 36 – Sopra: caratteristico masso 

erratico. 

Foto 37 - Prato Maslino, altre vedute 

Ma è una valutazione che lascia certamente il tempo che trova perché negli anni sessanta. la 

logica speculativa predominava certamente sulla sensibilità ambientale che, fortunatamente, 

oggi pare stia conquistando la coscienza della gente. 

La località è raggiungibile da una strada piuttosto impervia e pericolosa da percorrere nei 

mesi invernali o comunque quando il fondo stradale può essere ghiacciato; il piazzale d’arrivo 

è dotato di una struttura di parcheggio pubblico, in parte coperto; anche in questo caso 

fortunatamente i terreni non sono recintati anche perché la proprietà degli stessi appartiene 

ad un Consorzio che li gestisce con cura. 

La zona è attrezzata di acquedotto, manca invece la rete fognaria. 
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2.5.5. - Località Palferi 

Poco più sotto Prà Maslino a quota 1520 s.l.m. immerse nel bosco, in un ambiente 

particolarmente suggestivo  si trovano alcune case, anch’esse realizzate negli anni del boom 

edilizio, quindi con i criteri sopra descritti. 

 

 

Foto 38 – Case nel bosco 

 

Si tratta in genere di volumi impegnativi, esagerati in relazione alla funzionalità che sono 

chiamati a svolgere, sproporzionati per dimensioni architettoniche rispetto alla tipologia della 

“baita” che vorrebbero richiamare con l’applicazione posticcia di perline in legno e 

zoccolature in pietra. 

 

 

 

Foto 2 - La località Palferi 

 

Sorprende trovare di queste costruzioni un po’ ovunque sparse sulla montagna, e non solo in 

questa località, probabilmente autorizzate in tempi di scarsa cultura ecologica, che però, 

almeno nel caso in esame, vengono come “assorbite” dalla natura circostante e spariscono in 

gran parte, mimetizzate tra la  vegetazione ad alto fusto. 
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2.5.6. - Prati Gaggio di Monastero. 

I torrenti Vignone e Maroggia, che scendono quasi paralleli dalla montagna per un lungo 

tratto, hanno inciso profondamente due valli sul cui spartiacque si trova il maggengo di 

Gaggio di Monastero. 

 

 

Foto 39 - La località Palferi Sopra: 

L’angusta valle del torrente Vignone 

Foto 40 - La località Palferi A sinistra: 

Cascata sul torrente Vignone 

 

Gaggio di Monastero, da non confondersi con l’omonimo centro di Polaggia, si trova a circa  

1150 metri s.l.m. in una fascia altimetrica in cui prosperano spontaneamente sia le selve di 

latifoglie, sia il bosco di conifere, queste ultime soprattutto dove il terreno è più ripido e meno 

ricco di acqua. 

 

 

Foto 41 - La località Palferi Sopra: edifici 

sulla sommità della costa che 

scende verso il torrente Maroggia. 

Foto 42 - La località Palferi A sinistra; La 

chiesa di recente costruzione  

Prati Gaggio di Monastero 

Anche gli spazi più pianeggianti e liberi dalla vegetazione erano occupati da costruzioni 

sparse, per lo più recuperate come nelle altre parti del territorio in montagna, in una località 

selvaggia e singolare anche sotto il profilo dell’ambiente e del panorama. 

In pratica si è costituito un villaggio, accessibile da una strada carrabile, con tanto di chiesetta 

per le funzioni domenicali, immerso in una quiete invidiabile come invidiabile è il clima 

rilassante che qui si percepisce e si gode fino in fondo. 
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Naturalmente anche in queste zone si prevede il mantenimento della naturalità dei luoghi e 

limitatissimi interventi nel rispetto della memoria storica. 

2.5.7. - I Maggenghi. 

Il maggengo è la tappa intermedia nella trasmigrazione del bestiame da valle a monte che si 

verifica, o meglio, si verificava puntualmente ogni anno nel rispetto dei cicli di sfruttamento 

razionale della montagna, possibile ogni volta che una pausa un po’ meno ripida della 

montagna, consentisse di produrre foraggio con almeno un ciclo di taglio sfalsato rispetto a 

quello del fondovalle. 

In tempi in cui la zootecnica non poteva attingere ai mangimi industriali “bilanciati” di cui si 

dispone oggi, quando i trasferimenti in montagna avvenivano per lo più a piedi per carenza di 

infrastrutture, la qualità della vita era strettamente connessa alla capacità di sfruttamento 

delle risorse disponibili sul posto, il mantenimento della vacca era condizionato da due punti 

fermi: o si trasportava il fieno al bovino, oppure si trasferiva la mucca al pascolo. Il ciclo di 

maturazione del foraggio in relazione alle fasce altimetriche determinava di conseguenza le 

tappe, i tempi e le modalità di trasferimento. 

 

 

 

 

La tappa intermedia non esiste più nel ciclo dell’allevamento moderno (quando non sia 

hobbistico o affettivamente legato a tradizioni familiari); infatti è diventato antieconomico lo 

sfruttamento o anche il semplice sfalcio del maggengo; ora i bovini vivono in grosse stalle 

tecnologicamente attrezzate, controllate sistematicamente dal veterinario e attrezzate con 

apparecchiature tecnologiche per la mungitura, il trasferimento del latte, i controlli 

batteriologici; anche per i trasferimenti in montagna, se e quando avvengono, si ricorre ai 

mezzi meccanici delle dimensioni compatibili con le infrastrutture esistenti. 
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Foto 43 - La località Palferi Edifici 

recuperati nell’ambito del maggengo La 

Foppa 

 

La montagna, nella fascia tra gli 800 ed i 1300 metri circa, è disseminata di costruzioni per lo più 

isolate, che svolgevano la funzione mista di stalla, fienile e anche di  abitazione temporanea; 

spesso sono abbandonate o diroccate; il maggengo non si legge più, perché la vegetazione 

ha riconquistato gli spazi prativi, altre volte la costruzione è stata recuperata con limitati 

interventi manutentori o ristrutturata con adattamenti più radicali per consentirne l’uso estivo 

come abitazione temporanea, altre volte ancora è stata demolita e ricostruita ex novo, 

sempre a scopo turistico. 

 

 

 

Foto 44 - Bosco a valle di Prà Maslino 

oggetto di recente intervento di 

riqualificazione montana 

 

Due le considerazioni spontanee e contraddittorie: i recuperi, le trasformazioni e ancor di più le 

nuove costruzioni che si trovano sparse sulla montagna sono spesso aberranti e di sgradevole 

impatto ambientale per quella mancanza di sensibilità architettonica di cui già si è detto, ma 

è anche vero che tutti questi aspetti negativi vengono compensati dalla cura per l’ambiente e 

per l’affezione che la popolazione locale nutre per questi luoghi e dimostra con lo sfalcio dei 

prati e la cura, seppur parziale dei boschi, permettendo così alla montagna di vivere ancora. 
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Foto 45 - Cappella votiva, in buono stato di conservazione in 

località Foppa 

 

Foto:  27 - La Crocifissione, il dipinto  principale 

del ciclo interno alla cappella 

2.5.8. - Monastero. 

Si colloca, con Maroggia e Pedemonte, verso il confine ovest del comune, ma i tre 

insediamenti hanno caratteristiche molto diverse a causa della loro collocazione geografica e 

della differenza altimetrica a cui si trovano. 

Monastero infatti si trova a 636 metri di quota su un terrazzamento morfologico molto evidente, 

esposto a mezzogiorno in posizione panoramica suggestiva. 

 

 

Foto:  28 -Caratteristico edificio rurale a schiera in via 

Motta a Monastero 

 

Foto 46 - il versante della montagna retica con le frazioni 

di Maroggia, Monastero e Pedemonte 

Ai monaci benedettini, che qui fondarono un Monastero, si deve probabilmente l'introduzione 

della coltivazione della vite nelle nostre valli. 
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Il Convento  prese il nome di Assoviuno12, la chiesa attigua fu dedicata a San Bello13 ed 

all'intero aggregato urbano, che si consolidò col tempo attorno a tale complesso, fu esteso il 

nome di Monastero. 

 

Foto:  29 - Tracce del Monastero? 

La frazione mostra ancora la 

struttura lineare originaria, 

caratterizzato da una maggiore 

concentrazione edilizia in due poli; 

in quello verso est si percepisce la 

più marcata presenza di qualche 

traccia di architettura progettata, 

mentre, in genere, risulta evidente 

che gli interventi di riadattamento 

sono stati numerosi e non sempre 

rispettosi della memoria storica. 

 

Il tessuto urbano è anche caratterizzato dalla presenza di due strade d’accesso, una è quella 

che collega Monastero con Berbenno, tagliando la costa della montagna dopo aver superato 

Regoledo, l’altra, più diretta, che sale direttamente dal fondovalle. 

La presenza delle due strade ha influito quindi sulla dilatazione dell’espansione urbana, anche 

se gli interventi di nuova costruzione non si possono ritenere eccessivi. 

Punta di notevole interesse sul territorio nell’arco dell’anno è certamente rappresentata dalla 

“sagra dei polli” nota anche fuori provincia, manifestazione che merita di essere potenziata 

ulteriormente ed inserita negli obbiettivi del Documento di Piano con la programmazione di 

adeguati interventi proprio per la sua notorietà. 

2.5.9. - Maroggia. 

La posizione di Maroggia (484 meri s.l.m.) è molto singolare perché si viene a trovare su una 

dorsale profondamente incisa dai corsi d’acqua. 

                                                      

12  I fratelli Ricci di Maroggia fecero costruire una chiesa nel 1292 dedicata a San Bernardo da Mentone; presso la 

quale solo successivamente si trasferirono i monaci benedettini, che costruirono il convento in cui venne ospitato San 

Benigno de’ Medici, morto nel 1472. Al santo fu attribuito il sinonimo di San Bello quindi gli fu consacrata la chiesa, 

meta di pellegrinaggi e di sagre locali, di cui famosa rimane la “sagra dei polli” che si tiene nel febbraio di ogni anno. 

L’ex monastero venne ristrutturato nel Seicento e Settecento 

13 L’attuale chiesa di San Benigno o di San Bello fu realizzata da capomastro G. Panzera della Valmaggia nel 1765 e 

venne costruita più ad est della precedente dedicata a San Bernardo. 
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Foto:  30 - Maroggia, veduta autunnale del nucleo antico 

La struttura a schiera delle 

abitazioni che si affastellano 

quasi senza soluzione di 

continuità appena sotto il 

crinale di questo singolare 

sperone montagnoso, rende 

impraticabile l’accesso 

veicolare al cuore del nucleo la 

cui visita suscita emozioni e 

ricordi legati a situazioni lontane 

nel tempo, ma irripetibili anche 

rispetto a quelle già viste in 

qualche film storico14. 

 

 

Foto:  31 - Maroggia tra vecchio e nuovo 

 

Foto:  32 - Terrazzamenti "DOC" sotto Maroggia 

La struttura agricola del borgo, singolarmente risparmiato dalla civiltà dei motori, presenta 

però anche gravi sintomi di degrado per lo stato di conservazione di molti edifici, in parte 

diroccati e abbandonati;  segni del tempo gravano sugli intonaci sbrecciati, sulle balconate 

bruciate dal sole, sulle strutture lignee appesantite dai tetti in pietra scura. 

Sarebbe un vero peccato alterare con interventi poco rispettosi delle tecnologie costruttive 

tradizionali questo nucleo di cui si deve mantenere non solo la struttura storica del tessuto 

urbano, ma anche valorizzare, ripulendo ad esempio  le fasce di intonaco bianco attorno alle 

piccole finestre, restaurando le parti lignee o sostituendole con altre lavorate allo stesso modo, 

recuperando la tessitura delle murature povere di malta, evitando l’ampliamento delle 

aperture o l’introduzione di elementi costruttivi più recenti, ripristinando gli acciottolati delle 

strade, e soprattutto lasciando rigorosamente fuori le automobili. 

                                                      

14 Il piccolo nucleo comprende anche una edificio religioso, la chiesa di Santa Margherita che venne costruita tra il 

1685 e il 1698 da G. B. Canarini e benedetta nel 1703. 



COMUNE DI BERBENNO DI VALTELLINA - PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO  Pagina 158 di 325 

 

___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 STUDIO ASSOCIATO MASPES - SONDRIO -  0342 515 388  e-mail: info@studiomaspes.it 

(Cod: Rif. UJGO) - BRB_DDP_DR01_Relazione Generale.docm - L'assetto del territorio urbano ed extra urbano 

L’interesse che deve spingere alla valorizzazione di Maroggia non è dettato solo dalla 

singolarità del luogo, che potrebbe avere un notevole richiamo turistico se solo fosse possibile 

trasformare un gruppo di tali costruzioni in un albergo disarticolato in molti edifici oppure 

semplicemente in una struttura agrituristica, concepiti però nel massimo rispetto della tipologia 

architettonica e urbanistica del luogo: il turista colto sarebbe disposto anche a rinunciare a 

qualche comodità “cittadina” pur di passare una vacanza molto particolare e unica in questo 

posto suggestivo. 

Non occorre poi dimenticare che Maroggia è circondata anche da un paesaggio reso 

particolare dai suoi terrazzamenti vitati che, pare, sussistano fin dall’anno Mille; qui si produce 

uno dei vini più antichi della Valtellina e, anche meno conosciuto rispetto ad altri, per le 

limitate quantità della sua produzione, è certamente un prodotto per raffinati intenditori. 

2.5.10. - La fascia di mezza costa. 

E’ il paesaggio più conosciuto della media Valtellina, quello caratterizzato dalla presenza dei 

vigneti, dei frequenti solchi vallivi i cui contorni sono marcati dalla fitta vegetazione ripariale, e 

dai segni dell’uomo, che qui ha lasciato le sue vistose tracce realizzando i terrazzamenti, le 

strade, i monumenti significativi e gli agglomerati urbani. 

 

 

Foto:  33 - Berbenno nel tardo autunno .... 

 

Foto:  34 - .... e in primavera 

Il tratto finale dei torrenti è caratterizzato spesso dalla presenza di coni di deiezione, frutto 

dell’accumulo millenario di detriti dopo il ritiro dei ghiacciai, che hanno contraddistinto il 

territorio e offerto ambienti ideali, tipo quello tra Postalesio e Berbenno, per impiantarvi i frutteti 

e anche vigneti. 

Non manca anche in queste aree la presenza di costruzioni ancora legate alla conduzione dei 

fondi agricoli. 
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Nella foto a fianco è 

ben visibile la 

balconata 

morfologica della 

Rocca Scissa  che 

separa Centro e nuclei 

di mezza costa 

dall’espansione 

urbana sul conoide 

del Finale verso San 

Pietro. 

Foto 47 - Panoramiche di Berbenno dal fronte opposto della montagna 

2.5.11. - Polaggia. 

 

Foto:  35 -Edifici fatiscenti su corte presso la via Vecchia a 

Polaggia 

 

Foto:  36 - Scorcio di via Vecchia a Polaggia 

 

Il vecchio nucleo di Polaggia15 è molto caratteristico e ha mantenuto la sostanziale integrità 

del tessuto urbano, un po’ meno quella delle architetture, non certo facili da conservare per 

via della morfologia distributiva degli ambienti strettamente funzionali ad una concezione di 

vita strettamente legata con l’attività primaria. 

Gli interventi edilizi in questa zona, oltre a richiedere una attenta progettazione specialistica - 

che sappia coniugare le esigenze attuali di luce, funzionalità, comodità, igiene e sicurezza, alle 

tecnologie della ristrutturazione conservativa, a volte addirittura del restauro e sensibilità per la 

conoscenza delle tecnologie del passato - richiede evidentemente anche maggiori sacrifici 

                                                      

15 ; La parte ovest del nucleo, storicamente separata da Polaggia, si chiama Dusone.  
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economici, sensibilità per la bellezza di cose antiche, irripetibili, irriproducibili e soprattutto 

anche molta, molta pazienza per riuscire ad accorpare proprietà frazionate lungo generazioni. 

Tali difficoltà portano spesso, comprensibilmente, a due atteggiamenti altrettanto deleteri: uno 

è quello di abbandonare il paese e ricreare la propria abitazione in spazi più aperti, magari sul 

fondovalle o dove già c’è disponibilità di terreni di proprietà (come si nota dalle richieste dei 

cittadini); l’altra, non meno pericolosa, è quella di aggiustare “alla bell’e meglio” il locale o i 

locali di proprietà, non essendo possibile un coordinamento efficace non disponendo di risorse 

finanziarie adeguate ad una ristrutturazione compatibile con il rispetto per l’ambiente 

Polaggia si espande praticamente lungo una curva di livello, ha quindi una forma molto 

allungata, è raggiunta dalla strada in posizione baricentrica e da qui si sviluppa ad est e ad 

ovest lungo due, a volte tre, cortine continue, disposte longitudinalmente, percorse da una 

strada stretta, a volte ancora più stretta ma che improvvisamente si dilata in minuscole piazze, 

dei veri e propri salotti urbani, troppo spesso deturpati dalla presenza di automobili, mezzi 

estranei all’ambiente ma che quasi incredibilmente riescono a muoversi in tale affastellamento 

di edifici rurali. 

I collegamenti trasversali alle strade centrali non possono essere che o ripidissimi o scalinati, 

determinando scorci prospettici e visuali d’insieme che rendono particolarmente piacevole 

passeggiare in questo piccolo centro. 

2.5.12. - Regoledo 

 

Foto:  37 - La frazione di Regoledo 

Regoledo si articola 

incredibilmente 

lungo la via tortuosa 

che l’attraversa, con 

alcuni stretti e ripidi 

tornanti in cui non è 

sempre facile 

compiere la curva 

con una sola 

manovra. 

Attraversandolo ci si rende conto dell’estrema attenzione rivolta alla economia di territorio con 

cui venne concepito questo singolare nucleo urbano, in adiacenza del quale anche un 

piccolo fazzoletto di terra coltivabile doveva essere considerato una importante risorsa 
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economica, tanto più che spesso richiedeva i sacrifici di generazioni per terrazzare 

magistralmente la ripida costiera della montagna. 

La struttura del tessuto urbano ancora una volta è supportata da una stretta strada con la 

duplice funzione di supporto alla residenza e di collegamento interfrazionale, solo che in 

questo caso la via urbana non si adagia, pianeggiante o quasi, su una isoipsa, ma arranca  

sulla ripida costa; ne scaturisce una disposizione a grappolo delle costruzioni tra le quali 

diventa difficile reperire aree di parcheggio o uno spazio di sosta da cui ci si possa affacciare 

per godere la panoramicità del luogo sulla sottostante valle dell’Adda. 

Anche la matrice di questo piccolo centro è di evidente natura rurale e la costruzioni, quasi 

tutte riattate alle nuove funzioni residenziali, rivelano la primitiva sovrapposizioni di funzioni 

legate alle esigenze dell’attività primaria. 

La limitatezza degli spazi disponibili sia di Regoledo, sia della vicina contrada Foppa non 

hanno favorito l’espansione rada che si è verificata in altre parti meno impervie del comune, 

ma si è limitata, seppure con densità molto inferiore rispetto al nucleo originario e con tipologia 

a blocco familiare isolato, ad inseguire gli spazi riconquistati da qualche variante alla viabilità. 

2.5.13. - Berbenno Centro e dintorni. 

Berbenno Centro si trova a quota 370 s.l.m., è caratterizzato dalla presenza del torrente Finale 

che determina una profonda incisione nella balconata morenica alta sulla valle dell’Adda, 

antistante il paese, la separa in due caratteristici promontori, da cui il nome di Roccascissa. 

 

Foto 48 - La chiesa parrocchiale dell'Assunta 

.Su uno di essi, a difesa naturale 

del borgo, sorgeva l’antico 

castello di San Michele ( o di 

Roccascissa), di cui restano solo 

poche tracce murarie, mentre 

l’altro sorregge tuttora, in 

posizione non meno dominante, 

la maestosa chiesa 

parrocchiale dedicata alla 

Madonna. 

 

La struttura del tessuto urbano di Berbenno è molto semplice e leggibile e si ripete, in modo 

molto simile, anche in altri centri e nuclei del comune; cambia invece, ovviamente, 

l’architettura:  
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Berbenno presenta infatti una 

serie di edifici e costruzioni 

tipiche di borgo, anche se non 

mancano alcune corti rurali 

come quelle appartenenti ai 

sigg. Motta e Bianchini; negli 

altri centri o nuclei rimane 

invece predominante la 

connotazione rurale, anche se, 

come vedremo, non mancano 

alcuni episodi di architettura 

più curata. 

 

Foto 49 - Casa Negri del XVI secolo situata presso il Municipio 

 

L’asse principale di Berbenno è costituito dalle vie Garibaldi e Roma, da cui si ramificano brevi 

tratti pedonali o quasi; esso ha una sezione variabile, ma piuttosto stretta se valutata in 

relazione ai mezzi di trasporto odierni, ma è anche la via su cui affacciano gli edifici principali, 

quelli delle famiglie più doviziose del paese e che lasciarono una impronta significativa con 

una tipica architettura di borgo, massiccia, progettata, attenta alla spazialità degli ambienti, 

sempre a più piani, spesso decorata anche all’esterno con ricercati motivi: portoni e portali di 

pregio, bugnati e pietre angolari. 

 

 

Foto 50 - Portale della 

chiesa 

dell’Immacolata 

annessa a casa 

Noghera 

Il tracciato storico della via Roma, superato il torrente, sale verso Polaggia e costituisce il ramo 

su cui si innesta l’edificazione: nodi più addensati e continui mostrano una matrice più antica, 

rurale, mentre appare decisamente più snocciolata e rarefatta l’edificazione più recente. 
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Foto:  38 -Scorci di Berbenno Centro 

 

Foto 51 - Angoli del Centro di Berbenno 

 

 

Figura 52 – Sezioni storiche di Berbenno centro, Dusone e Polaggia (Cfr. tavola A.2.a) 

Tale conformazione si rivela ancora più decisamente dove l’infrastrutturazione del territorio a 

sua volta risulta meno datata: è il caso della strada per Polaggia, della via Perlegia e, come 

già sottolineato, della nuova strada provinciale che corre quasi lungo una isoipsa verso 

Postalesio e che costituisce ormai l’ asse portante di un insediamento residenziale a bassa 

densità edilizia che viene comunemente chiamato Polaggia nuova. 

Non si è verificata una situazione di espansione del Centro di Berbenno in modo analogo 

seguendo l’asse di via Garibaldi verso ovest, dove la strada sale raggiunge Regoledo per poi 

proseguire verso Monastero. 
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2.5.14. - Il fondovalle ed il paesaggio agrario. 

La zona acquitrinosa e malarica che un tempo caratterizzava il fondovalle abduano si è 

trasformata in territorio agrario produttivo con la realizzazione degli argini dell’Adda realizzati 

durante la dominazione austriaca. 

In questo punto la Valtellina è particolarmente ampia ed aperta e si presta alla colture 

tradizionali del mais e soprattutto del foraggio, e non manca la fitta rete di fossi che servono sia 

alla irrigazione, sia al drenaggio dei terreni; ma, come si è già avuto modo di considerare, gli 

addetti al settore sono in forte diminuzione e spesso in difficoltà per la concorrenza di prodotti 

coltivati in aree in grado di produrre con costi di molto inferiori. 

Più che aziende agricole in senso lato si trovano quelle zootecniche, dedite soprattutto alla 

produzione del latte che viene conferito ad aziende specializzate nella trasformazione e 

distribuzione del prodotto. 

La lettura delle tabelle A.01 e seguenti è illuminante circa le caratteristiche delle aziende 

agricole per numero, superficie, addetti tipo di lavorazioni che in una economia globale 

presenta limiti evidenti che devono essere superati con i mezzi della politica e la 

concertazione. 

Basti pensare che 379 sono le aziende censite, ma che la loro incidenza sull’economia è 

spesso integrativa di redditi familiari provenienti da altre attività, e solo tre o quattro hanno un 

peso determinante nell’economia del comune. 

 

Figura 53 - L’ambiente agrario del fondovalle 

 

Figura 54 -Strada rurale nella piana 

abduana 
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Una parte considerevole del 

territorio di fondovalle è 

inesorabilmente sottratta 

all’agricoltura per l’insorgere di 

pressanti richieste fa parte dei 

proprietari dei terreni al fine di 

poter realizzare capannoni. 

Essi vengono poi per lo più venduti 

o ceduti in locazione ad aziende 

di vario tipo, (raramente artigianali 

produttive). 

Foto 55 - Fondovalle e cono di deiezione del torrente Caldenno 

2.5.15. - San Pietro 

Parlare di struttura urbana della località San Pietro di Berbenno è alquanto difficile perché in 

questa zona non si trovano tracce di antichi nuclei abitati, ciò nonostante la località svolse 

storicamente un ruolo di aggregazione fondamentale per la popolazione per la sua funzione di 

crocevia nel sistema commerciale, sociale religioso e delle interrelazioni in senso lato delle 

popolazione insediate sui due versanti della media Valtellina, il fondovalle del resto non fu 

abitabile fino alla bonifica austriaca. 

La pieve di San Pietro infatti fu certamente fra le più antiche della valle; risale  

approssimativamente al X secolo; la grande chiesa a impianto basilicale, inedito in Valtellina, 

dedicata all’apostolo Pietro16, venne situata proprio in un fondovalle sempre devastato nel 

corso dei secoli dalle piene del fiume Adda e del torrente Caldenno, però rispondeva alla 

precisa logica di quelle prime epoche cristiane di collocare le chiese plebane e battesimali in 

luoghi aperti ed accessibili, nelle vicinanze di corsi d'acqua, dove convergevano le strade 

provenienti da tutte le comunità sparse sulle pendici. 

La basilica ora emerge solo in parte dal terreno ed ha quindi perduto le sue originarie 

proporzioni maestose, ma si trova indecorosamente immersa in una zona artigianale, 

considerata essa stessa dal vigente PRG alla stregua di un capannone artigianale. 

La località infatti è stata letteralmente aggredita dalla edificabilità diffusa sorta sotto la spinta 

di un nuovo entusiasmo imprenditoriale, sicuramente non pilotato da una rigorosa 

pianificazione che, in coerenza con i tempi, non riuscì a porre ordine alla molteplicità delle 

                                                      

16 San Pietro fu la matrice di tutte le chiese sorte negli abitati dei due versanti nei territori di Berbenno, Fusine, Colorina, 

Cedrasco e Postalesio, e mantenne i privilegi e le attribuzioni originari fino al XVIII, anche se il potere effettivo era stato 

trasferito a Berbenno in epoca precedente. Gradualmente, col mutare delle condizioni politiche, sociali e religiose, la 

dipendenza da San Pietro si venne allentando, quando, a partire dal XVI secolo, sorsero diverse parrocchie attraverso 

atti notarili di separazione. Malgrado lo smembramento della pieve, la devozione popolare molto radicata fece in 

modo che fosse completato l'arredamento della chiesa e che sia salvata dalle piene dell'Adda e del Finale. 
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destinazioni d’uso e delle richieste per cui si è prodotta una frammistione poco ordinata di 

laboratori artigianali, depositi residenza, villette e negozi; solo il bar e la stazione sono rimasti a 

testimonianza dell’importanza della località per gli scambi tra i comuni vicini. 

 

Sono ben visibili nella foto il 

profondo solco del torrente 

Finale, Polaggia vecchia e 

Polaggia nuova, la chiesa 

parrocchiale con il Centro di 

Berbenno e sotto, sul cono di 

deiezione, l’edificato più 

recente della frazione San 

Pietro 

Foto 56 - San Pietro è il centro più in basso nella foto 

Sicuramente uno dei fondamentali obiettivi del PGT dovrà essere la sistemazione idraulica del 

torrente Finale, la valorizzazione dell’insigne monumento chiesastico e testimonianza storico 

religiosa di San Pietro e l’occasione per rilanciare i collegamenti, anche pedonali, in una rete 

ecologica tra il fondovalle e il monte. 

2.5.16. - Pedemonte 

Dell’enorme discarica messa a disposizione 

per il trasferimento di materiale arido 

proveniente da demolizioni e scavi si sono 

ricavate nuove aree di evidente scarso 

valore agricolo, appetibili invece per 

l’edificazione che si è diffusa come uno 

scoppio attorno al nucleo rurale più antico, 

determinando una rete di nuove strade 

poco coordinate che si innestano e si 

intrecciano alla provinciale pedemontana, 

con buona pace per il millenario ecosistema 

precedente. 

 

Foto 57 - Pedemonte, panoramica 
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Foto:  39 - Panoramica generale di Pedemonte 

2.5.17. - La componente vegetativa 

L’assetto attuale del territorio ed i e processi di costruzione del paesaggio rurale, la consistenza 

e caratteri storico tradizionali del patrimonio edilizio sono già stati ampliamente descritti nei 

capitoli precedenti, dato che, come dimostrato, il passaggio da centro urbano a territorio 

extra urbano è sempre molto graduale e sfumato. 

Anche le valutazioni sui processi socioeconomici e culturali che hanno influito e che influiscono 

sulla gestione “casalinga” multifunzionale del territorio rurale scaturiscono dalla analisi sulle 

attività presenti nel comune, fermo restando l’obiettivo fondamentale della salvaguardia e  

valorizzazione paesaggistica e ambientale del territorio. 

La situazione vegetativa e il suolo extra urbano 

La situazione vegetativa del comune di Berbenno richiama problematiche che sono comuni al 

territorio dell’arco alpino e non può essere considerata se non strettamente legata 

all’antropizzazione e allo sfruttamento dell’uomo delle risorse naturali che varia in relazione al 

cambiamento dell’economia locale. 

Un tempo la transumanza e le attività agricolo pastorali favorirono l’utilizzo dell’intero territorio 

dalla pianura, dai terrazzamenti antropici su su fino al maggengo e all’alpeggio. 

Il ridimensionamento dell’agricoltura e dell’allevamento ha comportato la contrazione delle 

colture in parte del territorio e la natura si prende la rivincita occupando gli spazi: nei 

maggenghi, ad esempio, il bosco tende ad occupare i pascoli. 
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In definitiva si manifesta, dove ciò avviene, una fruizione del territorio non programmata e 

lungimirante, basti pensare al bosco misto, casuale inframmistione di querce, tigli, aceri, frassini, 

noccioli, betulle e anche ai castagni non più coltivati, per comprendere quanto sia 

compromessa la fruizione di beni che potrebbero essere tuttora preziosi, se l’agricoltura si 

coniugasse con l’imprenditorialità. Considerando le diverse fasce altimetriche si può 

sintetizzare che nel territorio troviamo tutti i tipi di vegetazione valtellinese schedati nelle 

nomenclature forestali: la vegetazione basale, montana e propriamente alpina. 

Sulle pendici del monte, dove prevalgono gli insediamenti umani, grazie al lavoro 

mastodontico dell’uomo, si ha il tipico paesaggio dei terrazzamenti antropici. 

In questa fascia le colture più comuni sono quelle della vite, del frutteto e degli orti. 

Nelle zone dove il pendio diventa più dolce e l’esposizione solare meno diretta, ci sono antichi 

frutteti di noce e castagno affiancati a boschi di piante basali autoctone come la robinia e la 

quercia. Verso i mille metri, prima della vegetazione tipica montana delle conifere, prevalgono 

le betulle e le querce. 

Tra i mille e i milleottocento metri si entra nel regno della tipica flora e vegetazione montana, 

caratterizzata da alberi di alto fusto come larici e abeti e dal sottobosco prevalentemente di 

mirtilli e rododendri. Oltre tale quota ci si trova di fronte al tipico clima alpino, fatto da alpeggi 

con prevalenza di alberi a basso fusto e di arbusti resistenti al vento e al freddo che 

interrompono la continuità delle praterie. 

Il principale corso d’acqua del comune di Berbenno è il Finale, tipico torrente alpino che 

nasce tra l’alpe Vignone e l’alpe Caldenno, fonte di ricchezza per la disponibilità d’acque e 

nel passato per la forza della sua corrente in grado di azionare macine e mulini. 

Scava una valle profonda, la cosiddetta valle dei mulini, ricca di testimonianze etnografiche, 

come lascia intendere la stessa denominazione. Il Finale, sfociando nel Ranèe, impaludava il 

terreno e creava un canneto, vero e proprio paradiso per numerose specie di uccelli migratori 

stanziali che popolavano questa zona umida. 

Meritevoli di menzione le zone umide di Pedemonte e quella nella zona est di San Pietro che 

prima della costruzione di canali di collegamento delle acque del torrente Finale col fiume, 

occupavano vaste superfici ora in gran parte occupate dall’edificazione. 

La chiesa di San Pietro era lambita dal fiume e solo con il taglio dell’isola antistante l’edificio 

religioso fu possibile realizzare il tracciato della strada che ancor oggi costituisce la SS. 38. 

Questi ecosistemi si sono ridotti a causa del progressivo inurbamento del fondovalle e delle 

cosiddette “bonifiche”; sono state così irrimediabilmente compromesse con interramenti e 

detriti zone di alto valore ambientale. 
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2.6. - Valutazione degli elementi a valenza simbolica. 

Anche a Berbenno, malgrado numerose frazioni, ciascuna delle quali gode di una propria 

orgogliosa identità, si è determinata anche una modalità condivisa di percepire luoghi ed 

elementi della memoria, come l'antica Pieve di San Pietro, l'alpeggio di Caldenno, la sagra di 

Monastero, mulini ed alberi monumentali, le meridiane e soprattutto il complesso 

monumentale dell'Assunta, siti che a livello strettamente locale testimoniano una radicata 

"consapevolezza" d'identità comune, che si manifesta ogni anno con ricorrenze, sagre e 

manifestazioni. 

La presente relazione, ben lungi dall'essere esaustiva su tematiche tanto vaste e ben 

documentate da storici e specialisti di settore, coglie solo qualche "flash" che si è ritenuto 

significativo per comporre le Tavole di analisi degli elementi costitutivi del paesaggio. 

2.6.1. - Edifici di valore monumentale,  elementi e siti di forte valore 

identitario 

Oltre ai Beni immobili sottoposti a vincolo ambientale individuati dal SIT (Cfr. Beni immobili 

sottoposti a vincolo ambientale - Rif. shape:  beni_PT) e dalle competenti soprintendenze: 

• La Torre dei Capitanei 

• La Chiesa di S. Bartolomeo 

• La Chiesa parrocchiale della Beata Vergine Assunta 

• La Chiesa di S. Gregorio 

• Il Masso avello in località Palesio (vincolo del Ministero dell’Educazione Nazionale del 22 

maggio 1942) 

• La Chiesa di San Pietro nella località omonima (vincolo della Soprintendenza per i Beni 

ambientali e architettonici del 19 giugno 1981) 

• L'area di interesse archeologico presso la Rocca Scissa (di cui non si dispone della 

perimetrazione ufficiale), 

A Berbenno di Valtellina, soprattutto nel Centro, vi sono numerosi edifici residenziali di rilevante 

interesse storico ed architettonico: 

1 Casa Marchionni 

2 Casa Piccioli 

3 Casa ex Sassi 

4 Casa Moncecchi 

5 Casa Carini già parravicini ed ex Casa Arcipretale 

6 Palazzo Odescalchi 
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7 Casa Noghera (XVIII Secolo) 

8 Casa Eva Dea 

9 Casa Negri (XVI Secolo) 

10 Casa Arcipretale (XVIII Secolo) 

11 Casa Bongiolatti - Agriturismo "La Singella" 

12 Corte Rurale Motta 

13 Corte Rurale Bianchini 

Residenze storiche 

 

Foto:  40 - Casa Negri  del XVI secolo 

Gli edifici privati, ovviamente, 

presero il nome dalle famiglie 

che li costruirono o che ne 

furono i proprietari più a lungo, 

una borghesia che non si isolava 

in ville o castelli, ma che 

evidentemente partecipava alla 

vita sociale del borgo e aveva 

come centro gravitazionale più 

importante proprio l’asse sopra 

citato. 

 

6

 

Foto:  41 - La Torre dei Capitani 

 

Foto 58 -La via  Crott; sulla sfondo, la Torre dei Capitani. 
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6

 

Foto:  42 - Scorcio di via Rondanini 

 

Foto 59 - e un  dipinto sacro sulla facciata 

 

 

Foto:  43 - Un particolare di palazzo Odescalchi 

 

Foto 60 - Il portale d palazzo Odescalchi in via Crotti 

 

 

Foto:  44 - Berbenno Centro 

La disposizione del Centro 

di Berbenno è in parte 

anche in riva sinistra del 

torrente Finale e l’asse 

stradale più importante 

prosegue anche ad est 

superando il torrente con 

un ponte che 

probabilmente ne ha 

sostituito uno precedente 

forse simile a quello che 

ancora si nota poco più a 

valle risalendo l’antica 

mulattiera, ora interrotta 

ma che merita di essere 

ripristinata e valorizzata. 
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2.6.2. - La Rocca Scissa e la Cuna del Bau 

2.6.3. - Torre dei Capitani 

 

Foto:  45 - la "Cuna del Bau" (sopra) 

Foto:  46 - La Torre dei Capitani (a sinistra) 

 
 

Del castello di Roccascissa rimangono solo ruderi17 nella zona di interesse archeologico 

dove si trova la “Cuna del Bau” masso avello o forse tomba romana. 

Della Torre dei Capitani18 rimangono parte delle strutture murarie 

2.6.4. - Edifici religiosi 

Alcuni edifici religiosi sono andati perduti: 

San Michele chiesa del Castello di Roccascissa; 

Sant’Abbondio ai Crotti: 

San Giovanni, cappella nei pressi della Chiesa di S. Pietro; 

Sant’Antonio Abate e S. Antonio da Padova, nell’oratorio di Monastero; 

San Bernardo a Monastero; 

Chiesetta di Maroggia. 

Altri edifici religiosi sono fortunatamente ancora presenti, anche se sconsacrati: 

EX CHIESA PARRACICINI (Via Mulini a Berbenno) 

EX CHIESA DI S. ANTONIO (Berbenno) 

Le chiese attualmente riservate al culto sono: 

Parrocchia di Berbenno: 

CHIESA DELLA B.V. ASSUNTA (Chiesa parrocchiale di Berbenno) 

CHIESA IMMACOLATA CONCEZIONE  

CHIESA DI S. PIETRO (a San Pietro). 

CHIESA DI S. ABBONDIO (a Polaggia) 

CHIESA DI S. ANTONIO (a Regoledo) 

                                                      

17 Notazione sui ruderi. 

18  Notazioni sulla Torre 
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CHIESA S.BERNARDO (a Prato Maslino) 

CHIESA DI S. GREGORIO (a Polaggia) 

CHIESA MARIA AUSILIATRICE (Località Madonnina ai mulini di Prato Balzarro) 

CHIESA S. MARGHERITA (Alpe Caldenno) 

Parrocchia di Monastero: 

CHIESA DI SAN BENIGNO o di SAN BELLO (Chiesa parrocchiale di Monastero) 

CHIESA S. MARGHERITA (a Maroggia) 

CHIESA DI S. ROCCO (Ai prati Gaggio di Monastero) 

Parrocchia di Pedemonte: 

CHIESA DI SAN BARTOLOMEO (Parrocchiale di Pedemonte) 

Hanno particolare  rilievo monumentale le  chiese di cui Berbenno è dotata 

Complesso della chiesa Arcipretale  di S. Maria Assunta, con annesso oratorio e canonica. 

 

Foto:  47 - L'arcipretale di Berbenno 

 

Foto:  48 -  

La chiesa dell’Immacolata Concezione. 

La chiesa della nobile famiglia Parravicini  

La chiesetta di S.  Margherita di Maroggia (1685 1698) 

Chiesa di S. Benigno a Monastero (1765 ?)  con annessa Badia Benedettina 

Chiesa di SS. Abbondio e Gaetano (XVII sec.) 

La chiesa a schema basilicale di San Pietro 

Le meridiane 

Particolarmente interessanti anche le tre meridiane di Berbenno che si trovano 

rispettivamente in  via Crotti,  in via Roma e in via Adua 

2.6.5. - Gli alberi monumentali. 

Alcuni alberi particolarmente longevi hanno caratterizzato con la loro presenza alcune località 

del territorio comunale ed assunto un valore monumentale vero e proprio. 
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Figura 61 - Il “ciantun” in località 

Piasci 

Il “Ciantun” della località Piasci. 

Ciantun nel dialetto locale significa "Piantona", grande pianta e 

infatti  si tratta di un castagno19 di enormi dimensioni, adagiato 

su un fianco e sorretto da un supporto di pietra e malta; 

sicuramente di origine pluricentenaria, costituisce con il nucleo 

storico di Piasci (ancora in buone condizioni architettoniche) un 

esclusivo scorcio di un ambiente rurale antico; che va 

assolutamente conservato nella sua stupenda integrità.  

 

Il faggio in località Prato Isio: (Fagus 

Selvatica L.) Albero monumentale 

cresciuto tra i pascoli della località prato 

Isio, con la sua ampia chioma ne 

caratterizza e distingue la località.  

 

Figura 62 -  Il faggio in località Isio 

                                                      

19 Il Castagno è una tipica pianta facente parte di  una serie di alberi caducifogli, appartenenti alla famiglia delle 

fagacee e conosciuti per i loro deliziosi frutti commestibili. Di origine euroasiatica e nordafricana, diffusa in Valtellina, 

dove forma castagneti secolari e selve. Piccoli boschi costituiti prevalentemente di castagni e robinie che ricoprirono 

alcuni valloni e conche non coltivate a vigneto. Tutte di proprietà private erano, un tempo, oggetto della massima 

cura da parte degli abitanti in quanto il prodotto, sia verde che essiccato, forniva un notevole apporto alla povera 

economia agricola. “L'arbul” era il nome che veniva dato al castagno, che era considerato l'albero per eccellenza. 

Raggiunge i 30 m d'altezza e il tronco può misurare fino a 2 m di diametro e presente ad una quota compresa tra i 500 

e i 1000 mslm. Oltre che per i frutti, esso viene anche coltivato per il suo legno resistente e leggero.  

L’introduzione del castagno fu un elemento che sconvolse il paesaggio forestale valtellinese. Sul vero indigenato del 

castagno nel settore alpino non si hanno notizie certe; probabilmente proveniente dall’Asia minore e introdotto e 

diffuso in gran parte dell’Europa durante il periodo di colonizzazione romana. 

Già nei secoli passati il castagno aveva molteplici qualità e forniva altri indubbi benefici: era il pane per le popolazioni 

contadine, poiché, grazie all’apporto proteico, rappresentava un eccezionale integratore alimentare, forniva la 

legna, sia da ardere che da costruzione, lo strame, la possibilità di effettuare il pascolo all’interno delle selve castanili 

ed infine il tannino, un tempo indispensabile per la concia delle pelli. 

Ora l’importanza di quest’albero non risulta essere fondamentale all’interno della produzione valtellinese in quanto 

con l’andare degli anni, il cambiamento della qualità di vita e delle necessità agricole hanno relegato la presenza di 

tale coltura esclusivamente a parte integrante della vegetazione e a sfondo delle attrazioni turistiche. Gli scopi e 

l’utilizzo di tale legname non è così importante come ai tempi anche se dai suoi frutti derivano ingredienti importanti a 

base della preparazione di alcune pietanze culinarie tipiche. 

Presente sul territorio fino ad una quota di 1200 mslm e nelle vicinanze di centri un tempo basati sull’agricoltura, ora è 

possibile scorgere esemplari secolari di quest’albero; seguendo i sentieri panoramici è possibile attraversarne boschi. 
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Figura 63 - Albero gigantesco a Gaggio di Monastero 

Albero gigantesco a Gaggio di Monastero: 

 si tratta di un albero molto imponente, 

cresciuto accanto a degli edifici ed 

attualmente inglobato in un sistema di 

scalette e muri di contenimento. 
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2.7. - La valutazione vedutistica del Paesaggio 

 

Foto:  49 - Veduta invernale da Monastero 

 

A volte si stabiliscono delle 

relazioni visive tra uno specifico 

punto (vista attiva statica20), 

oppure tra un percorso 

"panoramico" (viste attive 

dinamiche21) che portano a 

considerare la particolare 

qualità del quadro visivo 

percepito, attribuendo un 

valore  di "sensibilità 

vedutistica" più elevato rispetto 

ad altri ambiti. 

 

Le relazioni percettive che si 

vengono ad instaurare tra un 

osservatore ed un territorio 

investito dalla attiva fruizione 

visiva di chi guarda, portano alla 

selezione dei siti collocati in 

posizioni  emergenti e perciò 

fruibili dai più. 

 

Foto:  50 -  Veduta estiva da Monastero 

 

E' evidente che vette alpine o promontori emergenti potenzialmente offrono ampiezza visiva e 

qualità percettiva elevata, tuttavia sono i luoghi accessibili ai più o quelli frequentati 

abitualmente che possono subire alterazioni percettive, anche rilevanti, per diverse categorie 

                                                      

20 Le viste attive statiche sono i punti di belvedere, generalmente accessibili dal pubblico, dai quali si godono viste di 

particolare interesse e/o significatività e/o ampiezza. 

21  Le viste attive dinamiche sono quei tratti di percorsi stradali, ciclabili, pedonali e ferroviari percorrendo i quali si 

godono viste di particolare interesse e/o significatività e/o ampiezza 
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di intrusioni che, inevitabilmente, modificano il quadro visivo abbassarne la qualità 

paesaggistica. 

In genere sono i manufatti che portano alle più evidenti alterazioni percettive dei paesaggi, 

ma possono essere anche le barriere vegetali che occludono la vista lungo percorsi di elevata 

panoramicità, abbassando così la qualità paesistica del luoghi. 

Il PTCP annovera tra le "Eccellenze Territoriali" le viste passive e attive, statiche e dinamiche, di 

importanza paesistica, ne individua alcune con la finalità di proteggerne l'integrità, quindi 

invita ad effettuare integrazioni alla scala di dettaglio ed a stabilire modalità anche specifiche 

di tutela. 

La tavola 6.3.3 oltre alle viste di importanza paesistica individuate dal PTCP, evidenzia anche 

quelle rilevate nel corso dei sopralluoghi sul territorio e ritenute meritevoli di tutela con 

l'assegnazione di un livello di sensibilità. 

Questi importanti elementi vengono poi considerati nella matrice che porta alla definizione 

della "Carta del Paesaggio" a cui si riferiscono le normative del PGT. 
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Foto:  51 - Molto visibile il terrazzo morfologico su cui sorge Berbenno ed il profondo solco del Torrente Finale 
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2.8. - Criticità, fenomeni di degrado e mitigazioni. 

La Convenzione Europea del Paesaggio del 20 ottobre 2000 sottolinea la necessità che tutto il 

territorio comunitario sia sottoposto a particolare attenzione per il Paesaggio e conferma 

l'impegno degli Stati Membri ad accrescere presso la popolazione la sensibilizzazione per i 

valori ambientali. 

Nella stessa viene introdotto anche il concetto che tutto il paesaggio deve essere oggetto di 

attenzione, ed in particolare che ai territori degradati, ai fini del loro graduale recupero, deve 

essere riservata una attenzione pari a quella degli ambiti di grande qualità paesaggistica, 

perché ovunque il paesaggio è un elemento importante nell'ambito del quale si svolge la 

quotidianità della vita e se ne misura la qualità. 

2.8.1. - Tipologie di degrado paesaggistico 

Anche il PTR afferma con forze e fa propri tali principi di fondo. 

Cinque sono le principali cause di degrado e/o di compromissione paesaggistica che 

sono state individuate dal Piano Paesistico Regionale (Vol. 2º). 

Ciascuna di esse trova riscontro in una o più categorie di aree e ambiti che vengono 

utilizzate per la lettura del degrado e/o compromissione paesaggistica del territorio sia di 

quella in essere che di quella potenziale. 

Il Piano Paesaggistico Regionale propone i seguenti specifici indirizzi di riqualificazione, 

contenimento e prevenzione dei rischi. 

IDR 

1. Aree ed ambiti di degrado/compromissione paesaggistica provocata da dissesti 

idrogeologici e avvenimenti calamitosi e catastrofici (naturali o provocati dall’azione 

dell’uomo): 

 

 

1.1. eventi sismici 
 

1.2 fenomeni franosi  

1.3 forte erosione  

1.4 eventi alluvionali  

1.5 incendi di rilevante entità  

1.6 fenomeni siccitosi  
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URB 

2. Aree ed ambiti di degrado/compromissione paesaggistica provocata da processi di 

urbanizzazione, di infrastrutturazione e di diffusione di pratiche e usi urbani 

 

2.1 Aree di frangia destrutturate 

Le vaste parti del territorio periurbano costituite da piccoli e 
medi agglomerati, caratterizzate dalla presenza di spazi 
aperti ‘rurbanizzati’eoggettiarchitettonicimoltoeterogenei
fra loro, privi di relazioni spaziali significative, dove si rileva 
una forte alterazione/cancellazione dell'impianto 
morfologico preesistente e la sostituzione con un nuovo 
assetto privo di alcun valore paesistico ed ecosistemico. 

2.2 Conurbazioni, 

formate sia dalla saldatura di nuclei e centri urbani diversi 
che dai nuovi sistemi di urbanizzazione lineare continua 
lungo i principali tracciati di collegamento (in pianura, nei 
fondovalle e lungo le coste dei laghi) e dalla diffusione 
puntiformedell’edificatoinpianuraeneisistemicollinari. 

2.3 Territori contermini alle reti infrastrutturali della 
mobilità e del trasporto e produzionedell’energia 

porzioni più o meno ampie e continue di territorio 
caratterizzate dalla presenza intrusiva di manufatti 
infrastrutturali, sia della mobilità che del trasporto e 
produzione dell’energia, estranei ed incongrui ai caratteri
peculiari compositivi, percettivi o simbolici del contesto. 

2.4 Centri e nuclei storici soggetti a perdita di 
identità e riconoscibilità 

dovuta a trasformazioni urbanistiche e sostituzioni edilizie, 
quasi sempre legati a cambiamenti radicali delle 
destinazionid’uso (tendenzaalla “monofunzionalizzazione”
verso attività terziarie, commerciali e direzionali) e delle 
pratiche sociali (turismo, seconde case, etc.). 

2.5 Aree industriali-logistiche, 

connotate dalla presenza quasi esclusiva di capannoni per 
la produzione o lo stoccaggio delle merci, che formano 
estesi recinti isolati, contigui ad ambiti agricoli e/o 
urbanizzati, esito sia di processi spontanei che pianificati, 
caratterizzati da un elevato impatto paesistico e ambientale, 
scarsissima qualità architettonica con forte alterazione delle 
caratteristiche dei luoghi. 

2.6 Ambiti sciabili degradati/compromessi 

la parte di territorio delle località turistiche montane 
connotate da forti contrasti tra strutture insediative, 
impiantistiche, infrastrutturali e caratteristiche morfologiche 
e vegetazionali del contesto naturale. 

 

2.7 Ambiti estrattivi in attività distinti in cave di monte e 
cave di pianura (in asciutta e in falda). 

 

2.8 Impianti di smaltimento, recupero e trattamento dei 
rifiuti 

sia di grandi dimensioni che di piccole dimensioni, diffusi sul 
territorio a scala locale, che comportano rotture e alterazioni 
della morfologia territoriale con forte degrado e 
compromissione paesaggistico e ambientale sia delle aree 
stesse ove sono situati, sia del contesto circostante. 

2.9 Aree di cantiere di grandi opere 

infrastrutturali e edilizie temporalmente prolungate, dove si 
registrano fenomeni di forte degrado/compromissione 
paesaggistica e ambientale, che riguardano le aree 
contermini e la viabilità di accesso alle aree di cantiere sia 
durante l'esecuzione delle opere sia al termine, per il 
mancato o insufficiente risarcimento del cantiere stesso. 

 

AGR 

3. Aree ed ambiti di degrado/compromissione paesaggistica provocata da trasformazioni 

della produzione agricola e zootecnica 

 

3.1 Aree a monocoltura zone di territorio agricolo adibite alla coltura intensiva e 
standardizzatadiun’unicaspecievegetale. 

3.2 Aree a colture intensive su piccola scala connotate da una elevata densità di manufatti e strutture di 
scarsa qualità. 

3.3 Aree a colture specializzate (oliveti, frutteti, vigneti) e dovesiregistranomodificazionidell’assettotradizionalenon
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AGR 

3. Aree ed ambiti di degrado/compromissione paesaggistica provocata da trasformazioni 

della produzione agricola e zootecnica 

 

risaie compatibili con le caratteristiche del paesaggio locale e 
diffusione di tecniche colturali che contribuiscono alla 
progressiva riduzione o scomparsa degli elementi e dei 
manufatti significativi del suo assetto tradizionale. 

3.4 Aree con forte presenza di allevamenti zootecnici 
intensivi 

caratterizzate da notevole estensione e concentrazione di 
strutture destinate agli allevamenti zootecnici intensivi. 

 

DIS 

4. Aree ed ambiti di degrado/compromissione paesistica provocata da sotto-utilizzo, 

abbandono e dismissione 

 

4.1 Cave cessate 

ambiti di escavazione di monte e cave di pianura (in 
asciutta e in falda) relativi ad attività cessate prima 
dell’entrata in vigore della normativa che ha assoggettato 
l’autorizzazione alle coltivazione all’obbligo del recupero
ambientale (legge n.92/1975), delle cave cessate in tempi 
successivi e non ancora recuperate, quelle recuperate solo 
parzialmente o secondo modelli standardizzati non coerenti 
con i contesti paesistici di riferimento, e delle cave abusive 
che hanno lasciato segni significativi sul paesaggio. 

4.2 Discariche abbandonate recepite da attività non recenti e/o discariche abusive. 

4.3 Aree urbane sottoutilizzate 

le parti di città, quartieri residenziali, tessuti storici anche 
centrali, etc. dove le destinazioni funzionali e le pratiche 
d’usorisultano improprie rispettoallastrutturamorfologica-
architettonica, producendo effetti di degrado e/o 
compromissione più o meno rilevanti 

 

4.4 Piccoli centri, nuclei edificati e edifici tradizionali diffusi 
in abbandono. 

conparticolareriferimentoall’ediliziaruralestorica. 

4.5 Aree industriali dismesse 

gli insediamenti produttivi non più in attività costituiti da parti 
edificate, spazi aperti di pertinenza, infrastrutture e impianti 
cui non corrispondono interventi di bonifica e di risanamento 
dei suoli e del patrimonio edilizio. 

4.6 Complessi impiantistici dismessi 
costituiti da attrezzature, edificate, spazi aperti di pertinenza 
e infrastrutture cui non corrispondono interventi di bonifica e 
risanamento dei suoli e del patrimonio edilizio. 

4.7 Strutture forestali in abbandono i boschi e le foreste in cui vengono sospese le pratiche 
colturali. 

4.8 Aree agricole dismesse le aree e le infrastrutture agricole abbandonate per la 
sospensione delle pratiche colturali. 

 

CTR 

Aree ed ambiti di degrado/compromissione paesaggistica provocata da criticità ambientali 

 

 

5.1 Aree soggette a più elevato inquinamento atmosferico 
 

 

,laghi)inquinatifortemented’acquaspecchieCorsi5.2
fiumi) 

 

 

5.3 Aree contaminate per utilizzo di prodotti chimici 
 

5.4 Siti contaminati di interesse nazionale  
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le situazioni di forte contaminazione di porzioni ben definite 
di terreno individuate di interesse nazionale ai sensi 
dell'art.15 del D.M. 471/99 in rapporto alle caratteristiche del 
sito inquinato, tenendo conto dell'estensione e della densità 
di popolazione dell'area interessata, della quantità e 
pericolosità degli inquinanti presenti, dei rischi sanitari ed 
ecologici. 

 

 

Figura 64 -Tavola H “Contenimento dei processi di degrado paesaggistico: tematiche rilevanti” 

 

Il territorio comunale di Berbenno è completamente compreso all’interno fascia alpina e 

prealpina. Nella griglia corrispondente vengono individuati i rischi di degrado che 

maggiormente sono riscontrabili all’interno di questo ambito. 

Si ripropongono di seguito alcuni esempi delle situazioni di degrado più percepibili dalle viste 

attive e passive verso il fondovalle: 

 

 

Foto:  52 - Edificio rurale con annessi 

depositi 

 

Foto:  53 - strutture artigianali 

"spontanee" 

 

Foto:  54 - depositi di ghiaia su area 

agricola 
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Foto:  55 - L'asse della SS. 38 

 

Foto:  56 - Depositi lungo la statale 

 

Foto:  57 - l'area artigianale 

 

la matrice che segue evidenzia i principali rischi di degrado che interessano il territorio al fine di 

attribuire classi di sensibilità in funzione degli interventi futuri. 

• calamità 

• processi di urbanizzazione e infrastrutturazione; 

• abbandono e dismissione. 

Rischio di degrado 
provocato da: 
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AMBITO 

Fronte dell'area artigianale 4  X    

Singole strutture in area 
agricola in difformità con le 
caratteristiche dei luoghi 

4  X   X 

Fenomeni di abbandono di 
Centri e Nuclei di antica 
formazione 

4    X X 

Abbandono della sentieristica 
storica 

4   X X X 

Diffrazione del limite edificato 
e delle aree urbane di frangia 

4  X   X 

Fenomeni di abbandono dei 
coltivi (soprattutto sui 
terrazzamenti antropici) 

4   X X X 

Diminuzione del maggengo 
per l'invasione espansiva del 
bosco 

3  X X X  

Verticalità isolate (tralicci e 
condotte varie) 

4     X 

Divisione delle aree agricole 
aziendali per l'intrusione 
reticolare di strade e strutture 
non agricole 

5  X   X 

Rischio idrogeologico elevato 3 X    X 

 

Naturalmente nella definizione della carta del paesaggio, sintesi dei valori espressi nelle carte 

tematiche precedentemente illustrate, non è possibile costruire una semplice relazione 
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matematica senza attribuire pesi diversi, certamente discrezionali, alle varie tematiche 

espresse: ad esempio attribuire lo stesso valore di sensibilità paesaggistica ad un paesaggio di 

eccellenza e ad un ambito degradato porterebbe a difficoltà di lettura della "Carta del 

Paesaggio", nella quale verrebbero a confluire grandezza non confrontabili tra loro. 

D'altra parte la Carta del Paesaggio deve avere una funzione orientativa di massima a cui 

relazionare successivamente i progetti, ai quali dovranno essere allegate relazioni di 

approfondimento proprio in base alla sensibilità paesaggistica che emerge dalla presente 

relazione. 

Il PTCP inoltre prevede (Art. 29 delle NtA) che il PGT individui a livello locale i paesaggi 

degradati provvedendo ad una puntuale  normativa finalizzata al loro recupero. 

2.8.2. - Analisi preliminare del rischio archeologico. 

Un importante studio di settore in un territorio ricco di storia come quello di Berbenno di 

Valtellina riguarda certamente l'archeologia; cautelativamente, in attesa di approfondimenti, 

si raccolgono le notizie disponibili per individuare le aree in cui gli interventi di trasformazione, 

soprattutto se riguardano scavi, devono essere condotte sotto la guida della competente 

Soprintendenza. 

La Carta del rischio archeologico individua pertanto le aree in cui, come specificato nella 

normativa del Piano delle Regole, il nulla osta per l'esecuzione di lavori deve essere 

preventivamente autorizzato dalla Soprintendenza per i Beni Archeologici della Lombardia. 

Tale autorizzazione infatti non riguarda esclusivamente i nuclei di antica formazione, ma anche 

tutta la balconata morfologica e  l'area della Rocca Scissa dove sono statti rinvenuti importanti 

reperti romani e addirittura preistorici. 

 

 

Foto:  58 - Rocca Scissa 

 

Foto:  59 - Ruderi del Castello 

 

Foto:  60 - Dintorni dell' arcipretale 

 

 



CAPO 3. - QUADRO STRATEGICO 

PRELIMINARE 
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3.1. - Lo stato di attuazione della strumentazione urbanistica 

vigente 

Il Piano Regolatore Generale del comune di Berbenno di Valtellina venne approvato con 

D.G.R. n. 29435 in data 13.02.1980, poi venne assoggettato a cinque successive varianti: 

1. variante approvata con D.G.R. 51635 del 07.05.1985 

2. variante approvata con D.G.R. 64889 del 06.03.1995 

3. variante approvata con D.G.R. 4576 del 03.11.1995 

4. variante approvata con D.G.R. 35362 del 26.03.1998 Tavole disponibili in Provincia: 

azzonamento 1' variante 1985 - NTA 1995 

Il Comune, secondo la D.d.u.o. n. 1620 dell'11 febbraio 2003, ha conseguito la condizione di 

esonero ai sensi dell'art. 18 comma 1 delle NTA del PAI. L' elaborato non risulta depositato in 

Provincia. 

La Legge Regionale nº 23 del 23 giugno 1997 consentì di predisporre varianti urbanistiche di 

modesta entità con procedura abbreviata; le varianti avvallate dal comune di Berbenno sono 

quelle di seguito elencate: 

1 - Variante urbanistica in frazione Polaggia finalizzata alla realizzazione di una nuova strada, 

(approvata con Delibera del Consiglio Comunale n. 28 del 30.06.98); n. 34 archivio 

varianti 23/97 

2 - Variante urbanistica all'azzonamento di Berbenno finalizzata alla realizzazione della 

nuova strada Sciupada -Tambellina, (approvata con Delibera del Consiglio Comunale n. 

47 del 27.11.98); 

3 - Seconda variante al PRG: variazione delle NTA per adeguamento a norme successive 

all'approvazione del PRG - zone A centro storico, (approvata con Delibera del Consiglio 

Comunale n. 26 del 03.05.99); 

4 - Approvazione terza variante urbanistica all'azzonamento vigente (approvata con 

Delibera del Consiglio Comunale n. 27 del 03.05.99); 

5 - Modifica destinazione d'uso edificio scolastico in edilizia econ.

 pop.; trasformazione area scolastica in zona residenziale B2 (approvata con Delibera 

del Consiglio Comunale n. 41 del 30.06.99); 

6 - Quinta variante al P.R.G. vigente (modifica azzonamento e NTA) (approvata con 

Delibera del Consiglio Comunale n. 14 del 28.06.2002); 

7 - Sesta variante al P.R.G. vigente (modifica azzonamento e NTA) (approvata con Delibera 

del Consiglio Comunale n. 6 del 11.03.2004); 
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8 - VII' variante al PRUG lettera C) per realizzazione nuova strada di collegamento per 

chiusura passaggio a livello a San Pietro. (adottata con delibera di Consiglio Comunale n. 

3/C del 31.03.05) (approvata con delibera di Consiglio comunale n. 27 del 22.07.05) 

9 - VII' variante al PRUG lettera A), (approvata con delibera di Consiglio comunale n. 25 del 

22.07.05) 

10 - VII' variante al PRUG lettera B), (approvata con delibera di Consiglio comunale n. 26 del 

22.07.05) 

11 - VII' variante al PRUG lettera D), (approvata con delibera di Consiglio comunale n. 28 del 

22.07.05) 

3.1.1. - Banche dati esistenti e la valutazione della consistenza edilizia. 

Il comune di Berbenno presenta continuità significativa con i comuni di Postalesio a est e con il 

comune di Buglio in Monte a sera. 

Non si verificano situazioni di conflitto: verso Postalesio c’è continuità di destinazione d’uso: 

zone artigianali lungo la strada statale, ambiti agricoli lungo il confine amministrativo salendo 

verso monte. 

Non manca però una evidente mancanza di coordinamento che merita di essere segnalata: 

sia l’uno che l’altro comune hanno realizzato uno svincolo dalla strada statale, a poche 

decine di metri, per servire le rispettive aree artigianali benché disposte praticamente in 

contiguità. 

Verso il comune di Buglio in Monte si rileva invece la particolarità che una parte del territorio di 

Berbenno si trova ad ovest del torrente Maroggia, il quale “taglia” di fatto alcune infrastrutture 

di servizi, per cui i residenti di questo lembo di territorio berbennese dipendono di fatto per 

accessi, acquedotto e fognatura dal comune di Buglio in Monte. 

Problemi particolari non si evidenziano invece tra i confini nord e sud, da una parte perché i 

crinali naturali non consentono antropizzazioni, dall’altra perché ferrovia, strada statale e fiume 

Adda costituiscono barriere sufficienti per interrompere qualsiasi continuità edilizia. 

La visualizzazione di quanto esposto è percepibile esaminando la tavola “Mosaico con i 

comuni vicini” desunta dal Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale che risale a non 

meno di cinque anni or sono, d’altra parte il MISURC per la provincia di Sondrio non è ancora 

disponibile. 

3.1.2. - La capacità insediativa prevista dal PRG e quella reale 

Il vigente PRG risale al 13.02.1980 quando si prevedeva un dimensionamento pari al raddoppio 

della capacità turistica e residenziale presente nel comune, interpretando, ovviamente, 

quanto previsto dall’art. 19 della L.R. 51/75. 

Numerose sono state le integrazioni e le varianti intervenute negli anni successivi, per cui si è un 

po’ perso il conto del reale sviluppo che l’edificazione ha avuto nel corso di ben trent’anni. 
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In base a tale legge, la capacità insediativa viene determinata sommando: 

a) il maggior valore tra vani e residenti rilevati all’interno del Centro Edificato 

b) il numero degli abitanti teorici desumibili dalle volumetrie residenziali, nuove o di 

trasformazione, recuperabili dentro (lotti liberi) e fuori dal centro edificato (un abitante 

teorico corrisponde a 100 mc). 

L’introduzione di coefficienti di riduzione, per la verità non previsti dalla normativa, ha 

consentito di stimare una capacità insediativa globale di 7.850 abitanti teorici, come si evince 

dalla ricostruzione in tabella: 

ZTO 
INDICI Lotti liberi nel centro edificato ST fuori dal centro edificato 

IT Coefficiente di Riduzione ST Volume Abitanti ST Volume Abitanti 

Zona A         

Zona B1 2,00 0,75 3.620 5.430 54 0 0 0 

Zona B2 1,00 0,80 20.935 16.748 167 25.370 20.296 203 

Zona C1 1,00 0,90 57.655 51.890 519 145.180 130.662 1.307 

Zona C2 1,00 1,00 41.710 41.710 417 86.850 86.850 869 

Zona C3 0,80 1,00 0 0 0 28.690 22.952 230 

  123.920 115.778 1.158 286.090 260.760 2.608 

Popolazione teorica presente nel centro edificato 3.975 

Popolazione teorica insediabile nei lotti liberi entro il Centro Edificato 1.158 

Popolazione teorica insediabile nelle zone di nuovo insediamento fuori dal Centro Edificato 2.608 

Popolazione teorica indotta da cessioni di aree di standard 110 

Totale abitanti nº  7.850 

Tabella 32 - Dimensionamento del PRG con i criteri di cui alla LR Nº 51/1975 

Al di là dei meccanismi utilizzati per giustificare un dimensionamento di PRG (Coeff. di 

riduzione) che fosse contenuto nel raddoppio della popolazione residente alla data di 

redazione dello strumento urbanistico, vale forse la pena di valutare quale sia la disponibilità 

reale, in vani e superfici, per le diverse destinazioni; solo una valutazione realistica infatti può 

farci comprendere quale sia il reale fabbisogno di nuova edificabilità. 

Per fare ciò si è ricorsi ai dati disponibili che tenessero conto quindi non solo degli abitanti 

residenti nelle zone B e C, ma anche di quelli che abitano in aree agricole piuttosto che 

artigianali o nelle case sparse o negli edifici ristrutturati con cambio di destinazione d’uso. 

In assenza di un censimento diretto sulla consistenza edilizia promosso dal comune, il catasto 

rimane l’unica fonte in grado di fornirci dati non perfetti, ma certamente più “affidabili” di 

quelli desunti dai censimenti ISTAT, non compilati da tecnici ma da persone comuni. 

Va però anche evidenziato che i dati, sia del catasto urbano, sia del catasto terreni, avendo la 

preminente funzione di quantificare le imposte dovute dai proprietari degli immobili, sono 
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strutturalmente organizzati con criteri non sempre rispondenti in maniera puntuale ad esigenze 

urbanistiche. 

Alcune informazioni poi, che sono di fondamentale importanza per i nostri scopi (indicazioni 

puntuali delle superfici di pavimento e piani fuori terra), non sempre vengono stilate con un 

livello di approssimazione accettabile; a ciò si aggiunga che, malgrado negli ultimi anni ci sia 

stato un notevole sforzo di allineamento delle banche dati, permangono lacune che spesso 

impediscono il preciso riscontro con la realtà territoriale. 

Per tale motivo si è ricorso spesso alla conoscenza diretta dei responsabili dell’ufficio tecnico 

comunale, alla disponibilità di molti amministratori, a numerosissimi sopralluoghi, supportati 

anche da una vastissima documentazione fotografica, e soprattutto alla elaborazione di un 

software, piuttosto articolato e complesso, in grado di effettuare una serie di successive 

approssimazioni e mediazioni, sulla base degli interventi correttivi suggeriti dalle numerose 

verifiche puntuali e dirette sul territorio. 

Sinteticamente si riporta la procedura seguita: 

 

• si importano le tabelle del catasto in un database relazionale; 

• si eliminano i dati non più attuali (cioè quelli dove la posizione risulta conclusa); 

• si esaminano i dati per individuare incongruenze od anomalie (spesso infatti alcune 

posizioni non sono identificate come concluse malgrado ne esistano altre con progressivo 

maggiore). 

 

Si procede quindi al vaglio dei dati disponibili; fondamentale da reperire per i nostri scopi è il 

numero dei piani fuori terra e dei piani interrati di ciascun edificio; malgrado nelle tabelle 

relative al catasto urbano vi siano dei campi riservati a tale informazione, non essendo 

probabilmente un dato fondamentale al fine della riscossione dei tributi, l’Ufficio del Territorio 

non ha stabilito una codifica rigorosa per l’individuazione dei piani dei fabbricati; si hanno 

infatti una serie di codici (più di cento) che spesso fanno riferimento a più di un piano. 

Si è perciò cercato di dare un’interpretazione a ciascuno di essi cercando di stabilire il piano 

superiore e quello inferiore al quale fanno riferimento; il numero associato è quello che fa 

riferimento alla seguente tabella22:  

Così facendo si riesce a stabilire il numero dei piani interrati e fuori terra di ciascun manufatto 

raggruppati per foglio e mappale; naturalmente è necessario individuare tutte le particelle in 

cui due manufatti condividono gli estremi catastali (es. edificio principale e sue pertinenze) ed 

analizzarli singolarmente. 

                                                      

22 Al fine dei calcoli successivi occorre notare che il numero 1 corrisponde ad un edificio con il solo piano terreno, 

ovvero di un solo piano fuori terra. 
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Descrizione piano n° assegnato 

Terzo interrato -3 

Secondo interrato -2 

Primo interrato o seminterrato -1 

Piano terra o rialzato 1 

Piano primo 2 

Piano secondo 3 

Piano terzo 4 

Piano quarto 5 

Piano quinto 6 

Piano sesto 7 

Piano settimo 8 
 

 

Un altro problema non trascurabile che è stato necessario affrontare è l'allineamento delle 

consistenze per le diverse categorie di immobile: per quelli di categoria A infatti, la consistenza 

è espressa in vani, per quelli di categoria B in metri cubi (anche se il campo spesso non è 

compilato) mentre per la categoria C solitamente si utilizzano i metri quadri; per le categorie D 

ed E l'unico dato presente è la rendita che però molto difficilmente può essere rapportata ad 

una parametro volumetrico o di superficie. 

Gli immobili appartenenti alla categoria F (pile di ponti, unità collabenti ecc.) non incidono sul 

dimensionamento e sono dunque ignorati. 

Il campo "superficie", malgrado sia ritenuto in linea di massima più attendibile ai fini 

dimensionali del campo consistenza, è compilato solo in un numero piuttosto esiguo di casi e 

soprattutto è assente per le categorie sulle quali si hanno meno informazioni (D ed E); esso ci 

aiuta dunque a migliorare il livello di approssimazione dei nostri dati ma solo in pochi casi 

colma delle lacune. 

Il procedimento seguito è dunque quello di associare a ciascun immobile il valore della 

superficie calpestabile ottenuto, ove non disponibile il valore del campo superficie: 

• moltiplicando il numero dei vani per la dimensione del vano medio fornita dall'Ufficio del 

territorio (categorie A) 

• dividendo il volume per l'altezza media interpiano stimata per le diverse sottocategorie 

della categoria B (trattandosi per lo più di immobili pubblici o comunque di uso pubblico 

il valore si aggirerebbe intorno ai 350 cm, anche se, da verifiche puntuali, sembrano dare 

valori più attendibili altezze un poco inferiori. 

• Per gli immobili di categoria C il valore espresso è già una superficie calpestabile. 

• Le categorie D ed E sono quelle che richiedono uno studio di maggiore dettaglio in 

quanto per esse non è censito alcun elemento dimensionale; dal momento però che sul 

territorio comunale se ne contano un numero piuttosto esiguo e che difficilmente 

all'interno dello stesso edificio si trovano due categorie diverse di questa specie, 

l'approccio è stato quello di valutarli calcolando la differenza tra la consistenza dell'intero 

fabbricato e le altre categorie; visto inoltre che per lo più si tratta di destinazioni che 
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meritano approfondimenti nelle indagini che accompagnano una variante urbanistica 

non mancano le occasioni per verificare l'attendibilità del risultato. 

 

Superfici vano medio per immobili di categoria A (fonte Ufficio del Territorio) 

Categoria Descrizione 
Superficie vano  

medio (mq) 

A1 Abitazioni di tipo signorile 25 

A2 Abitazioni di tipo civile 16 

A3 Abitazioni di tipo economico 15 

A4 Abitazioni di tipo popolare 13 

A5 Abitazioni di tipo ultrapopolare 13 

A6 Abitazioni di tipo rurale 17 

A7 Abitazioni in villini 20 

A8 Abitazioni in ville  

A9 Castelli, palazzi di eminenti pregi artistici o storici  

A10 Uffici e studi privati 27 

A11 Abitazioni 14 

 

Raggruppando le singole consistenze per immobile e verificando la consistenza così ottenuta 

mediante indagini a campione ci si rende conto che spesso la disomogeneità della raccolta 

dei dati, soprattutto nella valutazione del numero dei vani per gli immobili di categoria A, porta 

a valori meno attendibili di quelli ottenuti moltiplicando la superficie planimetrata sulla 

cartografia GIS per il numero dei piani fuori terra (ottenuti con il procedimento sopra descritto) 

e moltiplicati per un fattore riduttivo che tenga conto del non completo sfruttamento dei 

sottotetti nel caso di struttura a falde, di restringimento della pianta ai piani superiori ecc.; 

questo deriva in parte anche dalla difficoltà di rapportare le superfici calpestabili censite alle 

superfici lorde di pavimento utili ai fini urbanistici. 

La validità del modello risulta però buona qualora si rapportino percentualmente le 

destinazioni d'uso su ogni singolo edificio alle nove categorie tradizionalmente utilizzate nei 

dimensionamenti di PRG. 

A questo punto mancano all'appello gli edifici non censiti al catasto urbano ma individuati 

come fabbricati al catasto terreni e quelli non accatastati. 

I primi vengono suddivisi in relazione al valore del campo qualità sostanzialmente nelle tre 

categorie di fabbricato rurale, fabbricato promiscuo e porzione rurale di fabbricato promiscuo; 

per la prima e la terza, che sono nella stragrande maggioranza dei casi vecchi edifici rurali non 

recuperati (ragione per la quale questo parametro viene anche utilizzato come discriminante 

per l'individuazione di volumi recuperabili alla residenza), si stabilisce che mediamente la 

destinazione d'uso è: 

Per i primi non si rilevano destinazioni residenziali: 
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agricola (agr) 60% 

locali di sgombero, magazzini e cantine (loc) 40% 

Per i secondi si è invece introdotta una percentuale di superficie residenziale ottenendo: 

agricola (agr) 40% 

locali di sgombero, magazzini e cantine (loc) 30% 

agricola (agr) 30% 

Il numero medio dei piani è stimato in relazione alla superficie planimetrata ed in particolare: 

1 piano fuori terra 0 piani interrati sup < 15 mq 

2 piani fuori terra 1 piano interrato 15 mq < sup < 80 mq 

2 piano fuori terra 0 interrati sup > 80 mq 

 

Naturalmente vengono effettuate verifiche a campione e sugli immobili di consistenza 

maggiore. 

Per quanto attiene invece i fabbricati dei quali non risulta alcun accatastamento la scelta più 

opportuna è sembrata quella di utilizzare le destinazioni d'uso ed il numero di piani medi per 

ciascuna zona omogenea di PRG . 

Alcuni correttivi vengono introdotti per eliminare le categorie che si sa per certo non essere 

rappresentate negli edifici non censiti (alberghiere, direzionali ecc.) e per introdurre invece 

quelle relative a situazioni conosciute. 

Il calcolo dell’altezza dell’edificio, utile per la determinazione del volume, avviene 

moltiplicando il numero dei piani fuori terra per una altezza media di interpiano stimata sul 

territorio comunale per ciascuna destinazione d’uso; inutile dire che per le destinazioni 

particolari (impianti produttivi, edifici di culto ecc.) è necessaria una verifica caso per caso. 

Il numero di residenti stabili e turisti, fornito dall'Ufficio Anagrafe del comune il primo e stimato il 

secondo, vengono inseriti zona omogenea per zona omogenea. 

La presenza di camere e posti letto alberghieri è desunta da dati forniti dall'Azienda di 

Promozione Turistica, inseriti direttamente sulle planimetrie del sistema informativo. 

Rispetto alla tecnica di valutazione della consistenza urbanistica utilizzata tradizionalmente , 

che prevedeva l'onerosa compilazione di dettagliate schede edificio per edificio, si ha oggi il 

vantaggio di poter evincere in maniera immediata tutte le informazioni contenute nel sistema 

informativo (estremi catastali, superfici coperte, via o località, vincoli territoriali, ecc.), per cui di 

conseguenza le informazioni che è necessario reperire sono numericamente inferiori. 

La nuova normativa L.R. 12/2005 (in conformità alla soppressa L.R. 1/2001) snellisce le 

procedure per cui non è più necessario procedere alle valutazioni relative al numero di vani e 

di abitanti all’interno o all’esterno del perimetro del Centro edificato. 

La scelta di seguire la procedura sopra illustrata è confortata dal fatto che l’Ufficio del Territorio 

di Sondrio ha, negli ultimi anni, profuso notevoli sforzi al fine di allineare le proprie banche dati 

(storicamente poco aggiornate soprattutto per le pratiche risalenti a periodi dell’ultimo 

trentennio) e di riorganizzare i propri sistemi informativi. 
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Ciò lascia ben sperare che i dati disponibili possano essere in futuro sempre più organizzati ed 

affidabili; d’altra parte come è possibile che in un comune non si sappia con una certa 

precisione quanta sia la disponibilità in mq di alloggi, piuttosto che di strutture agricole, 

ricettive, direzionali e quant’altro? 

Quali le procedure alternative per non avere solo riferimenti di larga “fantasia”?. 

Il sistema di calcolo proposto, legato al software sopra descritto, fornisce quanto meno dei dati 

perfezionabili, legati a fonti ufficiali, molto trasparenti e quindi modificabili, per di più 

aggiornabili in tempi rapidi addirittura ogni qual volta si ritenga utile eseguire l'estrazione dei 

dati catastali. 

Di seguito sono riportate due tabelle, la prima di “interpretazione” delle varie sigle che 

abitualmente vengono utilizzate in catasto per indicare il piano a cui si trova l’immobile 

censito, la seconda con le categorie censite dall’Ufficio territorio ed i criteri di utilizzo nel 

dimensionamento di PRG. 

Tabella di interpretazione delle varie sigle utilizzate in catasto per indicare il numero 

dei piani. 

SIGLA 
CATASTO 
URBANO 

PIANO 
MIN. 

PIANO 
MAGG. 

& 1 1 

:T 1 1 

@ 1 1 

1 2 2 

½ 2 3 

1/3 2 4 

¼ 2 5 

1/4/ 2 5 

1/S -1 -1 

1_2 2 3 

11 2 2 

12 2 3 

1-2 2 3 

1-3 2 4 

1-4 2 5 

1E 2 2 

1IN -1 -1 

1S -1 -1 

1-S1 -1 2 

1-T 1 2 

2 3 3 

2/3 3 4 

2/4 3 5 

2/4/ 3 5 

2/5 3 6 

SIGLA 
CATASTO 
URBANO 

PIANO 
MIN. 

PIANO 
MAGG. 

2-3 3 4 

2-4 3 5 

2-5 3 6 

2-S1 -1 3 

3 4 4 

¾ 4 5 

3-4 4 5 

3-45 4 6 

3-S1 -1 4 

4 5 5 

4/5 5 6 

S1T -1 1 

S1-T -1 1 

S2 -2 -2 

   

S2/1 -2 2 

S2/T -2 1 

S2-1 -2 2 

S2-2 -2 3 

S2-T -2 1 

S3 -3 -3 

S3-T -3 1 

S4 -4 -4 

SCAN -1 -1 

SECO 3 3 

SIGLA 
CATASTO 
URBANO 

PIANO 
MIN. 

PIANO 
MAGG. 

SEM -1 -1 

SEM. -1 -1 

SEMI -1 -1 

SEN -1 -1 

SI -1 -1 

SOTT -1 -1 

4-2 3 5 

4-5 5 6 

5 6 6 

A2 1 1 

I -1 -1 

II 3 3 

INT -1 -1 

INT. -1 -1 

INTE -1 -1 

P.T 1 1 

P1 2 2 

P1_S -1 2 

P2 3 3 

P3 4 4 

PRIM 2 2 

PT 1 1 

R 1 1 

RIAL 1 1 

S -1 -1 
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SIGLA 
CATASTO 
URBANO 

PIANO 
MIN. 

PIANO 
MAGG. 

S/1 -1 -1 

S/1_ -1 -1 

S/11 -1 2 

S/1T -1 1 

S/2 -2 -2 

S/2T -2 1 

S/3 -3 -3 

S1 -1 -1 

S1/1 -1 2 

S1/2 -1 3 

S1/3 -1 4 

S1/T -1 1 

S1_P -1 2 

SIGLA 
CATASTO 
URBANO 

PIANO 
MIN. 

PIANO 
MAGG. 

S1_T -1 1 

S11 -1 2 

S1-1 -1 2 

S1-2 -1 3 

SZ -1 -1 

T 1 1 

T/1 1 2 

   

T/2 1 3 

T/3 1 4 

T/4 1 5 

T/S1 -1 1 

T_1 1 2 

SIGLA 
CATASTO 
URBANO 

PIANO 
MIN. 

PIANO 
MAGG. 

T1 1 2 

T-1 1 2 

T2 1 3 

T-2 1 3 

T-3 1 4 

T-4 1 5 

TE 1 1 

TERR 1 1 

TERZ 4 4 

TS1 -1 1 

Tabella 33 – interpretativa dati 

catastali 

Categorie censite dall’Ufficio del Territorio 

C
a
te

g
. 

Descrizione 

U
n

it
à

 d
i 

m
is

u
ra

 

S
u

p
 v

a
n

o
 m

e
d

io
 

D
e
s

ti
n

a
z
io

n
e
 d

’u
s
o

 

a
g

g
re

g
a

ta
 

F
a

tt
o

re
 m

o
lt

ip
li
c

a
ti

v
o

 

0 Nessuna categoria 0       

A01 Abitazioni di tipo signorile Vani 25 Res 25 

A02 Abitazioni di tipo civile Vani 16 Res 16 

A03 Abitazioni di tipo economico Vani 15 Res 15 

A04 Abitazioni di tipo popolare Vani 13 Res 13 

A05 Abitazioni di tipo ultrapopolare Vani 13 Res 13 

A06 Abitazioni di tipo rurale Vani 17 Res 17 

A07 Abitazioni in villini Vani 20 Res 20 

A08 Abitazioni in ville Vani 25 Res 25 

A09 Castelli, palazzi di eminenti pregi artistici o storici Vani 25 Ser 25 

A10 Uffici e studi privati Vani 27 Dir 27 

A11 Abitazioni Vani 14 Res 14 

B01 Collegi e convitti, educandi, ricoveri, orfanotrofi, ospizi, conventi, seminari, mc Ser 0,32   

B02 Case di cura ed ospedali mc Ser 0,32   

B03 Prigioni e riformatori mc Ser 0,33   

B04 Uffici pubblici mc Ser 0,32   

B05 Scuole, laboratori scientifici mc Ser 0,32   

B06 
Biblioteche, pinacoteche, musei, gallerie, accademie che non hanno sede in edifici 
della categoria B1 

mc Ser 0,33   

B07 Cappelle ed oratori non destinati all'esercizio, pubblico del culto  mc Ser 0,33   

B08 Magazzini sotterranei per depositi di derrate mc Loc 0,35   

C01 Negozi e botteghe mq Com 1   
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C
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Descrizione 
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C02 Magazzini e locali di deposito mq Loc 1   

C03 Laboratori e locali di deposito mq Loc 1   

C04 Fabbricati per arti e mestieri mq Stra 1   

C05 Stabilimenti balneari e di acque curative mq Tur 1   

C06 Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse mq Box 1   

C07 Tettoie chiuse o aperte mq 0     

D01 Opifici Pro       

D02 Alberghi e pensioni Tur       

D03 Teatri, cinematografi, sale per concerti, e spettacoli e simili Ser       

D04 Case di cura ed ospedali privati Ser       

D05 Istituti di credito, cambio ed assicurazione Dir       

D06 Fabbricati e locali per esercizi sportivi Ser       

D07 
Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di un'attività industriale e non 
suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni 

Pro       

D08 
Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di un'attività commerciale e non 
suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni 

Com       

D09 Edifici galleggianti o sospesi assicurati a punti fissi del suolo, ponti privati soggetti a         

D10 Residence Res       

D11 Scuole e laboratori scientifici privati Ser       

D12 Posti barca in luoghi turistici, stabilimenti balneari         

E01 Stazioni per servizi di trasporto, terrestri, marittimi e aerei. Ser       

E02 Ponti comunali e provinciali soggetti a pedaggio         

E03 
Costruzioni e fabbricati per speciali esigenze pubbliche (edicole per giornali o simili, 
chioschi per bar, per rifornimenti di auto, per sale di aspetto di tramvie ecc., pese 

Com       

E04 
Recinti chiusi per speciali esigenze pubbliche  (per mercati, per posteggio bestiame 
ecc.) 

Com       

E05 Fabbricati costituenti fortificazioni e loro dipendenze Ser       

E06 Fari,semafori,torriperrendered'usopubblico,l’orologiocomunale.         

E07 Fabbricati destinati all'esercizio pubblico dei culti. Ser       

E08 
Fabbricati e costruzioni nei cimiteri, esclusi i colombari, i sepolcri e le tombe di 
famiglia 

Ser       

E09 Edifici a destinazione particolare non compresi nelle categorie precedenti del         

F01 Area urbana         

F02 Unità collabente         

F03 In corso di costruzione         

F04 In corso di definizione         

F05 Lastrico solare         

Rendiconto della situazione attuale. 

La tabella che segue riporta i valori arrotondati all’unità dei dati desumibili dal GIS (per le 

superfici territoriali) e dal catasto con il meccanismo sopra esposto. 



 

 

ZTO ST SC VOLUME SL_TOT SL_RES SL_BOX SL_LOC SL_COM SL_DIR SL_PRO SL_TUR SL_AGR SL_SER SLP_ft SLP_int 

A 75.478 40.566 337.668 137.085 79.525 2.741 36.887 2.883 153 959 0 12.510 513 112.556 24.529 

B1 62.423 28.786 245.326 97.360 62.555 2.875 23.773 2.188 0 242 303 5.359 7 81.775 15.585 

B2 177.914 47.464 414.696 171.262 104.672 7.934 42.546 5.703 2.282 2.255 786 3.971 985 138.232 33.030 

C1 373.641 61.484 513.723 220.103 135.680 21.596 52.335 5.874 0 986 1.126 2.001 268 171.241 48.862 

C2 102.494 557 5.083 2.306 1.310 0 982 0 0 0 0 14 0 1.694 612 

C3 132.514 9.147 46.924 17.776 15.959 0 407 0 0 0 0 1.410 0 15.641 2.135 

PR 3.486 2.250 16.201 6.638 3.428 64 1.916 0 0 0 0 1.091 0 5.400 1.237 

VPV 27.037 1.032 7.812 3.391 2.276 0 921 0 0 124 0 70 0 2.604 787 

D 347.549 80.767 536.442 194.993 21.240 2.821 36.527 22.633 13.025 87.747 7.850 2.390 761 178.814 16.179 

E1 5.691.892 40.472 268.732 104.943 49.953 6.070 32.878 5.479 0 2.166 0 6.997 0 89.577 15.365 

E2 25.739.921 25.358 147.541 60.678 35.157 467 14.585 0 0 118 0 9.883 4 49.180 11.497 

E4 764.106 1.746 13.505 5.616 2.427 409 643 0 0 35 0 2.102 0 4.502 1.115 

dove  

ZTO = zona territoriale omogenea di cui al D.I. 2 aprile 1968 nº 1444; 

ST  =  Superficie territoriale (mq) 

SC  =  Superficie coperta  (mq) 

Volume =  Volume medio fuori terra (mc) 

SL_TOT =  Superficie Lorda di Pavimento (SLP) totale (mq) 

SL_RES  =  SLP con destinazione residenziale 

SL_BOX  =  SLP con destinazione box privato 

SL_LOC  =  SLP con destinazione cantina, soffitto, locali di sgombero 

SL_COM  =  SLP con destinazione commerciale 

SL_DIR  =  SLP con destinazione direzionale 

SL_PRO  =  SLP con destinazione produttiva 

SL_TUR  =  SLP con destinazione turistico ricettiva 

SL_AGR  =  SLP con destinazione agricola 

SL_SER  =  SLP con destinazione di servizio 

SL_FRT  =  SLP fuori terra 

SL_INT  =  SLP con interrata 



3.2. - Omogeneità e standard  del previgente PRG 

3.2.1. - Le aree territorialmente omogenee 

Assegnando ad ogni abitante teorico una volumetria di 150 mc, pari ad una SLP di 50 mq, si 

evince che la capacità insediativa teorica (turisti e residenti) del comune supera già le 

diecimila unità ripartite come specificato in tabella: 

ZTO ZONA ST SL_RES 
Abitanti 

teorici 

A 
zone soggette a vincolo e salvaguardia degli insediamenti storico-

ambientali 
75 478 79 524,64 1 590 

B1 zone residenziali già totalmente edificate 62 423 62 555,01 1 251 

B2 zone residenziali di completamento 177 914 104 672,17 2 093 

C1 zone di espansione parzialmente edificate 373 641 135 680,10 2 714 

C2 zone residenziali di espansione 102 494 1 309,52 26 

C3 zone residenziali turistiche 132 514 15 959,18 319 

PR piani di recupero 3 486 3 428,09 69 

VPV zone a verde privato vincolato 27 037 2 275,86 46 

  Totale zone a prevalente destinazione residenziale 954 988 405 405 8 108 

D Totale zone per attività produttive, ricettive e commerciali 347 549 21 239,52 425 

E1 zone rurali 5 691 892 49 953,46 999 

E2 zone rurali a pascolo o boschive 25 739 921 35 157,37 703 

E4 Zone agricole boschive, alpeggi, a vincolo idrogeologico 764 106 2 427,33 49 

  Totale zone a prevalente destinazione agricola 32 195 918 87 538 1 751 

  TOTALE GENERALE 33 498 455 514 182 10 284 

Tabella 34 - Capacità insediativa teorica attuale: verifica anno 2007 

Naturalmente tale dato tiene conto anche della quota di edificabilità residenziale ad esempio 

di Gaggio e degli alpeggi, delle abitazioni sparse sul fondovalle di Pedemonte, delle abitazioni 

malsane dei centri storici, volumetrie che aumenterebbero ancora se si pensasse di recuperare 

anche le quote non residenziali (fienili, sottotetti, accessori ecc.) di fatto spesso utilizzati, ma 

mai “messi in conto” nel dimensionamento di PRG. 

I Piani di Lottizzazione previsti dal vigente PRG non sono mai stati attuati probabilmente proprio 

perché nel comune di Berbenno non c’è una grande pressione speculativa a costruire e 

nemmeno “fame” di alloggi; tutti, o quasi, sono riusciti ad “arrangiarsi”, perché tutti, o quasi, 

dispongono di qualche terreno “più o meno” edificabile; questo è quanto si evince dall’esame 

delle cartografie ed anche dai dati disponibili. 

La casa è quindi stata, oltre ovviamente ad una esigenza primaria, anche un bene di rifugio, 

un investimento che andava al di là delle reali necessità, ha procurato lavoro e immesso risorse 

sul mercato e non c’è motivo per rallentare una attività fiorente né per condannare chi punta 

a migliorare sempre di più il proprio tenore di vita. 



COMUNE DI BERBENNO DI VALTELLINA - PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO  Pagina 198 di 325 

 

___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 STUDIO ASSOCIATO MASPES - SONDRIO -  0342 515 388  e-mail: info@studiomaspes.it 

(Cod: Rif. UJGO) - BRB_DDP_DR01_Relazione Generale.docm - Omogeneità e standard  del previgente PRG 

La corretta gestione del territorio deve però preoccuparsi anche di non sprecare il territorio, di 

non dilapidare le risorse pubbliche con urbanizzazioni dispersive, e di consentire la realizzazione 

del proprio alloggio decoroso anche ai pochi che non disponevano di terreni propri né di 

sufficienti risorse. 

3.2.2. - Le aree di standard a livello comunale individuate sulle tavole di 

PRG 

Le previsioni di aree di standard stabilite dal PRG vigente assommavano a mq 203.306, ripartiti 

secondo la seguente tabella: 

Località 

Attrezzature scolastiche Attrezzature collettive Verde pubblico attrezzato Parcheggio pubblico 
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Berbenno 4.007 0 960 4.967 4.473 0 0 4.473 2.257 4.850 13.870 20.977 1.575 0 2.335 3.910 34.327 

Monastero 

Maroggia 
2.309 0 1.200 3.509 3.916 0 600 4.516 0 2.850 9.400 12.250 0 405 1.540 1.945 22.220 

Polaggia 7.955 0 4.598 12.553 9.850 1.200 3.700 14.750 4.416 11.000 29.200 44.616 756 1.550 1.675 3.981 75.900 

Pedemonte 2.028 960 1.130 4.118 3.495 1.800 1.973 7.268 2.700 2.190 6.100 10.990 0 1.490 1.770 3.260 25.636 

Regoledo 

Foppa 
1.440 0 1.680 3.120 2.794 0 0 2.794 1.327 1.800 5.900 9.027 122 770 360 1.252 16.194 

San Pietro 1.991 2.700 1.162 5.853 5.052 600 800 6.452 2.400 10.140 1.760 14.300 165 0 2.260 2.425 29.029 

 Sommano: 34.120 Sommano: 40.253 Sommano: 112.160 Sommano: 16.773 203.306 
 

Tabella 35 –Aree di standard previste dal PRG vigente 

La dotazione di standard per abitante individuata dal PRG è pertanto di 25,90 mq/ab 

(203.306/7850), per cui, al fine di superare il minimo di 26,50 mq/ab (allora previsto dalla L.R. 

51/75), si prescriveva la cessione diretta di mq 2,50 ogni 100 mc di nuova costruzione. 

La situazione attuale, desunta dalle indicazioni fornite dall’Ufficio Tecnico comunale, e dalle 

misurazioni ricavate direttamente dal GIS, attesta che le aree di standard individuate sulle 

tavole del vigente PRG sono addirittura superiori a quelle inizialmente previste (mq 226.405 

contro 203.306 mq); le aree di standard effettivamente realizzate ed utilizzabili dalla 

popolazione ammontano a 126.689 mq (Cfr. tabella che segue) 

Con la legislazione vigente occorre tenere presente che non si punta più solo ed 

esclusivamente sui parametri quantitativi delle aree da riservare ai servizi pubblici e di interesse 

generale, ma diventa di fondamentale importanza valutare quale sia il risultato qualitativo 
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effettivamente ottenuto con la messa a disposizione (a gestione pubblica o privata) dei servizi 

per la collettività. 

Fondamentali sono ovviamente i servizi assistenziali, religiosi e amministrativi di cui peraltro il 

comune non difetta, ma nelle nostre zone tra i problemi più sentiti emerge quello relativo ai 

trasporti, alla mobilità ed al sistema dei parcheggi, questi ultimi carenti soprattutto in prossimità 

delle aree centrali o nelle aree più periferiche, dove si lascia l’auto per intraprendere le 

escursioni. 

Meno sentita è l’esigenza di incrementare aree a verde pubblico attrezzato, in quanto la 

dotazione di attrezzature sportive è sufficiente, occorre piuttosto preservare corridoi ecologici 

e rivedere “il verde” come un sistema globale e fruibile, piuttosto che come una molteplicità di 

aree distribuite a macchia di leopardo, quando non siano strettamente connesse alla 

specifica funzione urbana (nucleo elementare di verde, con gioco bimbi, area di sosta con 

alberi, panchine ed elementi di arredo urbano). 

 

Località 

Attrezzature scolastiche Attrezzature collettive 
Verde pubblico 
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Berbenno 14.291     26.787 1.085   7.336 26.794 3.925 693 

Dusone 1.167         2.635     56 348 

Foppa               4.352 331 2.085 

Maroggia                 468 158 

Monastero   1.314   3.534     183   761 577 

Pedemonte     1.609 3.097   2.881 2.814 15.379 3.149 2.025 

Piasci                 148   

Polaggia 5.379     1.120     12.811 11.398 1.739 1.708 

Regoledo   740   966           152 

San Pietro     2.610 1.998   962 25.725   2.504 1.932 

Area 

Artigianale 
            3.400 20.718   561 

SOMMANO: 20.837 2.054 4.219 37.502 1.085 6.477 52.270 78.640 13.080 10.240 

di cui utili:           

Sc 20.837 

TOTALE AREE DI STANDARD INDIVIDUATE SUILLE TAVOLE DI AZZONAMENTO DEL PRG 

VIGENTE mq: 

226.40

5 

Ac 37.502 

Vpa 52.270 

P 13.080 

Totale mq: 123.689 
 

Tabella 36 -Stato di attuazione delle aree pubbliche e di interesse pubblico. 

Si rinvia alle tavole di seguito elencate che illustrano anche visivamente lo stato di attuazione 

della strumentazione urbanistica vigente. 

Cfr. tavole: 

5.1.1.A  - Mosaico con i comuni vicini 

5.1.1.B  - Piano Regolatore Generale vigente; 
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5.1.1.C  - Indice territoriale (IT) vigente 

5.1.1.D  - Rapporti di copertura (RC) del PRG vigente 

5.1.1.E  - Stato di attuazione del PRG 

 

3.2.3. - I Piani Attuativi previsti dal PRG e la loro realizzazione. 

 Nei circa 30 anni di vigenza del PRG è stato parzialmente realizzato solo il PL nella amena 

località di villeggiatura a Gaggio di Monastero; si tratta di un Piano Attuativo che non è legato 

al fabbisogno primario della prima casa, mentre tutti quelli previsti dal previgente PRG nelle 

zone riservate ai fabbisogni residenziali non sono mai decollati, a dimostrazione che in effetti le 

statistiche comunali non sono errate: la disponibilità media di SLP a persona è infatti del 140 mq 

di SLP per residente, per cui non si ravvisano particolari esigenze di nuove abitazioni per i 

residenti, né l'Amministrazione comunale ritiene necessario inserire negli obiettivi di Piano nuova 

edilizia convenzionata o sovvenzionata. 
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3.3. - Le Richieste di Enti e Cittadini 

3.3.1. - Le istanze dei cittadini e il rapporto di partecipazione 

Alla notizia di avvio del procedimento per la redazione del nuovo PGT i cittadini di Berbenno 

hanno risposto con una serie di istanze relative a situazioni specifiche e puntuali, ma anche 

partecipando agli incontri promossi dall’Amministrazione Comunale e delegando i propri 

rappresentanti ai tavoli di discussione sulle tematiche che hanno portato ad individuare 

problemi di carattere generale ed elementi di criticità da analizzare con maggiore dettaglio. 

La documentazione relativa a questa importante fase di pre pianificazione è riportata nel 

dettaglio nel documento D.A.02 (fascicoli a, b, c) estratta dal database collegato alla 

georeferenzazione cartografica di tutte le richieste, come risulta dalle tavole di seguito 

elencate. Le risultanze del processo partecipativo con cittadini, categorie professionali, 

amministratori ed enti sono riportate sinteticamente nel documento VI.01 “Diario degli Incontri”  

i più significativi dei quali sono stati anche registrati fonicamente e messi a disposizione del 

comune. 

Cfr. tavole: 

5.1.3.A  - Istanze di cittadini e associazioni in relazione al PRG vigente 

5.1.3.B  - Istanze di cittadini e associazioni in relazione al sistema vincolistico 

3.3.2. -Le Criticità del Territorio e le sue Potenzialità 

Nel Rapporto ambientale si sono sviscerati attentamente i Fattori di Forza (Strengths), i Fattori di 

Debolezza (Weaknesses), le Opportunità (Opportunities) ed i Rischi (Threats) (analisi SWOT) e 

vagliate con attenzione le aspettative dei cittadini, le criticità emerse ai diversi livelli degli 

incontri partecipativi23 e le indicazioni degli Assessorati, per cui si è giunti, già nella fase di 

scoping, alla cosciente assunzione delle decisioni necessarie per definire obiettivi e valutare le 

strategie per conseguirli. 

3.3.3. - Gli obiettivi Generali di Piano 

Gli obiettivi definiti nel Documento di Piano e contestualizzati sul territorio tenendo conto del 

percorso di VAS sopra citato si devono tradurre nelle azioni da sottoporre sia alla valutazione di 

coerenza esterna con gli strumenti sovraordinati, sia ai criteri di tutela ambientale e 

paesaggistica ed alle matrici di sostenibilità programmate nel Rapporto Ambientale. 

                                                      

23 14 giugno 2007 - Incontro con la popolazione, 18 giugno 2006 - Incontro con artigiani, industriali e con i 

rappresentanti dei consorzi d'alpeggio, 19 giugno 2006 - Incontro con gli agricoltori, i commercianti, associazioni locali 

e Parrocchia, 24 ottobre 2007 - Incontro con le minoranze, oltre alle Conferenze di Valutazione 
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Le azioni che si prevede vengano messe in campo per realizzare gli obiettivi definiti nel corso 

del procedimento sono sintetizzate nella tabella seguente e puntualmente individuate sulle 

cartografie del Sistema dei Servizi e del Piano delle Regole. 

OBIETTIVI OBIETTIVI SPECIFICI FINALITA’ 

OB01 - Berbenno di Valtellina 

ed il Terziere di 

appartenenza. 

Valorizzazione dei sistemi di interconnessione 
viaria 

Valorizzazione del ruolo di attrazione del comune 
di Berbenno. 

L’obiettivo tende a potenziare il ruolo
strategico del comune nel contesto 
territoriale dei due versanti abduani e di 
supporto alle attività produttive e 
commerciali del capoluogo. 

OB02 - Valorizzazione 

ecologica e ambientale 

del territorio. 

Valorizzazione dei monumenti naturali e delle 
emergenze geologiche significative 

Valorizzazione, tutela e sfruttamento dei 
terrazzamenti vitati 

Tutela degli ambiti territoriali di rilevanza 
paesaggistica 

Tutela dei solchi fluviali 

Valorizzazione del verde urbano sia pubblico che 
privato e raccordo con il sistema del verde 

Tutela di orti, giardini, broli e micro colture nel 
paesaggio urbano e lungo i margini urbani 

Razionalizzazione e contenimento dei prelievi 
idrici 

Contenimento della produzione dei rifiuti urbani 

Obiettivo nel quale si vuol prendere in 
considerazione sia la tutela degli ambiti 
territoriali di rilevanza paesaggistica del 
versante retico a partire dai vigneti 
terrazzati fino agli alpeggi di Caldenno e 
di Vignone, sia la valorizzazione del verde 
urbano pubblico e privato, sia la tutela dei 
solchi fluviali, il raccordo con il sistema del 
verde, la razionalizzazione e 
contenimento dei prelievi idrici. 

OB03 - Valorizzazione 

Paesistica e Ambientale. 

Miglioramento della percezione del paese (sky-
line) dalle principali infrastrutture e dai punti 
panoramici significativi. 

Valorizzazione, tutela degli alpeggi. 

Valorizzazione, tutela e sfruttamento della fascia 
boscata; 

Recupero delle aree degradate o relative ad 
attività dismesse 

Si considerano il miglioramento della 
percezione del paese (sky-line) dalle 
principali infrastrutture e dai punti 
panoramici significativi, la valorizzazione 
del sistema boschivo-forestale, il recupero 
delle aree degradate. 

OB04 - Tutela e valorizzazione 

del territorio urbanizzato. 

Tutela e valorizzazione dei nuclei di antica 
formazione 

Riqualificazione della morfologia urbana 

Ci si riferisce in particolare al recupero dei 
nuclei di antica formazione ed alla 
riqualificazione della morfologia urbana. 

OB05 - Miglioramento delle 

funzioni urbane. 

Innalzamento qualitativo delle urbanizzazioni. 

Integrazione delle destinazioni d’uso con la
funzione residenziale 

L’obiettivo va inteso sia nei termini di
aumento della qualità urbana, sia in 
prospettiva della integrazione di nuove 
funzioni con quelle residenziali 

OB06 - Integrazione del 

sistema dei servizi e 

definizione del ruolo delle 

infrastrutture. 

Coordinamento delle aree di interesse generale 
per il soddisfacimento dei bisogni anche delle 
aree periferiche. 

Completamento delle reti di servizi 

Completamento della rete urbana 

Completamento della rete extra urbana 

L’obiettivo tende a migliorare i
collegamenti con le frazioni, ma anche 
intende proporre itinerari turistici pedonali 
o il recupero degli edifici dismessi per 
nuove funzioni sociali e turistiche. 

OB07 - Tutela e sviluppo delle 

attività economiche. 

Agricoltura 

Artigianato (e Industria) 

Terziario (commercio) e Turismo 

Con particolare riferimento ad Agricoltura, 
Artigianato, Terziario e Turismo. 

OB08 - Equità di Piano e 

compensazioni 

Riequilibrio degli indici 

Premialità 

Perequazione e compensazione 

Recupero degli “standard” dismessi e sviluppo
commisurato alle previsioni del PTCP 

Con particolare riferimento ai criteri di 
eguaglianza tra i cittadini, alle aspettative 
maturate con il PRG vigente, ma anche di 
incentivazione per chi agisce in modo 
virtuoso sotto il profilo energetico. 

 



CAPO 4. - CRITERI DI DIMENSIONAMENTO 
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4.1. -  Determinazione degli obiettivi quantitativi di sviluppo 

complessivo del PGT 

Cfr. Art. 8, comma 2 lettera b – LR 12/2005) 

 

I criteri di dimensionamento previsti per il PGT di Berbenno di Valtellina si basano, come visto, su 

una indagine conoscitiva che associa tutte le costruzioni individuate sul db topografico 

(prodotto dalla C.M. Valtellina di Sondrio) con il database del catasto con riferimento ai dati 

forniti dal comune. 

La conoscenza puntuale, non solo della consistenza di ciascun edificio, ma anche della 

destinazione d'uso della Superficie Lorda di Pavimento degli edifici24 ha consentito di valutare, 

con buona approssimazione a livello urbanistico, l'utilizzo effettivo degli edifici e quindi definire 

alcuni parametri rispondenti ad una realtà locale che difficilmente trova riscontro con le medie 

regionali sulle quali incidono profondamente le realtà metropolitane. 

Partendo quindi dai dati dello stato di fatto evidenziati nel capitolo precedente, l'analisi per 

arrivare al dimensionamento del PGT si articola sostanzialmente in cinque parti: 

1. i centri e nuclei di antica formazione (NAF); si tratta di ambiti nei quali non è prevista la 

realizzazione di nuovi edifici, ma gli interventi sono diversamente graduati in relazione alle 

caratteristiche di ciascun edificio e vanno dal restauro scientifico per gli edifici 

monumentali o di elevato valore architettonico tipologico, fino alla demolizione e 

ricostruzione. La demolizione senza ricostruzione è molto limitata ed applicata 

esclusivamente a baracche o strutture di forte contrasto ambientale. 

2. Gli ambiti del territorio urbano consolidato a prevalente destinazione residenziale (RES). La 

delimitazione del territorio consolidato ha seguito ovviamente le disposizioni previste 

dall'art. 10 (Piano delle Regole) “...... gli ambiti del tessuto urbano consolidato, quali 

insieme delle parti di territorio su cui è già avvenuta l’edificazione o la trasformazione dei 

suoli, comprendendo in essi le aree libere intercluse o di completamento....”; tale 

perimetrazione, effettuata in prima stesura sul PRG vigente e trasferita poi sul db 

topografico, ha comportato alcuni marginali assestamenti e l'inclusione di aree 

microsome di frangia. 

                                                      

24  Nel calcolo non si è tenuto conto dei piani interrati 
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PGT 

L'interpretazione della definizione “aree libere intercluse”, in una struttura  estensiva semi-

urbana, tipica del resto delle aree montane, ha comportato l'inclusione nel perimetro del 

territorio consolidato, di lotti liberi anche di una certa consistenza. 

Quindi, mentre per i lotti già edificati si può prevedere nella maggioranza dei casi la 

conferma della edificabilità esistente, non mancano aree da conservare per ragioni ad 

esempio di carattere paesaggistico (Vpv), oppure lotti liberi, cioè parti di territorio non 

edificate da completare (LL), oppure parti consistenti che, pur essendo incluse nel 

perimetro del tessuto urbano consolidato, si rende opportuno riorganizzare con modalità 

attuative (Mod_ATT) 

3. Gli ambiti di trasformazione previsti dal Documento di Piano sono stati individuati sia 

tenendo conto della aree già edificabili nel PRG vigente sia delle indicazioni 

dell'Amministrazione Comunale, sulla scorta degli “interessi diffusi” manifestati dalle 

richieste della popolazione. 

E' però opportuno rammentare che, a norma dell'art. 8 punto 3 della LR 12/2005, “Il 

documento di piano non contiene previsioni che producano effetti diretti sul regime giuridico 

dei suoli e soprattutto che ha una durata limitata nel tempo (cinque anni). 

Quindi gli ambiti di trasformazione esterni al tessuto urbano consolidato (assoggettati 

obbligatoriamente a Piano Attuativo (Cfr. art. 12 della LR 12/2005), produrranno effetti diretti sul 

regime giuridico dei suoli solo dopo l'approvazione del Piano Attuativo stesso e la contestuale 

sottoscrizione della convenzione. 

Il Documento di Piano (Cfr. art. 8 "Documento di Piano" della LR 12/2005 che recita al comma 2, 

punto "e)individua, anche con rappresentazioni grafiche in scala adeguata, gli ambiti di 

trasformazione, definendone gli indici urbanistico-edilizi in linea di massima, le vocazioni 

funzionali e i criteri di negoziazione, nonché i criteri di intervento, preordinati alla tutela 

ambientale, paesaggistica e storico–monumentale, ecologica, geologica, idrogeologica e 

sismica, laddove in tali ambiti siano comprese aree qualificate a tali fini nella documentazione 

conoscitiva". 

Per tale motivo ciascuno degli ambiti di trasformazione è sottoposto ad una valutazione che 

deve tenere conto di fattori ambientali e paesaggistici che possono incidere sulla 

“graduatoria” prevista nel definire un ordine di priorità nel decollo degli stessi oltre alle opere da 

convenzionare . 

Ai fini del dimensionamento del PGT incidono le scelte non in termini di nuova edificazione, ma 

in relazione alle strategie messe in atto dal comune per recuperare gli edifici malsani o 

fatiscenti e per  recuperare a consona destinazione gli edifici poco utilizzati. 



COMUNE DI BERBENNO DI VALTELLINA - PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO  Pagina 206 di 325 

 

___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 STUDIO ASSOCIATO MASPES - SONDRIO -  0342 515 388  e-mail: info@studiomaspes.it 

(Cod: Rif. UJGO) - BRB_DDP_DR01_Relazione Generale.docm - Determinazione delle politiche di intervento per i diversi sistemi funzionali 

4.2. - Determinazione delle politiche di intervento per i 

diversi sistemi funzionali 

L’analisi dello stato di fatto (Cfr. 5.1.2. - Valore Ut medio  e  aspettative di edificabilità) attesta 

che per gli ambiti a destinazione residenziale (Nuclei di antica formazione esclusi) l’aspettativa 

di edificabilità è di 0,30 mq di superficie lorda di pavimento per ciascun mq di superficie 

territoriale. 

Secondo il criterio di massima equità, ciascun proprietario di terreno in un ambito con 

prevalente destinazione residenziale usufruisce di tale indice di utilizzazione di pertinenza 

territoriale, che può anche essere commercializzato tra privati su tutto il territorio comunale. 

A tale scopo viene predisposto, mediante apposita delibera della Giunta Comunale, il registro 

delle cessioni dei diritti edificatori, aggiornato e reso pubblico (Cfr. art. 11, comma 4 - 

LR12/200525). 

Si propone, ad uso dell’Ufficio Tecnico comunale, la predisposizione di un geo database in 

grado di associare a ciascuna proprietà la posizione edificatoria in termini di Superficie Lorda 

di Pavimento, con specificazione della destinazione d’uso prevalente, e tutte le informazioni 

connesse, di cui verrà resa pubblica esclusivamente la parte non in conflitto con il diritto alla 

privacy. 

Tale strumento consente di registrare ogni trasposizione della capacità edificatoria, sia 

all’interno del territorio consolidato, sia negli ambiti di trasformazione urbanistica, mantenendo 

sotto controllo le aree riservate alla edificazione, quelle riservate alla realizzazione di 

infrastrutture per la viabilità, gli spazi destinati ai servizi pubblici o di interesse generale. 

Al fine di contribuire alla realizzazione della "Città Pubblica" ed anche per evitare consumo di 

suolo, viene fissato anche un indice minimo (O,34 mq/mq) oltre a quello massimo stabilito in 

relazione alle caratteristiche di ciascun ambito. 

4.2.1. - La perequazione nelle aree assoggettate a Piano Attuativo (o di 

comparto). 

Sia negli ambiti di trasformazione, sia nei Piani Attuativi ricompresi nel territorio già consolidato, 

si è previsto un indice territoriale di pertinenza unico che garantisca l’equa distribuzione dei 

diritti edificatori all’interno di ciascun comparto in aree di concentrazione volumetrica 

                                                      

25  4. I diritti edificatori attribuiti a titolo di perequazione e di compensazione sono commerciabili. I comuni istituiscono il 

registro delle cessioni dei diritti edificatori, aggiornato e reso pubblico secondo modalità stabilite dagli stessi comuni 
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indicate, con valore di massima, salvo diversa specifica puntualizzazione, sulle schede relative 

agli ambiti di trasformazione26 (Cfr. Allegato B alle NtA del DdP). 

In accordo con l'Amministrazione Comunale, esse saranno puntualmente definite in fase di 

pianificazione esecutiva, tenendo in massima evidenza i servizi da realizzare e le specifiche 

esigenze di servizi. 

Infatti, a ciascun ambito viene attribuito il compito di concorrere anche alla realizzazione degli 

obiettivi strategici di Piano, oltre, ovviamente, al completamento delle urbanizzazioni 

direttamente indotte dalla edificabilità prevista, in conformità a quanto stabilito dalla 

legislazione nazionale e regionale vigenti, ricorrendo anche alla possibilità di “monetizzazione 

mirata” sulla base della edificabilità massima e minima prevista. 

La perequazione si applica ricorrendo a due indici di utilizzazione territoriale, uno, definito di 

pertinenza territoriale, corrisponde alla aspettativa di edificabilità di riferimento nel contesto 

dell’ambito considerato; l’altro quello territoriale massimo ammissibile, rappresenta invece il 

valore massimo raggiungibile mediante i meccanismi perequativi, compensativi o premiali di 

seguito illustrati. 

Va precisato che l’indice massimo previsto per ciascun ambito è di norma raggiungibile, salvo 

prescrizioni specifiche di ordine ambientale o paesaggistico che ne limitano la portata. 

E’ importante sottolineare che la differenza fra i due indici rappresenta l’edificabilità che fa 

capo al comune al quale compete, con modalità diverse, il conseguimento degli obiettivi 

strategici. Tale edificabilità può pertanto essere ceduta o monetizzata in relazione alle 

necessità poste in campo per raggiungere gli obiettivi indicati dal Documento di Piano. 

Si possono verificare pertanto situazioni diverse: 

Consideriamo, ad esempio, un ambito di mq 10.000 sottoposto a Piano Attuativo. 

Indice di pertinenza di Utp = 0,30 mq/mq e Indice massimo Utm = 0,50, cioè il valore massimo 

previsto per gli ambiti di maggiore densificazione urbanistica (sono sempre esclusi i nuclei di 

antica formazione e le aree che non abbiano prevalente destinazione residenziale). 

In ciascun Piano Attuativo è prevista una cessione obbligatoria (minima) del 20% della ST = 

2.00027 mq per la realizzazione dei servizi strategici del comune, compresa l’eventuale edilizia 

residenziale pubblica. 

♦ ESEMPIO 1 : Supponiamo, per semplicità, un ambito di 10.000 mq: 

 L'edificabilità di pertinenza è data da 10.000 x 0,30 = 3.000 mq di SLP 

• Incremento per la cessione dell’area: 

2.000 mq x (0,50-0,30) = 2.000 x 0,20 = 400 mq di SLP 

• Incremento per comportamenti virtuosi (es. 20%) Cfr. Tabella A 

                                                      

26  Analoghe schede sono predisposte per alcuni Comparti all’interno del territorio consolidato e quindi riportate nel 

Piano delle Regole 

27  non comprensiva, ovviamente, della aree per urbanizzazione primaria 
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mq 3.000 di SLP x 20% = 600 mq di SLP 

Edificabilità totale: 3.000+600+400 = mq 4.000  di SLP 

 Nel caso specifico, con l’indice di edificabilità massimo consentito, si raggiungono: 

10.000 x 0,50 = mq 5.000 di SLP 

Per poter attivare l'intervento si deve però realizzare almeno il minimo consentito, 

corrispondente all'indice Uf = 0,34 ovvero ad una SLP di 3.400 mq (10.000 x 0,34); la differenza di 

400 mq di SLP tra "minimo" e "pertinenza" (3.400 - 3.000) può essere acquisita anche dal 

comune o dai privati. 

ST Superfici territoriale PA 10.000 mq         

SLP Tetto massimo insuperabile 0,50 mq/mq 5.000 mq SLP   

SLP di pertinenza (aspettativa) 0,30 mq/mq  3.000 mq SLP 

SLP per comportamento virtuoso (Cfr, tabella) 20%  600 mq SLP 

  Cessione area per pubblici servizi 20%  3.000  

SLP per cessione area indice  (0,50 - 0,30) 0,20 mq/mq 3.000  400 mq SLP 

TOTALE 4.000 mq SLP 

 

N.B.: Tali valori non potranno essere attuati per la presenza di limitazioni sull'area a causa di 

specifiche  disposizioni paesaggistiche o ambientali. 

L’area di concentrazione volumetrica è prevista, generalmente, sul 50% della ST, salvo 

disposizioni diverse, previste nelle schede di cui all’Allegato B alle Norme Tecniche del 

Documento di Piano. 

Qualora sul PA sia prevista la realizzazione di un servizio strategico che comporti un impegno 

d’area superiore al minimo del 20%, tale compensazione viene integrata dal credito 

volumetrico del comune verso il lottizzante, come specificato nell’esempio seguente: 

 

SLP di pertinenza (aspettativa) 0,30 mq/mq 
  
  

3.000 mq SLP 

SLP per comportamento virtuoso (Cfr, tabella A) 20%  600 mq SLP 

  Cessione area per pubblici servizi 30%  3.000  

SLP per cessione area indice  (0,50 - 0,30) 0,20 mq/mq 3.000  600 mq SLP 

Totale 4.200 mq SLP 

 

Qualora, viceversa, il comune non ritenesse strategica la cessione dell’area all’interno del 

comparto considerato, ne chiede la monetizzazione28, permettendo ai lottizzanti di disporre di 

una superficie fondiaria maggiore per gli interventi. 

Con specifico provvedimento, il Comune definisce annualmente il valore di mercato della SLP 

al mq, per gli scambi tra privato e comune o viceversa. Sulla scorta delle indicazioni di cui 

sopra, il Piano delle Regole provvede a meglio specificare la casistica anche in relazione alle 

premialità sopravvenute con le nuove tecnologie. (isolamenti, energie ecc. 

                                                      

28 La cessione minima del 20% della ST è obbligatoria, pertanto, in caso di monetizzazione, l’esborso deve essere pari 

al valore del corrispondente terreno con edificabilità pari all’indice diffuso. 
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4.2.2. - Il “comportamento virtuoso” 

Fermo restando che l’indice massimo di ciascun ambito non può mai essere superato, in 

quanto tiene già conto in fase di dimensionamento dei possibili incentivi (Cfr. art. 11, punto 5 

della LR 12/2005 integrata), e ferma restando la quota parte di cessione (o monetizzazione) di 

Superficie Territoriale obbligatoriamente prevista per ciascun Piano Attuativo, il raggiungimento 

dell’indice massimo di un ambito può essere conseguito acquisendo quote di edificabilità (dal 

comune o dai privati), ma anche, almeno in parte, realizzando interventi “virtuosi” in quanto 

finalizzati alla “promozione dell’edilizia bioclimatica e del risparmio energetico, in coerenza 

con i criteri e gli indirizzi regionali previsti dall’art. 44, comma 18, nonché ai fini del recupero 

delle aree degradate o dismesse, di cui all’ art. 1, comma 3-bis ed ai fini della conservazione 

degli immobili di interesse storico-artistico ai sensi del decreto legislativo Nº 42 del 2004”. 

4.2.3. - Premialità e incentivi 

La quota di incentivi prevista dal Documento di Piano per il quinquennio è articolata in modo 

tale per cui non vengano mai superate le previsioni massime di SLP con destinazione 

residenziale prevista dal DdP. 

Le assegnazioni avverranno previa attenta valutazione e assegnazione di un punteggio da 

parte dell’Amministrazione comunale sulla scorta delle iniziative che imprenditori (o lottizzanti) 

avanzano, privilegiando quelle ritenute più interessanti, vantaggiose e conformi agli obiettivi di 

Piano. 

Gli ambiti di trasformazione che non vengono attuati nel quinquennio, decadono 

automaticamente e possono essere riproposti solo in coerenza con i nuovi obiettivi del 

Documento di Piano ed in coerenza con le evidenze del monitoraggio. 

A prescindere dalle caratteristiche definite dalle schede di comparto, per gli ambiti di 

trasformazione, sono previsti incentivi netti “una tantum” che premiano comportamenti volti 

alla qualità delle trasformazioni urbane, come stabilito nella tabella che segue: 

Tabella A 

Descrizione 

% SLP 

di 
pertinenza 

L’intero ambito non viene frazionato, ma si attua attraverso un unico strumento  5% 

Realizzazione di servizi per la collettività o di infrastrutture individuati come strategici dal Piano dei 

Servizi o dal programma triennale delle opere pubbliche. 
5% 

Trasformazione mediante interventi di ristrutturazione urbanistica dei nuclei di antica formazione 5% 

Realizzazione di fabbricati in grado di garantire maggiore efficienza energetica e minore consumo di 

risorse 
5% 

Abbattimento delle barriere architettoniche 5% 

Tabella 37 – Tabella A  di riferimento per le premialità 
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Incrementi fino al 5% della SLP possono essere inoltre assegnati, con criteri scalari, nel caso in 

cui urbanizzazioni ed opere a carico degli operatori di un comparto non frazionato vengano 

integralmente realizzate entro cinque anni. 

4.2.4. - La perequazione diffusa 

Con criteri analoghi si procede per le aree private, esterne ai Piani Attuativi e per quelle di 

trasformazione, individuate dal PGT per la realizzazione di servizi e/o infrastrutture (soprattutto 

strade e marciapiedi). 

A ciascuna di esse viene assegnata una quota di edificabilità diffusa (0,30 mq/mq), trasferibile, 

che si attiva solo nel momento in cui l’area viene ceduta al Comune; la stessa è 

commerciabile, trasferibile ad altri ambiti residenziali del territorio consolidato (aree di 

trasformazione escluse29). 

Il Valore di perequazione diffusa di 0,30 mq/mq, potrà avere un incremento (modesto e 

definito nel Piano dei Servizi), in relazione al valore di posizione dell’area ceduta, della forma e 

delle dimensioni della stessa. 

Per ogni cessione di area per servizi e/o infrastrutture, l’80% della SLP indotta spetta di diritto al 

cedente ed il 20% al Comune, al fine di consentire all’Amministrazione Comunale un’ azione 

efficace di programmazione rispetto ai propri obiettivi di Piano. 

Nel caso degli interventi edilizi diretti, la perequazione si applica ricorrendo sempre a due indici 

questa volta fondiari, uno definito di utilizzazione fondiaria di pertinenza (Ufp), corrisponde alla 

aspettativa di edificabilità di riferimento nel contesto dell’ambito considerato, l’altro quello 

massimo ammissibile (UFmax) che rappresenta il valore massimo raggiungibile mediante 

meccanismi perequativi, compensativi o premiali; resta sempre fissa la norma secondo cui 

ogni nuovo intervento deve comunque attivare almeno l'indice minimo Ufmin. 

4.2.5. - Compensazione e recupero dei nuclei di antica formazione 

Nell’ambito dei nuclei di antica formazione si trovano edifici fatiscenti, spesso con aggetti e 

coperture pericolanti, a volte addirittura con strutture in tale precario equilibrio da costituire 

pericolo per la incolumità delle persone. 

Il degrado è quasi sempre attribuibile all’esasperato frazionamento delle proprietà di tali 

immobili, per cui diventa molto difficile la convocazione assembleare di tutti i proprietari, 

spesso residenti altrove, per raggiungere un accordo tra persone poco propense ad effettuare 

interventi onerosi su edifici da tempo in stato di abbandono. 

                                                      

29  Non è consentito il trasferimento di edificabilità dalle aree del tessuto urbano consolidato, di cui si prevede la 

densificazione, verso ambiti di trasformazione. 
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Si verificano le condizioni per cui, anche chi si fosse determinato a liberarsi della propria quota 

di proprietà, non trova acquirenti disposti ad assumersene il carico: in altre parole non sono 

commerciabili e probabilmente neanche restaurabili senza drastici interventi d’ufficio. 

Ai fini del risanamento urbanistico e ambientale di tali ambiti e di alcuni edifici ivi collocati, 

soprattutto in presenza di elevato numero di proprietari, il comune corrisponde ad ogni 

proprietario che cede la rispettiva quota di proprietà, un corrispondente “bonus volumetrico” 

commerciabile oppure utilizzabile anche in ambiti diversi del comune. 

In tal modo il Comune può acquistare finalmente la proprietà di comparti significativi nei nuclei 

di antica formazione, programmare l’accorpamento di proprietà, procedere finalmente a 

progetti di recupero anche di ambiti spesso degradati o, se del caso, redigere un programma 

di recupero urbanistico anche con demolizioni e ricostruzioni mirate, la cui finalità sia 

comunque quella di rivitalizzare ed attrezzare con funzionali servizi anche i nuclei considerati 

“vecchi”, ma significativi, e perseguire oculatamente l’obiettivo di limitare nuovo spreco di 

territorio. 

La definizione delle eventuali aree utilizzabili allo scopo viene annualmente demandato al 

Documento di Piano in relazione alle richieste o alle manifestate esigenze, mediante la 

predisposizione di specifico elaborato grafico e del Regolamento di attuazione. 

4.2.6. - Norme cogenti al documento di Piano. 

Innanzitutto le politiche del comune si devono attenere alle previsioni desunte dal Piano 

Territoriale Regionale (PTR) e non solo per quanto attiene alle grandi infrastrutture ed ai poli di 

rilevanza regionale, ma, nel caso del nostro territorio, alle indicazioni riguardanti le tematiche di 

salvaguardia dell’ambiente e del paesaggio. 

Il Documento di Piano deve poi risultare coerente con alcune politiche trattate dal Piano 

Territoriale di Coordinamento Provinciale, che, a norma dell’art 18 della L.R. 12/25, risultano 

possedere carattere cogente sugli atti del PGT, ed in particolare per quanto attiene: 

• l’attuazione della rete ecologica 

• il consumo di suolo 

• l’individuazione delle aree agricole definite dal PTCP 

• la localizzazione delle infrastrutture riguardanti il sistema della mobilità 

• la localizzazione delle strutture ad interesse sovracomunale (PIP) 

• la tutela dei beni paesistico-ambientali e quella del suolo 

Il Documento di Piano ha provveduto quindi ad approfondire le indicazioni di livello generale 

proposte dal PTCP, proponendo integrazioni specifiche e rielaborazioni dei contenuti proposti 

da tale strumento, passato puntualmente in rassegna, per recepirne e completarne i contenuti 

nello spirito richiesto dal Piano Territoriale Regionale. 
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Le tavole 6.3.*** di analisi degli elementi costitutivi del paesaggio, esaminano scrupolosamente 

le informazioni attinenti alle indicazione del PTCP in materia paesaggistica-ambientale, 

evidenziando proprio gli elementi che, alla scala di maggior dettaglio dello strumento 

comunale, è possibile segnalare quando difformi dal piano sovraordinato. 

Naturalmente sono state recepita alla scala comunale anche tutte le altre indicazioni dei piani 

sovraordinati (PTCP e PTR) e delle infrastrutture in modo particolare per gli impegni in termini di 

territorio che esse comportano. 

4.2.7. - Il consumo di suolo ed i criteri di massima espansione stabiliti dal 

PTCP 

L'articolo 61 delle Norme Tecniche del Piano Territoriale di Coordinamento della Provincia di 

Sondrio in ordine al tema "Pianificazione Comunale", stabilisce, sulla base dei contenuti di cui ai 

commi 1 e 2 dell’art. 15 della l.r. 11.3.2005, n.12, i criteri generali per le previsioni territoriali ed 

urbanistiche che superano i confini dei singoli comuni per contenuti socio economici, funzionali 

e localizzativi. 

Sulla scorta di tale disposizione, vengono precisati anche gli elementi qualitativi ammessi per la 

crescita endogena, ovvero di livello comunale e per quella esogena perché ritenuta di 

interesse sovra comunale. 

 

4.2.8. - Capacità insediativa residenziale 

(Cfr. Art. 61 punto 2 della NtA del PTCP) 

Per quanto attiene alla residenza il PTCP distingue puntualmente gli elementi qualitativi da 

quelli quantitativi: 

Elementi qualitativi per la residenza. 

•  massimo utilizzo del patrimonio edilizio esistente del quale va favorito il recupero nelle sue 

diverse forme; 

•  massimo utilizzo delle aree interstiziali, dei vuoti urbani e delle aree anche dismesse 

collocate all’interno della parte di territorio già urbanizzato; 

•  contenimento dello sviluppo urbano in prossimità dell’attuale area urbanizzata, evitando 

di determinare saldature tra nuclei originariamente distinti, nonché di creare insediamenti 

continui lungo gli assi stradali di livello sovra comunale. 

Indicazioni dimensionali per la residenza 

Il PTCP considera di interesse sovra comunale le previsioni insediative che prevedono la 

crescita rispetto allo strumento urbanistico vigente, espressa in termini volumetrici e valutata in 

mc vuoto per pieno per la domanda endogena ed esogena, determinata come segue: 
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Tipologie comuni Crescita endogena Crescita esogena 

Comuni fino a 1000 abitanti Mc 10.000 Mc 5.000 

Comuni fino a 3000 abitanti Mc 15.000 Mc 7.500 

Comuni sopra 3000 abitanti Mc 20.000 Mc 10.000 

Comuni capo Mandamento Mc 40.000 Mc 20.000 

 

Le quantità riportate nella tabella riguardano gli ambiti di trasformazione collocati sia 

all’interno sia all’esterno del tessuto urbano consolidato, ed è quindi comprensiva degli ambiti 

di trasformazione. 

La norma precisa inoltre che "La provincia, in applicazione ai contenuti dei commi 1 e 2 

dell’art. 15 l.r. 12/2005, valuta la capacità insediativa sovracomunale prevista dai PGT, in sede 

di Valutazione di compatibilità, verificando in particolare l’applicazione degli indirizzi contenuti 

nelle presenti norme". 

In base alla tabella sopra rappresentata, nell'ipotesi di proporre lo "Scenario di Sviluppo 

quantitativo", sarebbe consentito al Comune di Berbenno di Valtellina di incrementare la 

capacità insediativa, solo per la residenza tra crescita endogena e crescita esogena, di nuovi 

30.000 mc, corrispondenti a circa 10.000 mq di SLP, da aggiungersi ai 178.759 mq previsti con la 

conferma degli ambiti già del PRG vigente (non ancora realizzati) e comprensivi dei recuperi 

negli edifici fatiscenti o sotto utilizzati del Nuclei di Antica Formazione per i quali la Legge 

Regionale 12/2005 e tutti i piani sovraordinati raccomanda la priorità d'intervento e di 

recupero. 

(Cfr. Tabella 48 – Scenari di sviluppo residenziale del prossimo quinquennio e la nota 

successiva) 

4.2.9. - Capacità insediativa produttiva – Industria ed artigianato 

(Cfr. Art. 61 punto 2  e Art. 63 della NtA del PTCP) 

Il Comune di Berbenno è tra quelli individuati dal PTCP per la realizzazione di nuove aree di 

espansione industriale e artigianale di livello strategico sovraccomunale, "aventi lo scopo di 

offrire superfici adeguate allo sviluppo produttivo con caratteristiche di buona 

infrastrutturazione, di compattezza territoriale e di basso impatto ambientale e paesaggistico". 

Negli obiettivi del PTCP è prevista l'attivazione della variante integrativa al PTCP stesso 

mediante un accordo di programma che, coinvolgendo i comuni interessati e le categorie 

sociali interessate, definisce perimetri, normative e convenzioni relative alla zona. 

Nel contempo però non è concessa a questi comuni l'individuazione di nuove aree industriali o 

artigianali, ma solo l'ampliamento fino ad un massimo del 20% di quella esistente. 

Detto ampliamento dovrà comunque avvenire nel rispetto degli: 
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Elementi qualitativi del settore produttivo 

La localizzazione delle nuove previsioni industriali e artigianali deve essere effettuata sulla base 

dei seguenti criteri: 

- massimo utilizzo delle aree e degli edifici produttivi dismessi di cui va favorito il recupero 

nelle sue diverse forme; 

- contenimento dello sviluppo urbano in prossimità dell’attuale area urbanizzata, evitando di 

determinare saldature tra nuclei originariamente distinti, nonché di creare insediamenti 

continui lungo gli assi stradali. 

4.2.10. - Capacità insediativa Attività alberghiera. 
(Cfr. Art. 61 punto 3 della NtA del PTCP) 

 

La localizzazione delle strutture ricettive non ha particolari limitazioni quantitative da parte del 

PTCP, purché  sia riferita ad alberghi rispondenti ai requisiti di cui all’art. 22 della l.r.16.7.2007, 

n.15, a condizione che: 

♦ sia garantita giuridicamente per almeno venti anni la stabilità della destinazione 

alberghiera originaria 

♦ vengano rispettati criteri di buon inserimento paesistico. 

4.2.11. - Edificabilità in ambiti agricoli 

Il PTCP , per quanto attiene agli ambiti riservati all'agricoltura,  prevede che l'edificabilità possa 

avvenire disponendo almeno di 5.000 mq, anche accorpando aree reperibili in una fascia 

altimetrica compresa tra ± 150 rispetto al lotto di concentrazione volumetrica fisicamente 

edificabile; nel caso delle strutture zootecniche occorre anche rispettare una distanza dalle 

zone residenziali non inferiore ai 100 metri. 

Il PGT recepisce tali indicazioni, precisando però che la presenza di situazioni particolari, 

determinate dalle caratteristiche del contesto, verranno precisate nel Piano delle Regole in 

conformità a quanto previsto dal Titolo (art. 48  in particolare) delle Nta del PTCP. 

4.2.12. - La presenza di Vincoli e Normative particolari  sovraordinate 

All’interno degli atti di pianificazione in cui si articola il PGT vengono inoltre ovviamente 

considerate nella normativa anche tutte le disposizioni vincolistiche di livello nazionale. 

• I Vincoli di rispetto degli elettrodotti 

• Vincolo idrogeologico 

• Tutela idraulica 

• Vincoli paesaggistici 

• Beni culturali 

• Aree Naturali Protette 

• Vincoli di Rispetto Cimiteriale 
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• Distanza dalle sorgenti per la captazione dell’acqua potabile 

• Efficienza Energetica 

• Fasce di rispetto stradale 

 

 

RICHIAMO A VINCOLI E NORME 

beni culturali (ex lege 1089/39) D.lgs 42/2004 art 10 

distanza dalle sorgenti di captazione D.lgs 152/99 (modificato D.Lgs. 258/2000) 

efficienza energetica D.lgs 192/2005 (modificato D.lgs 311/2006) 

fasce di rispetto stradale D.lgs 295/1992 

tutela idraulica RD 523/1904 

vincoli cimiteriali RD 1265/1 934 

vincoli elettrodotti DPCM 08/07/2003 

vincoli ferroviari DPR 753/1980 

vincoli paesaggistici D.lgs 42/2004 art 142 

vincolo idrogeologico RD 3267/1 923 

4.2.13. - La componente geologica, idrogeologica e sismica 

Il geologo Maurizio Azzola ha predisposto gli studi di competenza che concorrono a 

completare il Piano di Governo del territorio. Essi sono: 

Lo studio di fattibilità geologica 

che definisce le indicazioni in ordine alle limitazioni e destinazioni d’uso del territorio, in 

conformità con quanto previsto dal DGR n° 8/7374 del 28 maggio 2008.  

Le classi di fattibilità si articolano in quattro classi principali e precisamente: 

Classe 1 (Fattibilità senza particolari limitazioni) 

che comprende quelle aree che non presentano particolari limitazioni all'utilizzo a scopi 

edificatori e/o alla modifica della destinazione d'uso e per le quali deve essere direttamente 

applicato quanto prescritto dalle Norme Tecniche per le costruzioni di cui alla normativa 

nazionale. 

Classe 2 (Fattibilità con modeste limitazioni) 

che comprende le zone nelle quali sono state riscontrate modeste limitazioni all'utilizzo a scopi 

edificatori e/o alla modifica della destinazione d'uso, che possono essere superate mediante 

approfondimenti di indagine e accorgimenti tecnico costruttivi e senza l'esecuzione di opere 

di difesa. 

Si tratta in genere delle aree di versante distanti dai corsi d’acqua, che possiedono inclinazioni 

medie molto inferiori al 50% (≈ 26,6°) e che sono caratterizzate da un sottosuolo con buone o 

discrete caratteristiche geotecniche.  Sono comprese nella classe 2 anche le aree di conoide 
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distanti dal corso d’acqua e protette da opere idrauliche ritenute idonee anche in caso di 

eventi eccezionali. La ridotta pericolosità di queste zone è condizionata al mantenimento in 

perfetta efficienza delle opere di difesa idrogeologica esistenti, alla regolare pulizia degli alvei 

dalla vegetazione ad alto fusto e al mantenimento delle attuali sezioni di flusso medianti 

periodiche opere di svaso. 

Classe 3 (Fattibilità con consistenti limitazioni) 

che comprende le zone nelle quali sono state riscontrate consistenti limitazioni all'utilizzo a 

scopi edificatori e/o alla modifica delle destinazioni d’uso dei terreni per il superamento delle 

quali potrebbero rendersi necessari interventi specifici o opere di difesa. In base alle 

problematiche geologiche esistenti, sono state distinte 6 sottoclassi denominate  3a, 3b, 3c, 3d, 

3e e 3f che prevedono particolari limitazioni all'edificazione e supplementi di indagine.  

Classe 4 (Fattibilità con gravi limitazioni) 

che, a causa dell'alta pericolosità/vulnerabilità dei siti in essa ricompresi, comporta gravi 

limitazioni di utilizzo a scopi edificatori e la modifica delle destinazioni d’uso dei terreni., per cui 

nella zona deve essere esclusa qualsiasi nuova edificazione, a meno che non si tratti di opere 

tese al consolidamento o alla sistemazione idrogeologica per la messa in sicurezza dei luoghi. 

Le aree di salvaguardia delle captazioni ad uso idropotabile 

studio che analizza le caratteristiche delle sorgenti captate dall’acquedotto comunale, le 

potenzialità e disponibilità offerte dal territorio comunale e le misure connesse alla 

salvaguardia delle stesse. 

L'individuazione delle fasce di rispetto dei corsi d’acqua facenti parte del reticolo 

principale e minore di competenza comunale 

La verifica del reticolo idrico minore, ora di competenza comunale, è funzionale alla 

definizione delle fasce di rispetto (arretramento delle eventuali costruzioni) e l'elenco delle 

attività vietate o soggette ad autorizzazione comunale  in tale ambito. 

La normativa antisismica 

che valuta la situazione di pericolosità sismica definito sulla base dell’Ordinanza del Presidente 

del Consiglio dei Ministri n. 3274 del 20 marzo 2003, recepita dalla Regione Lombardia con 

d.g.r. n. 14964 del 7 novembre 2003, in conformità alla quale tutti i territori comunali vengono 

classificati in 4 zone principali in funzione del rischio sismico. 

Per la conoscenza dettagliata degli argomenti sinteticamente sopra esposti,  si raccomanda di 

fare riferimento alla documentazione originale e competa, parte integrante del Piano di 

Governo del Territorio. 

 



CAPO 5. - ANALISI DELLA CONSISTENZA DEL 

TESSUTO URBANO 
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5.1. - L’assetto generale del tessuto urbano consolidato 

Il territorio urbano consolidato del comune di Berbenno di Valtellina è costituito 

fondamentalmente da tre ambiti che si distinguono per la loro destinazione urbanistica 

prevalente: 

quello residenziale, che include anche i nuclei di antica formazione,  

quello produttivo (artigianale/industriale) con quota parte di commerciale 

quello turistico residenziale di Gaggio di Monastero e di Prà Maslino. 

Nella realtà tale distinzione è alquanto approssimativa, soprattutto per quanto attiene alle 

aree del Piano, specialmente lungo la strada statale, dove l'edificato si presenta con 

disordinata frammistione tra destinazioni d'uso diverse, per cui si rende necessario scendere 

alla scala microurbanistica per definire alcune fasce di protezione al fine di meglio garantire la 

qualità della vita dei residenti. 

 

Figura 65 - Rettifiche a Berbenno e dintorni  

 

 

Rettifiche del consolidato

in aggiunta

in riduzione
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La perimetrazione iniziale prevista dai progettisti ha infatti subito alcune modificazioni 

esplicitamente richieste dalla nuova Amministrazione, per cui il perimetro originale proposto 

nella Prima Conferenza di Valutazione ha subito alcune rettifiche. 

 

  

Figura 66 - Rettifiche a Pedemonte 

 

Figura 67 - Rettifiche alpeggi 

 

La situazione degli abitati, come specificato dai dati all'ultimo censimento ISTAT (2001), attesta 

4.177 residenti sul territorio comunale, di cui 3.958 nei centri. 141 nei nuclei e 78 in case sparse. 

Va osservato che i 3.223 assegnati al capoluogo del comune in effetti comprendono anche  

Polaggia Vecchia, Polaggia Nuova, Dusone e Regoledo, dove si concentra il maggior numero 

di residenti del comune. 

 

Figura 68 - Distribuzione della popolazione residente ai censimenti 1981, 1991  e 2001abella della popolazione ai 

 

Si può presumere con buona approssimazione che la popolazione insediata negli ambiti 

residenziali del tessuto urbano consolidato e nei nuclei di antica formazione è di 4.100 persone. 

Rettifiche del consolidato

in aggiunta

in riduzione

Altitudine

1981 1991 2001 assoluta %

C BERBENNO DI VALTELUNA * 370 3.118 3209 3223 14 0,44%

C MONASTERO 636 306 312 284 -28 -8,97%

C PEDEMONTE 334 436 415 451 36 8,67%

N Case Rossi 264 46 46 40 -6 -13,04%

N Maroggia 484 58 44 19 -25 -56,82%

N Mocco 308 25 26 1 4,00%

N Monaghetta 320 40 34 -6 -15,00%

N Torchi 308 17 22 5 29,41%

S Case sparse 69 27 78 51 188,89%

Centri 3.860 3.936 3.958 22 0,56%

Nuclei 104 172 141 -31 -18,02%

C.Sparse 69 27 78 51 188,89%

4.033 4.135 4.177 102 2,47%

112,97 115,83 117,00

Distribuzione della popolazione e variazioni - Dati ISTAT 1981-1991-2001

DENOMINAZIONE POP. RESIDENTE Variazione 1991-2001

DENSITA' TERRITORIALE (ab/kmq)  

TOT. NEI CENTRI

TOT. NEI NUCLEI

TOT. IN CASE SPARSE

TOTALE POPOLAZ. RESIDENTE  
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 Figura 69  - Tessuto urbano consolidato comprensivo dei nuclei di antica formazione. 

 

 

La situazione riferita all’intero territorio 

consolidato risulta pertanto quella specificata 

nella seguente tabella, dove si fa riferimento 

alle destinazioni d'uso prevalenti degli edifici 

ed agli altri parametri urbanistici significativi. 

 

 

Territorio consolidato storico

Territorio consolidato

Territorio consolidato artigianale

Territorio consolidato dei maggenghi
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Descrizione mq 

Superficie territoriale 1.864.758,69 

Superficie coperta 320.493,22 

Superficie lorda di pavimento totale 812.655,61 

 

A Solo SLP RES 481.008,84 

B 
Somma di  
RES+BOX+LOC mq 

729.337,69 

C Numero di Residenti 4.100 

D=A/C Dotazione mq/ab solo RES 117,32 

E=B/C Dotazione mq/ab 177,89 

Tabella 38 - "Situazione riferita all'intero tessuto 

urbano consolidato"  

Descrizione mq % 

RES -SLP con destinazione 
residenziale 

481.008,84 48,75% 

BOX - Autorimesse, box 40.721,12 4,13% 

LOC - Locali di sgombero, solai 207.607,73 21,04% 

COM - SLP con destinazione 
commerciale 

66.063,40 6,70% 

DIR - SLP con destinazione direzionale, 
uffici 

29.289,48 2,97% 

PRO - SLP con destinazione artigianale 
o produttiva 

89.035,92 9,02% 

TUR - SLP destinata a strutture ricettive 10.260,35 1,04% 

AGR - SLP con destinazione agricola 32.469,40 3,29% 

SER - SLP attinente a servizi pubblici o 
di uso pubblico 

30.077,07 3,05% 

VAR - SLP altre 171,69 0,02% 

Totale SLP eq: 986.704,99 100,00% 
 

 

Dalle tabelle si evince che il 48,75% (481.000 mq) della superficie lorde di pavimento ha 

destinazione residenziale: ad ogni residente di Berbenno di Valtellina corrispondono circa 178 

mq di Superficie Lorda di Pavimento (SLP RES) residenziale, tenendo conto di solai, ripostigli e 

box realizzati fuori terra. 

Ciò conferma del resto quanto già affermato a proposito degli “stili di vita” della popolazione 

del comune di Berbenno di Valtellina; il rapporto evidenziato, infatti, è ben superiore al valore 

“standard” fissato in 50 mq/ab di SLP (comprensivo dei servizi) valevole per la Regione 

Lombardia. 

Ai fini del calcolo della SLP media per residente, ovviamente allo stato di fatto, si assume il 

valore di  140 mq di SLP per residente , valore medio  tra quelli di cui ai punti D ed E della 

Tabella 38 - "Situazione riferita all'intero tessuto urbano consolidato" Va da sé che si tratta 

evidentemente di considerare che i problemi abitativi di una grande città congestionata non 

sono paragonabili a quelli di un piccolo centro di montagna. 

Si tratta di esigenze della popolazione che evidentemente non possono essere trascurate. 

Infatti, se non si tiene conto delle diverse peculiarità nel modo di concepire gli spazi abitativi, 

non si può nemmeno comprendere l’elevata pressione edificatoria che scaturisce dalle 

richieste dei cittadini e ciò non può lasciare indifferente l’Amministrazione comunale, chiamata 

a governare il territorio non certo applicando parametri prestabiliti, ma tenendo nella giusta 

considerazione la situazione ambientale. 

5.1.1. - Gli edifici malsani o in condizioni fatiscenti. 

Le indagini promosse per la redazione del PGT hanno comportato anche la schedatura di tutti 

gli edifici che appartengono ai centri e nuclei di antica formazione, rilevando oltre alle 

peculiarità delle singole costruzioni, anche lo stato di conservazione, per cui è possibile 

ottenere la percentuale degli edifici degradati o fatiscenti. 
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Figura 70 - Stato di conservazione edifici in relazione alla superficie coperta 
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Tabella relativa allo stato di conservazione degli edifici 

 

Nucleo 

Ottimo Buono Mediocre Cattivo Pessimo Totale 

Edif. Sup Cop SC Edif. Sup Cop SC Edif. Sup Cop SC Edif. Sup Cop SC Edif. Sup Cop SC Edif. Sup Cop 

Nº (mq) % Nº (mq) % Nº (mq) % Nº (mq) % Nº (mq) % Nº   

Berbenno 11 1.179,14 9,40% 46 4.553,65 36,28% 50 4.455,51 35,50% 30 2.362,09 18,82% 0 0,00 0,00% 137 12.550,39 

Berbenno - Case Pernici 8 503,37 16,93% 14 771,31 25,94% 17 782,50 26,32% 16 837,60 28,17% 1 78,32 2,63% 56 2.973,10 

Berbenno - Municipio 2 70,48 2,65% 11 852,56 32,06% 15 1.322,64 49,74% 6 413,41 15,55% 0 0,00 0,00% 34 2.659,09 

Dusone 4 212,86 3,74% 29 1.304,12 22,93% 32 1.158,25 20,36% 81 2.975,73 52,31% 1 37,44 0,66% 147 5.688,40 

Foppa di Regoledo 1 67,93 3,10% 9 343,09 15,64% 19 1.083,46 49,40% 15 634,31 28,92% 2 64,61 2,95% 46 2.193,40 

Maroggia 1 30,12 0,95% 17 619,58 19,57% 17 561,72 17,74% 13 569,20 17,98% 40 1.385,67 43,76% 88 3.166,28 

Monastero 1 270,38 10,08% 22 1.116,91 41,64% 20 836,45 31,18% 12 427,56 15,94% 1 31,10 1,16% 56 2.682,40 

Monastero - Rasiga 0 0,00 0,00% 13 501,16 22,90% 18 891,73 40,75% 25 779,99 35,65% 1 15,22 0,70% 57 2.188,10 

Monastero - San Benigno 0 0,00 0,00% 2 683,04 100,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 2 683,04 

Monastero - Tre strade 0 0,00 0,00% 3 90,61 16,02% 7 271,03 47,93% 5 203,84 36,05% 0 0,00 0,00% 15 565,47 

Pedemonte 0 0,00 0,00% 23 1.702,30 39,81% 26 1.574,62 36,83% 24 998,93 23,36% 0 0,00 0,00% 73 4.275,86 

Piasci 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 18 664,29 100,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 18 664,29 

Polaggia 19 825,83 3,81% 90 4.572,06 21,07% 134 5.715,87 26,34% 268 9.481,17 43,70% 35 1.101,84 5,08% 546 21.696,78 

Regoledo 0 0,00 0,00% 45 2.765,20 32,88% 64 3.155,96 37,53% 53 2.290,55 27,24% 7 197,72 2,35% 169 8.409,43 

Totale complessivo 47 3.319,36 4,50% 324 21.291,63 28,83% 437 23.855,28 32,31% 548 22.464,71 30,42% 88 2.911,93 3,94% 1444 73.842,90 

Tabella 39 - "Stato di conservazione edifici nei centri e nuclei di antica formazione"  

 

Dusone e Polaggia hanno più del 50% di edifici in cattive costruzioni, Maroggia arriva addirittura al 43,76% di edifici praticamente inagibili. 

 

 



 

Come si evince dalla Tabella 39 - "Stato di conservazione edifici nei centri e nuclei di antica 

formazione, la situazione è piuttosto seria, perché il 30.42% degli edifici è in cattive condizioni e 

quasi il 4% si trova allo stato di rudere; se circa il 35% degli edifici dei tessuti di antica formazione 

si trovano in condizioni di scarsa o nulla agibilità, si può affermare, per difetto, che almeno il 

30% della SLP dei nuclei di antica formazione si può recuperare agli usi residenziali o ad esso 

connessi. 

 

Figura 71 - Stato di conservazione edifici in relazione alla 

superficie coperta - valori indice 

 

Figura 72 - Stato di conservazione edifici in relazione al 

numero - valori indice 
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Figura 73 – Centri e nuclei di antica formazione 

Gli edifici da recuperare impegnano aree urbane già dotate di servizi ed urbanizzazioni, quasi 

sempre centrali, inserite in un tessuto storico ricco di elementi della memoria, con alcuni edifici 

di pregio tipologico ed architettonico, forse non adeguatamente apprezzati come 

generalmente avviene per ciò che si è abituati a vedere e a non osservare con la debita 

attenzione, affezione, cultura. 

Rif Nome ST 
Nº 

Edifici 
SC SLP SLP eq RES BOX LOC 

1 Monastero-Rasiga 3.735,57 52 1.925,65 4.910,31 5.973,31 3.274,12 0,00 1.797,55 

2 Monastero - San Benigno 1.728,41 2 683,04 1.069,14 1.262,19 772,20 0,00 0,00 

3 Piasci 2.487,68 18 664,29 1.364,79 2.136,35 783,54 0,00 1.178,05 

7 Regoledo 3.538,79 31 1.713,80 4.152,45 5.175,21 3.235,14 26,24 1.276,09 

8 Foppa di Regoledo 5.761,31 44 2.285,05 5.974,54 6.912,01 4.131,67 0,00 2.135,33 

9 Dusone 12.539,46 127 5.265,77 13.088,48 15.692,14 8.409,51 283,47 5.410,95 

10 Polaggia 41.361,04 503 21.124,13 53.260,15 65.359,08 34.492,59 1.152,77 19.137,11 

11 Berbenno - Municipio 4.360,91 33 2.652,11 7.887,73 9.822,30 6.244,65 73,82 2.083,48 

12 Berbenno 23.925,68 123 12.241,31 39.699,41 48.980,11 35.422,76 357,27 8.866,14 

13 Berbenno - Case Pernici 8.618,23 49 3.080,57 8.529,29 9.870,81 6.940,65 266,97 1.889,65 

14 Maroggia 7.324,04 78 3.167,14 7.231,78 9.573,24 4.286,11 34,66 2.958,60 

15 Monastero - Tre strade 1.904,46 16 706,36 1.611,61 2.072,35 1.185,56 31,43 622,38 

16 Monastero 10.386,33 54 2.865,22 7.608,04 9.244,37 6.649,09 610,66 1.630,91 

17 San Bartolomeo 2.946,58 20 1.332,23 4.475,32 5.921,64 3.894,60 153,07 1.873,97 

18 Pedemonte 7.773,69 62 3.927,33 9.804,15 12.584,74 8.360,16 423,87 3.235,41 

19 Regoledo 19.702,95 153 7.966,01 21.400,82 25.772,79 14.766,00 611,34 7.707,19 

  TOTALI  158.095,14 1.365 71.600,02 192.068,00 236.352,65 142.848,36 4.025,56 61.802,80 

Tabella 40 - "Centri e nuclei di antica formazione: destinazioni residenziali"  

 

A)  Nº edifici rilevati 
nell'area 

Nº 1.365,00 

B) Superficie territoriale ST (mq) 158.097,19 

C) Superficie coperta SC (mq) 71.600,02 

D)  SLP totale  SLP (mq) 192.068,00 

E)  Superficie 
equivalente 

Sup_eq 
(mq) 

236.352,65 

F)  SLP Residenziale RES (mq) 142.848,36 

G)  UT_1 = D/B mq/mq 1,21 

H)  UT_2 = E/B mq/mq 1,49 

I)   UT_3 = F/B mq/mq 0,90 

Tabella 41 -" Situazione riferita ai soli centri e 

nuclei di antica formazione"  

Descrizione mq % 

RES -SLP con destinazione 
residenziale 

142.848,36 60,45% 

BOX - Autorimesse, box 4.025,56 1,70% 

LOC - Locali di sgombero, 
solai 

61.802,80 26,15% 

COM - SLP con destinazione 
commerciale 

3.740,00 1,58% 

DIR - SLP con destinazione 
direzionale, uffici 

153,36 0,06% 

PRO - SLP con destinazione 
artigianale o produttiva 

1.580,99 0,67% 

TUR - SLP destinata a 
strutture ricettive 

303,35 0,13% 

AGR - SLP con destinazione 
agricola 

20.241,47 8,57% 

SER - SLP attinente a servizi 
pubblici o di uso pubblico 

1.618,79 0,69% 

VAR - SLP altre 0,00 0,00% 

Totale Sup eq: 236.314,66 100,00% 
 

 

Anche sotto il profilo economico gestionale, il Comune, espressione del bene di tutti i cittadini, 

prima di concedere la sottrazione di nuove aree all'ambiente naturale ed agrario, si è 
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impegnato recuperare il tessuto dei centri e dei nuclei di antica formazione, prima che questi 

spazi cadano nella fase di costoso, e forse irreversibile degrado. 

Atteso che almeno un 30% della SLP dei centri e nuclei di antica formazione deve essere 

rivitalizzato con interventi urgenti per evitare il disastro ambientale di alcune piccole, ma 

importanti frazioni del comune, significa che circa 42.800 mq (142.800 x 0,30) già con tale 

destinazione, ma inagibili, potrebbero essere riutilizzate per evitare nuovo consumo di suolo. 

Il dato è evidentemente approssimato per difetto. 

La Tabella 40 - "Centri e nuclei di antica formazione: destinazioni residenziali" riporta i dati 

ricavati dal GIS attinenti alle destinazioni residenziali ed ai relativi ambienti accessori dei centri 

e nuclei di antica formazione, ad esclusione di Caldenno che è certamente costituito da un 

singolare agglomerato di edifici di calore storico e tipologico, ma per definizione è un 

Alpeggio, che perciò non rientra  nella tipologia dei "tessuti" urbani residenziali. 

La Tabella 41 -" Situazione riferita ai soli centri e nuclei di antica formazione" evidenzia infatti 

che nei nuclei di antica formazione esistono molte superfici con destinazioni catastalmente 

censite come non abitabili, (Locali di sgombero, ripostigli, solai, ecc.) ambienti che, con gli 

interventi di recupero, verranno certamente riattati con successo per rendere confortevole ed 

agibile la costruzione, nel massimo rispetto della tipologia dell'edificio e delle tecnologie 

costruttive storiche (irripetibili) che esaltano il valore estetico ed economico. 

Utilizzando lo "standard" regionale di 50 mq/ab di SLP con destinazione residenziale, il recupero 

di 42.800 mq di "appartamento" garantirebbe l'abitabilità a 856 residenti, certamente più 

dell'intero fabbisogno comunale dei prossimi trent'anni. 

Ma anche gli obiettivi condivisi non si trasformano automaticamente in miracolo, visto che la 

strada da percorrere è lunga e comporta la realizzazione preventiva di un altro obiettivo 

fondamentale proposto dalla UE: quello della sensibilizzazione ai problemi ambientali della 

popolazione europea. 

5.1.2. - Valore Ut medio  e  aspettative di edificabilità 

Ai fini della perequazione diffusa, si sono valutate le aspettative medie di edificabilità del 

territorio comunale già edificato, partendo ovviamente dalla situazione attuale. 

Per effettuare tale operazione non si è considerato però l'intero territorio comunale sopra 

esaminato, ma si è ritenuto più corretto effettuare alcuni stralci significativi. 

Innanzitutto occorre distinguere le aree a prevalente destinazione residenziale da quelle 

commerciali e produttive, in quanto per le prime si fa riferimento ai rapporti tra Superficie lorda 

di pavimento (SLP) e superficie territoriale, nelle seconde si preferisce, in genere, fare 

riferimento ai rapporti di copertura cioè al rapporto tra Superficie Coperta (SC) e superficie 

fondiaria (SF). 
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Nel calcolo dei valori medi di cui sopra, non vengono poi considerati, per la parte residenziale, 

i nuclei di antica formazione, anche perché per le loro caratteristiche particolari vanno 

ricondotti a tipologie architettoniche funzionali ad un altro modo di "abitare", come si è 

riscontrato dalle indagini sui nuclei storici. 

E' opportuno osservare fin da ora che la normativa per i Centri Storici ed i Nuclei di antica 

formazione prevede esclusivamente interventi finalizzati al recupero dell'esistente. anche se 

con criteri ben modulati in relazione alle caratteristiche di ciascun edificio, come pure non 

vengono considerati gli edifici sparsi o quelli delle aree agricole e di villeggiatura (alpeggi e 

maggenghi) perché non appartengono alla tipologia delle residenze stabili. 

Vengono invece considerate a parte le aree che allo stato attuale hanno una prevalente 

destinazione produttiva; il termine "prevalente" è necessario perché in tali ambiti, come già 

evidenziato, coesistono strutture di tipo produttivo (artigianale o industriale), ma anche 

insediamenti commerciali di vario tipo (concessionarie di autovetture, depositi di grossisti), 

strutture ricettive,  e qualche appartamento o case d'abitazione. 

 

 
 

Dove: 

CA Consolidato produttivo e similare (industriale, artigianale, commerciale, annonario) 

CQ Consolidato turistico residenziale (seconde case) 

CQF Consolidato storico in quota (Alpe Caldenno) 

CR Consolidato urbano a prevalente destinazione residenziale 

CS Consolidato dei centri e nuclei di antica formazione 
 

Con riferimento al tessuto urbano consolidato relativo agli ambiti CR si calcola l'indice UTp di 

pertinenza si ha: 

A)  Nº edifici rilevati nell'area Nº 1.243 

B) Superficie territoriale ST (mq) 1.108.448,97 

C) Superficie coperta SC (mq) 147.146,09 

D)  SLP totale  SLP (mq) 408.315,58 

E)  Superficie equivalente Sup_eq (mq) 510.993,07 

F)  SLP Residenziale RES (mq) 299.633,89 

G)  UT_1 = D/B mq/mq 0,37 

H)  UT_2 = E/B mq/mq 0,46 

I)   UT_3 = F/B  0,27 
 

Il valore di utilizzazione territoriale di pertinenza 

Utp deve risultare mediato tra il valore G) e 

quello I) che rappresentano i valori limite. 

 

Descrizione mq % 

RES -SLP con destinazione residenziale 299.633,89 58,65% 

BOX - Autorimesse, box 36.196,71 7,08% 

LOC - Locali di sgombero, solai 116.305,96 22,76% 

COM - SLP con destinazione commerciale 17.902,32 3,50% 

Tipo ST SC
N. 

edif.
SLP Sup_eq RES BOX LOC COM DIR PRO TUR AGR SER VAR

CA Totale 417.367,36 84.056,39 97 180.808,08 200.246,78 12.522,43 390,12 22.435,80 44.421,08 26.592,98 85.091,51 7.849,59 0,00 822,17 121,09

CQ Totale 172.414,25 16.089,14 290 28.193,78 34.551,15 24.306,23 108,73 5.626,57 0,00 0,00 0,00 0,00 3.854,01 655,60 0,00

CQF Totale 8.430,67 1.601,58 41 3.270,18 4.654,17 1.697,92 0,00 1.436,60 0,00 0,00 0,00 0,00 1.519,64 0,00 0,00

CR Totale 1.108.448,97 147.146,09 1243 408.315,58 510.993,07 299.633,89 36.196,71 116.305,96 17.902,32 2.543,14 2.363,42 2.107,42 6.854,27 26.980,51 34,95

NAF Totale 158.097,19 71.600,02 1365 192.068,00 236.352,65 142.848,36 4.025,56 61.802,80 3.740,00 153,36 1.580,99 303,35 20.241,47 1.618,79 15,65

Totale 

Generale
1.864.758,44 320.493,22 3036 812.655,61 986.797,81 481.008,84 40.721,12 207.607,73 66.063,40 29.289,48 89.035,92 10.260,35 32.469,40 30.077,07 171,69
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Descrizione mq % 

DIR - SLP con destinazione direzionale, uffici 2.543,14 0,50% 

PRO - SLP con destinazione artigianale o produttiva 2.363,42 0,46% 

TUR - SLP destinata a strutture ricettive 2.107,42 0,41% 

AGR - SLP con destinazione agricola 6.854,27 1,34% 

SER - SLP attinente a servizi pubblici o di uso pubblico 26.980,51 5,28% 

VAR - SLP altre 34,95 0,01% 

Totale: 510.922,58 100,00% 

 

Infatti da una parte abbiamo il rapporto con tutta l'edificabilità fuori terra degli ambiti 

considerati a prevalente destinazione residenziale, dall'altra esclusivamente la SLP 

strettamente residenziale che non tiene conto delle parti accessorie connesse alla funzionalità 

dell'abitazione e che nelle nostre zone, a differenza di quel che avviene nelle aree 

metropolitane, costituiscono una parte irrinunciabile dello "stile di vita"30. 

Il rapporto tra la Superficie lorda di pavimento a destinazione residenziale e la superficie 

territoriale fornisce un valore Ut = 0,27 che è ragionevole portare ad 1,30 (incremento di poco 

inferiore al 30%) per tener conto anche di quella parte di ambienti accessori che, se realizzati 

fuori terra, vengono conteggiati dall'Ufficio Tecnico in fase di verifica dei progetti. 

Il valore che si ritiene più attendibile e che viene assunto come indice di pertinenza 

corrispondente alle aspettative medie del cittadino di Berbenno è pertanto di: 

UTp = 0,30 mq/mq 

 

L'indice minimo di intervento, necessario per attivare gli scambi di edificabilità a vantaggio del 

Comune viene fissato, in fase di dimensionamento, a: 

UTpminimo = 0,34 mq/mq 

 

 Per completare il quadro della edificabilità presente sul territorio consolidato si riassumono 

anche i dati che emergono anche dalle aree produttive e commerciali, che pure 

contribuiscono a determinare la capacità insediativa teorica attualmente presente sul 

territorio comunale 

Residenze negli ambiti a prevalente destinazione produttiva 

 

ST 
Nº 

edif 
SC SLP 

di cui SLP 
residenziale 

% 
residenza 

417.367,36 97 84.056,39 180.808,08 12.522,43 6,93% 

 

La quota di residenza in questi ambiti è del 6,93%; si tratta in prevalenza di abitazioni riservate 

al titolare dell'azienda o al personale dirigente o di custodia. 

                                                      

30 Chi si trasferisce dal capoluogo per costruire la casa nei comuni periferici non rinuncia alla tavernetta, al piccolo 

laboratorio per il "fai da te", ai locali di sgombero o per hobby vari pe sé e per la famiglia. 
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Descrizione mq % 

RES -SLP con destinazione residenziale 12.522,43 6,25% 

BOX - Autorimesse, box 390,12 0,19% 

LOC - Locali di sgombero, solai 22.435,80 11,20% 

COM - SLP con destinazione commerciale 44.421,08 22,18% 

DIR - SLP con destinazione direzionale, uffici 26.592,98 13,28% 

PRO - SLP con destinazione artigianale o produttiva 85.091,51 42,49% 

TUR - SLP destinata a strutture ricettive 7.849,59 3,92% 

AGR - SLP con destinazione agricola 0,00 0,00% 

SER - SLP attinente a servizi pubblici o di uso pubblico 822,17 0,41% 

VAR - SLP altre 121,09 0,06% 

Totale Sup eq: 200.246,78 100,00% 

 

Residenze negli ambiti a prevalente destinazione turistica 

A)  Nº edifici rilevati nell'area Nº 290 

B) Superficie territoriale ST (mq) 172.414,25 

C) Superficie coperta SC (mq) 16.089,14 

D)  SLP totale  SLP (mq) 28.193,78 

E)  Superficie equivalente Sup_eq (mq) 34.551,15 

F)  SLP Residenziale RES (mq) 24.306,23 

G)  UT_1 = D/B mq/mq 0,16 

H)  UT_2 = E/B mq/mq 0,20 

I)   UT_3 = F/B   0,14 

Tabella 42 - Vasti ambiti con edilizia rada (seconde 

case) 

Comprende aree in cui sono state realizzate 

numerose  seconde case, molte delle quali 

oggetto di trasformazione delle preesistenti 

strutture al servizio dell'agricoltura di montagna 

come a Gaggio ed ai Prati Gaggio di 

Monastero. La tabella non include i dati relativi a 

Caldenno, che ha caratteristiche 

completamente diverse. 

 

ST Nº edif SC SLP di cui SLP residenziale 
% 

residenza 

172.414,25 290 16.089,14 28.193,78 24.306,23 86,21% 
 

L'agricoltura è ormai abbandonata e gli edifici hanno una destinazione abitativa pari 

all'86,21%; se si fa il raffronto con la destinazione globale (equivalente) si ottiene l'11,15% di 

destinazione agricola contro il 70,35% di quella residenziale. 

 

Descrizione mq % 

RES -SLP con destinazione residenziale 24.306,23 70,35% 

BOX - Autorimesse, box 108,73 0,31% 

LOC - Locali di sgombero, solai 5.626,57 16,28% 

COM - SLP con destinazione commerciale 0,00 0,00% 

DIR - SLP con destinazione direzionale, uffici 0,00 0,00% 

PRO - SLP con destinazione artigianale o produttiva 0,00 0,00% 

TUR - SLP destinata a strutture ricettive 0,00 0,00% 

AGR - SLP con destinazione agricola 3.854,01 11,15% 

SER - SLP attinente a servizi pubblici o di uso pubblico 655,60 1,90% 

VAR - SLP altre 0,00 0,00% 

Totale: 34.551,15 100,00% 
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5.2. - Edificato e densità fondiaria degli ambiti residenziali 

La valutazione generale sugli ambiti presenti e sulla loro densità territoriale consente di 

soppesare l'utilizzo del territorio consolidato e di ottenere un importante valore medio di 

riferimento che rivela la bassa densità nell'utilizzo del territorio, criticità che deve certamente 

essere compensata privilegiando la densificazione edilizia rispetto all'impegno di nuove aree. 

 

Figura 74 -Ambiti del tessuto urbano consolidato (Berbenno e frazioni) 
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Figura 75 – Aree in quota 

 

Da questa analisi si procede all'esame di maggior dettaglio degli ambiti preventivamente 

individuati dal PGT per considerare anche i valori relativi alla superficie fondiaria e alla 

presenza all'interno del consolidato di lotti liberi, di quelle aree potenzialmente già edificabili 

che potrebbero determinare il compattamento dell'edificato. 

 

 

Area SF SF lotti liberi Edifici Nº Sup Cop SLP SLP eq RES BOX LOC COM DIR PRO TUR AGR SER VAR

PRO_1 Totale 352.998,86 83.868,07 96 82.169,37 175.147,03 192.698,70 12.328,13 390,12 22.435,80 44.421,08 26.592,98 85.091,51 495,81 0,00 822,17 121,09

RES_1 Totale 292.852,02 34.044,57 522 61.292,56 182.086,84 226.102,43 136.334,99 14.247,32 57.506,71 10.275,90 2.327,53 1.228,76 785,85 2.648,26 693,13 0,00

RES_2 Totale 424.935,13 85.556,85 495 59.719,97 158.639,62 200.835,34 129.430,68 19.246,87 44.901,54 4.965,71 215,61 248,79 195,87 1.585,63 0,00 34,95

RES_T Totale 130.489,57 0,00 246 12.879,93 23.951,51 29.707,89 19.517,64 108,73 5.865,02 0,00 0,00 0,00 0,00 4.216,50 0,00 0,00

TUR_1 Totale 7.519,18 0,00 2 2.343,14 7.485,53 9.828,67 788,82 0,00 220,94 339,44 0,00 0,00 8.479,47 0,00 0,00 0,00

VPE Totale 146.298,00 0,00 132 13.730,88 35.016,11 44.570,97 27.047,65 2.315,13 11.065,22 2.096,95 0,00 736,85 0,00 1.220,67 88,50 0,00

Totale 

generale
1.355.092,76 203.469,50 1.493,00 232.135,85 582.326,64 703.744,01 325.447,91 36.308,17 141.995,23 62.099,07 29.136,12 87.305,91 9.957,00 9.671,06 1.603,80 156,04
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Aree dell'ambito RES 1 - Residenziali di media densità 

Nº edifici rilevati 
nell'area 

Nº 522 

Sup fondiaria aree SF 295.852,02 

Sup Coperta SC 61.292,56 

SF dei Lotti Liberi SF_LL 34.044,57 

SLP totale SLP 182.086,84 

SLP eq con interrati SLP eq 226.102,43 

SLP Residenziale RES 136.334,99 

Indice di 
utilizzazione 
fondiari 

Uf 0,62 

Uf riferito alla sola 
residenza 

Uf_Res 0,47 

Rapporto di 
copertura 

RC 0,21 
 

Le RES-1 sono aree del tessuto urbano 

consolidato definite di media densità, che 

corrispondono grossomodo alle zone B1 del 

PRG, il cui indice di fabbricabilità fondiaria 

fissato dal previgente PRG è di It = 2 mc/mq 

(equivalente a U = 0,66 mq/mq) ed un rapporto 

di copertura massimo del 35%. 

Questi ambiti, che dovrebbero essere quelli che, assieme al "borgo" determinano l'effetto città 

e che si dovrebbero integrare maggiormente, mediante connessioni e servizi, alle aree centrali 

del nucleo di antica formazione, risultano invece poco strutturate, con un basso livello di 

copertura ed una significativa quota di "lotti liberi" (34.000 mq) pari ad una capacità 

insediativa (mancata) di circa 500 abitanti. Del resto anche l'edificato ha solo circa il 60% di 

superficie con destinazione residenziale, notevole la quota degli accessori, da cui si evince il 

permanere di una concezione più rurale che cittadina del modo di abitare. 

E' evidente quindi lo spreco di spazio, e da qui la necessità di densificare l'abitato e soprattutto 

di aumentare la disponibilità di spazi pubblici (marciapiedi e mobilità lenta, connessioni tra 

verde pubblico e privato. elementi di arredo e nuclei di verde con mini attrezzature); servizi di 

maggiore rilevanza vengono individuati nel Piano dei Servizi. 

Descrizione mq % 

RES -SLP con destinazione residenziale 136.334,99 60,31% 

BOX - Autorimesse, box 14.247,32 6,30% 

LOC - Locali di sgombero, solai 57.506,71 25,44% 

COM - SLP con destinazione commerciale 10.275,90 4,55% 

DIR - SLP con destinazione direzionale, uffici 2.327,53 1,03% 

PRO - SLP con destinazione artigianale o produttiva 1.228,76 0,54% 

TUR - SLP destinata a strutture ricettive 785,85 0,35% 

AGR - SLP con destinazione agricola 2.648,26 1,17% 

SER - SLP attinente a servizi pubblici o di uso pubblico 693,13 0,31% 

VAR - SLP altre 0,00 0,00% 

Totale SLP eq: 226.048,44 100,00% 
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Aree dell'ambito RES 2 - Residenziali con edificazione diffusa 

Nº edifici rilevati nell'area Nº 495 

Sup fondiaria aree SF 424.935,13 

Sup Coperta SC 59.719,97 

SF dei Lotti Liberi SF_LL 85.556,85 

SLP totale SLP 158.639,62 

SLP eq con interrati SLP eq 200.835,34 

SLP Residenziale RES 129.430,68 

Indice di utilizzazione 

fondiaria 
Uf 0,37 

Uf riferito alla sola 

residenza 
Uf_Res 0,30 

Rapporto di copertura RC 0,14 
 

Le RES 2 sono aree del tessuto urbano 

consolidato caratterizzate da una edilizia più 

diffusa rispetto alla precedente, con una 

densità edilizia media di circa 1,1 mc/mq (Uf = 

0,37 mq/mq) ancora basso rapporto di 

copertura (14%) e presumibilmente ampi spazi 

a giardino che circondano le abitazioni. 

Disporre del "villino" in questi tessuti radi è una 

delle aspirazioni a cui tendono molti cittadini. 

 

Ciò del resto è stato facile perché, prima delle normative europee e, nel caso nostro, della LR 

12/2005 che recepisce i nuovi criteri di gestione del territorio, il consumo di suolo non era 

considerato un costo ambientale né sociale. 

Descrizione mq % 

RES -SLP con destinazione residenziale 129.430,68 64,45% 

BOX - Autorimesse, box 19.246,87 9,58% 

LOC - Locali di sgombero, solai 44.901,54 22,36% 

COM - SLP con destinazione commerciale 4.965,71 2,47% 

DIR - SLP con destinazione direzionale, uffici 215,61 0,11% 

PRO - SLP con destinazione artigianale o produttiva 248,79 0,12% 

TUR - SLP destinata a strutture ricettive 195,87 0,10% 

AGR - SLP con destinazione agricola 1.585,63 0,79% 

SER - SLP attinente a servizi pubblici o di uso pubblico 0,00 0,00% 

VAR - SLP altre 34,95 0,02% 

Totale SLP eq: 200.825,65 100,00% 

 

Aree dell'ambito Vpv - Verde privato ambientale nel consolidato (poi RES_E) 

Con il database connesso al GIS si sono individuate oltre un centinaio di costruzioni che hanno 

caratteristiche tra loro anche molto diverse, ma che in molti casi costituiscono, assieme alle 

aree pubbliche, interruzioni nel continuo urbano. 

Tali situazioni si possono legare "a sistema" creando collegamenti pedonali tra le aree più 

centrali e gli elementi del tessuto urbano di frangia, verso gli ambiti del territorio agrario o quelli 

di elevata naturalità. 

La possibilità di creare collegamenti pedonali protetti che connettono tra loro spazi pubblici, 

costeggiando giardini privati, sfruttando presenze botaniche verdi e ombrose e qualità 

paesaggistiche diffuse, possono creare passeggiate utili e piacevoli che migliorano la fruibilità 

dell’ambiente e la sua percezione generale da parte di chi lo vive. 
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In altre situazioni si tratta invece di aree edificate o anche non trasformate, che, per esplicita 

richiesta degli proprietari, oppure per ragioni di paesaggio, di rete ecologica ed ambiente, 

non sono idonee a nuovi interventi di edificazione o di cambio d'uso del suolo. 

Non mancano poi edifici e ville inserite circondate da  parco o ville inserite in giardini 

interessanti per il patrimonio dendrologico, che si ritengono spazi da tutelare sia nell'interesse 

della collettività, sia della stessa proprietà privata. 

Nº edifici rilevati nell'area Nº 132 

Sup fondiaria aree SF 146.298,00 

Sup Coperta SC 13.730,88 

SF dei Lotti Liberi SF_LL 0,00 

SLP totale SLP 35.016,11 

SLP eq con interrati SLP eq 44.570,97 

SLP Residenziale RES 27.047,65 

Indice di utilizzazione 

fondiaria 
Uf 0,24 

Uf riferito alla sola 

residenza 
Uf_Res 0,18 

Rapporto di copertura RC 0,09 
 

La ripartizione delle destinazioni d'uso, anche 

per queste aree a bassissimo rapporto di 

copertura, in cui prevalgono all'interno del lotto 

ampi spazi a verde o comunque liberi da 

costruzioni, non si discosta molto dalla altre, 

infatti la superficie lorda di pavimento riservata 

alla abitazione rimane nell'orine del 60% di 

quella complessiva, 

 

Descrizione mq % 

RES -SLP con destinazione residenziale 27.047,65 60,68% 

BOX - Autorimesse, box 2.315,13 5,19% 

LOC - Locali di sgombero, solai 11.065,22 24,83% 

COM - SLP con destinazione commerciale 2.096,95 4,70% 

DIR - SLP con destinazione direzionale, uffici 0,00 0,00% 

PRO - SLP con destinazione artigianale o produttiva 736,85 1,65% 

TUR - SLP destinata a strutture ricettive 0,00 0,00% 

AGR - SLP con destinazione agricola 1.220,67 2,74% 

SER - SLP attinente a servizi pubblici o di uso pubblico 88,50 0,20% 

VAR - SLP altre 0,00 0,00% 

Totale SLP eq: 44.570,97 100,00% 

 

Aree dell'ambito RES T - Turistico residenziali di versante 

Sono preminentemente le aree di villeggiatura dei residenti, già proprietari dei terreni oppure 

aderenti ai consorzi che gestivano pascoli in quota e maggenghi, hanno adattato molte 

strutture agricole alle esigenze di permanenza estiva per sé e per la famiglia; l'arrivo della 

strada carrozzabile ha poi favorito enormemente il crescere di questa "edilizia spontanea", per 

cui le amministrazioni si sono trovate nella necessità di provvedere alla realizzazione di un 

minimo di servizi. 
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Nº edifici rilevati 
nell'area 

Nº 246 

Sup fondiaria aree SF 130.489,57 

Sup Coperta SC 12.879,93 

SF dei Lotti Liberi SF_LL 0,00 

SLP totale SLP 23.951,51 

SLP eq con interrati SLP eq 29.707,89 

SLP Residenziale RES 19.517,64 

Indice di utilizzazione 
fondiaria 

Uf 0,18 

Uf riferito alla sola 
residenza 

Uf_Res 0,15 

Rapporto di copertura RC 0,10 
 

Il fenomeno del recupero delle strutture 

esistenti con cambio di destinazione d'uso non 

può più essere lasciato alla mera spontaneità, 

seppur meritevole nelle intenzioni, dei singoli 

proprietari, ma deve essere meglio indirizzata 

almeno per quel poco che ancora rimane. 

Comprensibilmente, in queste aree di versante 

il rapporto di copertura è esiguo (10%). 

Non meraviglia neanche che in questi edifici in cui un tempo la funzione agricola doveva 

essere prevalente sul "rifugio" abitativo, ora  si è ridotta al 14%, mentre la quota destinata a 

"seconda casa" raggiunge quasi il 66%, più di quanto si verifica nelle aree urbane. 

 

Descrizione mq % 

RES -SLP con destinazione residenziale 19.517,64 65,70% 

BOX - Autorimesse, box 108,73 0,37% 

LOC - Locali di sgombero, solai 5.865,02 19,74% 

COM - SLP con destinazione commerciale 0,00 0,00% 

DIR - SLP con destinazione direzionale, uffici 0,00 0,00% 

PRO - SLP con destinazione artigianale o produttiva 0,00 0,00% 

TUR - SLP destinata a strutture ricettive 0,00 0,00% 

AGR - SLP con destinazione agricola 4.216,50 14,19% 

SER - SLP attinente a servizi pubblici o di uso pubblico 0 0% 

VAR - SLP altre 0,00 0,00% 

Totale SLP eq: 29.707,89 100,00% 

 

Aree dell'ambito TUR 1 - delle strutture ricettive esistenti 

Nº edifici rilevati nell'area Nº 2 

Sup fondiaria aree SF 7.519,18 

Sup Coperta SC 2.343,14 

SF dei Lotti Liberi SF_LL 0,00 

SLP totale SLP 7.485,53 

SLP eq con interrati SLP eq 9.828,67 

SLP Residenziale RES 788,82 

Indice di utilizzazione 

fondiaria 
Uf 1,00 

Uf riferito alla sola 

residenza 
Uf_Res 0,10 

Rapporto di copertura RC 0,31 
 

Si tratta di aree già impegnate dalla presenza 

di strutture ricettive che svolgono un ruolo 

importante in relazione al contesto territoriale in 

cui si trova il Comune di Berbenno, come del 

resto sancito proprio dal primo obiettivo del 

Documento di Piano: 
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 la vicinanza al capoluogo, il frequente passaggio di operatori dei diversi settori, la presenza di 

importanti aziende sia nel comune che in quelli contermini, la presenza di strutture ricettive di 

livello medio alto con disponibilità di spazi anche per convegni e conferenze, sono motivi che 

portano alla decisa conferma delle destinazioni previste oltre che al potenziamento delle 

strutture in relazione a specifiche dimostrate esigenze funzionali. 

Descrizione mq % 

RES -SLP con destinazione residenziale 788,82 8,03% 

BOX - Autorimesse, box 0,00 0,00% 

LOC - Locali di sgombero, solai 220,94 2,25% 

COM - SLP con destinazione commerciale 339,44 3,45% 

DIR - SLP con destinazione direzionale, uffici 0,00 0,00% 

PRO - SLP con destinazione artigianale o produttiva 0,00 0,00% 

TUR - SLP destinata a strutture ricettive 8.479,47 86,27% 

AGR - SLP con destinazione agricola 0,00 0,00% 

SER - SLP attinente a servizi pubblici o di uso pubblico 0,00 0,00% 

VAR - SLP altre 0,00 0,00% 

Totale SLP eq: 9.828,67 100,00% 
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5.3. - Ambiti  riservati alla produzione ed al commercio 

Aree dell'ambito PRO 1 - Miste produttive, commerciali e direzionali esistenti 

 

 

Figura 76 - Area artigianale  

 

Si tratta di aree non preventivamente pianificate e con destinazioni miste, per cui si alternano 

disordinatamente, depositi di vario genere, un centro direzionale e informatico, concessionarie 

d'auto, centri commerciali all'ingrosso, una albergo e una chiesa (ora stralciati e normati a 

parte) pochissimi artigiani: l'impiego di manodopera locale è molto limitato, e le funzioni che si 

accostano non sempre sono compatibili tra loro. 

Considerando gli ambiti territoriali del Consolidato artigianale (CA) che include destinazioni 

diverse tra cui anche quelle ricettive, si ha la seguente situazione; in sintesi: 

 
 

Tipo ST SC Località
N. 

edif.
SLP RES BOX LOC COM DIR PRO TUR

CA 13.943,21 2.659,56 San Pietro 11 4.629,70 2.181,88 0,00 685,95 1.738,77 0,00 1.088,32 0,00

CA 403.424,16 81.396,83 Zona Artigianale 86 176.178,39 10.340,55 390,12 21.749,85 42.682,31 26.592,98 84.003,20 7.849,59

CA Totale 417.367,36 84.056,39 97 180.808,08 12.522,43 390,12 22.435,80 44.421,08 26.592,98 85.091,51 7.849,59
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Nº edifici rilevati nell'area Nº 96 

Sup fondiaria aree SF 352.998,86 

Sup Coperta SC 82.169,37 

SF dei Lotti Liberi SF_LL 83.868,07 

SLP totale SLP 175.147,03 

SLP eq con interrati SLP eq 192.698,70 

SLP Residenziale RES 12.328,13 

Indice di utilizzazione 

fondiaria 
Uf 0,50 

Uf riferito alla sola 

residenza 
Uf_Res 0,03 

Rapporto di copertura RC 0,23 
 

Valutando invece la sola superficie fondiaria 

dei lotti singoli, al netto delle strutture ricettive, 

considerate a parte, si ha la situazione 

rappresentata a fianco. 

Percorrendo le strade della cosiddetta "area 

artigianale" si scoprono numerose insegne su 

capannoni, anche recenti (alcuni peraltro non 

inseriti, perché si è in attesa che il comune 

fornisca la cartografia  aggiornata), con la 

scritta "vendesi" o "affittasi". 

 

La previgente scelta urbanistica ha sostanzialmente messo sul libero mercato lotti di terreno 

edificabili senza particolari vincoli di destinazione, per cui i piccoli artigiani, che avrebbero 

potuto realizzare strutture commisurate alle effettive esigenze della propria azienda, hanno 

dovuto soccombere di fronte ad imprese ed immobiliaristi, certamente più facilitati ad 

accedere ai finanziamenti bancari, che non hanno avuto concorrenza nella acquisizione delle 

aree, hanno speculato sfruttando al massimo gli indici disponibili per realizzare capannoni 

senza sapere esattamente a cosa sarebbero poi serviti. 

Descrizione mq % 

RES -SLP con destinazione residenziale 12.328,13 6,40% 

BOX - Autorimesse, box 390,12 0,20% 

LOC - Locali di sgombero, solai 22.435,80 11,64% 

COM - SLP con destinazione commerciale 44.421,08 23,05% 

DIR - SLP con destinazione direzionale, uffici 26.592,98 13,80% 

PRO - SLP con destinazione artigianale o produttiva 85.091,51 44,16% 

TUR - SLP destinata a strutture ricettive 495,81 0,26% 

AGR - SLP con destinazione agricola 0,00 0,00% 

SER - SLP attinente a servizi pubblici o di uso pubblico 822,17 0,43% 

VAR - SLP altre 121,09 0,06% 

Totale SLP eq: 192.698,70 100,00% 

 

Fortunatamente ci sono state anche alcune aziende che hanno realizzato strutture 

commisurate alle esigenze aziendali, quelle che si distinguono per cura architettonica e 

migliore inserimento nel contesto. 

Si può migliorare ancora l'assetto paesaggistico dell'area artigianale predisponendo un 

progetto urbano di coordinamento dei percorsi, di migliore definizione dei servizi, di 

completamento delle aree piantumate con definizione anche di elementi di arredo esterno e 

barriere per la mitigazione delle viste attive. 
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5.4. - RES_PA- Ambiti residenziali conformati a Piano 

Attuativo 

5.4.1. - Il Piano Attuativo in atto a Prà Maslin 

 

Figura 77 - Le "seconde case" di Prà Maslin" 

E' l'unico tra i Piani di lottizzazione previsti dal 

PRG che è stato attuato; in accoglimento di 

una osservazione al PGT da parte dell’UT il PL, 

ormai scaduto, è stato stralciato 

riconducendo l’ambito a RES_T – Turistico 

residenziale di versante. 

5.4.2. - Modalità Attuative in ambiti interni al tessuto urbano consolidato 

L'Amministrazione comunale si è dimostrata sensibile alle aspettative, seppure mai realizzate, di 

proprietari che ritengono "diritti acquisiti" l'edificabilità di aree già così destinate dal previgente 

PRG. 

 

Figura 78 - Localizzazione PL a Pedemonte 

 

Figura 79 _ Localizzazione PL nell'area est del comune 

 

All'interno del tessuto urbano consolidato si trovano infatti ancora vaste aree da recuperare 

alla edificazione, che meritano decisamente priorità di attuazione rispetto ad altre in quanto 

svolgono un ruolo importante di centralità e forniscono l'opportunità di integrare alcuni 

importanti  servizi negli ambiti a maggiore densificazione edilizia della città. 
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Per le caratteristiche di non sempre facile accessibilità di alcuni lotti, per la particolare 

dislocazione nel tessuto urbano cittadino e per l'esposizione in rapporto agli ambiti di rilevanza 

storica e paesaggistica, si tratta di proporre nuova edificazione in ambiti che comportano 

grande cautela negli interventi ed accurata pianificazione preventiva sotto il profilo 

urbanistico e soprattutto dal punto di vista della percezione paesaggistica. 

Alcuni dei previsti piani attuativi offrono inoltre l'opportunità di compensare la carenza di 

strutture a parcheggio pubblico in prossimità dei nuclei di antica formazione. 

 

Mod_att Tipo ambito ST Destinazione SLP max Vani 

Cnv_01 Polaggia via Medera 5.986,26 Residenziale 2.993,13 60 

Cnv_02 Polaggia via Postalesio 7.272,87 Residenziale 3.636,43 73 

Cnv_03 Polaggia via Notte Sud 2.351,52 Residenziale 1.175,76 24 

Cnv_04 Polaggia via Notte Nord 4.287,65 Residenziale 2.143,83 43 

Cnv_05 Berbenno via Scima 3.865,25 Residenziale 1.932,63 39 

Cnv_06 Berbenno via Mazzini 2.737,40 Residenziale 1.368,70 27 

Cnv_07 Berbenno via Case Pernici-Toce 1.884,20 Residenziale 942,10 19 

Cnv_08 Berbenno via Case Pernici 1.388,79 Residenziale 694,40 14 

Cnv_09 San pietro Via Berbenno 3.606,95 Residenziale 1.803,48 36 

Cnv_10 Pedemonte via Giardini 2.736,11 Residenziale 1.368,06 27 

Cnv_11 Pedemonte via Campagne 4.123,32 Residenziale 2.061,66 41 

Cnv_12 Polaggia via Rubini 1.314,02 Residenziale 657,01 13 

Cnv_13 Polaggia via Notte Est 791,69 Residenziale 395,85 8 

Cnv_14 Berbenno via Conciliazione 2.270,57 Residenziale 1.135,29 23 

Cnv_15 Berbenno via Valorsa 691,09 Residenziale 207,33 4 

Cnv_16 San Pietro via Europa 4.235,66 Produttivo 2.117,83 42 

Cnv_17 San Pietro via Nazionale 12.238,48 Produttivo 6.119,24 122 

 

Totali: 61.781,84 

 

30.752,70 615 

Tabella 43 – Modalità attuative nel consolidato a prevalente destinazione  residenziale e produttiva 

L’unico PL attuato è quello di Prato Maslino, avente superficie di 72.300 mq; essendo il PL 

scaduto e ormai completate le urbanizzazioni, lo si è stralciato riconducendo l’ambito di prato 

Maslino a RES_T – Turistico residenziali di versante. 

 

CND ST AREE_URB 

1 1.077,85 RES_2 

2 492,89 RES_2 

3 1.886,72 RES_1 

4 797,49 RES_1 

5 809,42 RES_1 

6 1.369,09 RES_2 

7 2.277,05 RES_1 

8 913,18 RES_2 

Non incidono sul dimensionamento i permessi di costruire 

condizionati, perché già fanno parte delle aree residenziali; 

il “condizionamento” ha la funzione di indirizzare gli 

interventi in aree ritenute particolarmente delicate o 

strategiche del tessuto urbano consolidato. 

 

Tabella 44 - Permessi di costruire condizionati 
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9 1.449,56 RES_1 

10 542,61 RES_2 

11 892,73 RES_2 

12 844,10 RES_2 

13 763,42 RES_1 
 

 

Mentre un altro ambito, questa volta non residenziale, ma sottoposto comunque a modalità 

attuativa per la delicatezza della situazione urbanistica e paesaggistico ambientale in cui si 

trova, è costituito dal recupero di un'area già destinata a "standard" in località San Pietro dal 

previgente PRG, da tempo decaduta perché mai attuata: 

 

Tipo 

ambito 
Destinaz. ST 

Ces_ 

sioni 

20% 

SF 

Max Sup. 

coperta 
50% SF 

Superf. 

Drenante 

Minima 

30% SF 

Superf. 

verde 
minima 
30% SF 

PL1 
PL artigianale 
via Volta 

PL  produttivo 8 779 1 756 7 023 3 512 2 107 2 107 

Tabella 45 - PL produttivo su area ex standard  

5.4.3. - Gli ambiti di trasformazione a destinazione residenziale 

Sono aree agricole per cui si chiede, in prospettiva, la possibilità di realizzare nuove costruzioni 

a destinazione residenziale; ciò costituirebbe l'occasione per integrare alcuni servizi per la 

collettività di cui si sente attualmente la carenza. 
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Figura 80 - Gli Ambiti di trasformazione. 

Sulla scorta delle istanze pervenute all'Amministrazione comunale ed in base alle decisioni 

assunte dalla stessa, gli ambiti di trasformazione previsti sono numerosi, tuttavia si calcola di 

contenere il consumo di territorio, sotto il profilo strettamente urbanistico, nei limiti assegnati dal 

PTCP, promuovendo l'eventuale edificabilità richiesta solo in relazione alle esigenze effettive 

dei cittadini, senza perdere di vista il preminente interesse pubblico che sottende all'intera 

gestione del territorio. 

Tabella degli Ambiti di Trasformazione (ATR)  a prevalente destinazione residenziale 

 
indici 

AMB 
TRAS 

Nome Ambito 
Sup. 

Riferim. 
Nº VAS STc 

SF 
presunta 

SLP 
SLP 
max 

  
Nº   mq precdente mq mq mq mq 

Utp 0,30 ATR 4 PL Sciupada 20 869 4 4 174 16 695 6 261 10 435 

Ut_max 0,50 ATR 5 PL San Pietro 10 173 3 2 035 8 138 3 052 5 086 

Cessioni 0,20 ATR 6 PL San Pietro Est 3 057 20 611 2 446 917 1 529 

  
ATR 7 PL Foppa nord 2 422 11 484 1 938 727 1 211 

  
ATR 8 PL Foppa sud 2 366 12 473 1 893 710 1 183 

  
ATR 9 PL Tambellina Nord 10 929 14 2 186 8 743 3 279 5 465 

  
ATR 10 PL Tambellina sud 2 361 13 472 1 889 708 1 181 

  ATR 11 
PL Polaggia via 
Spinedi 5 972 18 

1 194 4 778 1 792 2 986 

  ATR 12 
PL Berbenno via 
Sassolt 9 831 17 

1 966 7 865 2 949 4 916 
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ATR 13 PL Regoledo 4 224 15 845 3 379 1 267 2 112 

  ATR 14 
PL Pedemonte via Al 
Piano 5 710 16 

1 142 4 568 1 713 2 855 

  ATR 15 
PL Pedemonte via 
Valeriana 10 356 10 

2 071 8 285 3 107 5 178 

   
PL già del PRG vigente 52 178   10 436 41 743 15 653 26 089 

   
Nuovi ATR  36 094   7 219 28 876 10 828 18 047 

   
TOTALI 88 273   17 655 70 618 26 482 44 136 

Tabella 46 – Ambiti di Trasformazione a prevalente destinazione residenziale 

 

Spetta poi al Rapporto ambientale il compito di selezionare gli interventi superando il grezzo 

concetto dimensionale suggerito dalla "ragioneria"  urbanistica, per soppesare anche gli 

aspetti che attengono alla pressione sull'ambiente, come del resto preventivamente 

evidenziato dalle Autorità preposte ad esprimere parere in proposito, ARPA in primis (Cfr 

indicazioni trasmesso al comune a seguito della conferenza di scoping). 

Nella tabella sono elencati tutti gli ambiti di trasformazione proposti dall'Amministrazione 

comunale in relazione sia alle richieste dei cittadini, sia alle proposte degli assessorati; in tinta 

azzurra sono contrassegnati quelli previsti dal previgente PRG e mai realizzati in circa trent'anni, 

in color ocra quelli nuovi proposti come sopra; è pleonastico osservare che, alla luce della 

esperienza passata, molti ancora pagheranno ICI (o tassa analoga) pochi si attiveranno con 

convinzione per realizzare nuovi interventi. 

5.4.4. - Gli ambiti di trasformazione a destinazione produttiva. 

Gli ambiti a destinazione produttiva non inclusi nel vigente PRG sono 4 e sono il risultato di 

approfondite valutazioni ed incontri con l'Amministrazione Comunale, che hanno portato alla 

realizzazione di un elaborato di raffronto che viene allegato alla presente relazione, come 

importante fase costruttiva per definire le scelte del Documento di Piano. (Cfr. Area artigianale 

esistente e nuove espansioni  Allegato 1 alla presente Relazione Generale DR.01C) 

Tema dominante è stata la definizione della migliore localizzazione dell'ampliamento 

dell'attuale area artigianale; la scelta è caduta su aree a nord della via Europa, che malgrado 

la forte criticità dovuta alla presenza di linee alta tensione, fornisce migliori garanzie per 

quanto attiene la percezione e la disponibilità di aree come meglio illustrato nella citata 

documentazione; per evitare gli errori già commessi e favorire l'insediamento di imprenditori 

locali, l'area è rigorosamente di iniziativa comunale e sottoposta a Piano Per Insediamenti 

Produttivi. 

RIF. Descrizione Tipo ST 

ATR 1 Nuova Area artigianale di iniziativa pubblica PIP 63.093 

ATR2 Riqualificazione area Salinetti PII 20.554 

ATR 3 Integrazione area artigianale PII 9.245 

 Totali mq:  92.891 
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Tabella 47 – Ambiti di Trasformazione a destinazione produttiva 

Gli ATR a destinazione produttiva 2 e 3 sono sottoposti a Programma Integrato di Intervento in 

quanto richiedono interventi di miglioramento die situazioni di degrado che nel breve tempo si 

auspica possano venir rimediate 

L'ATR 5 è un ambito di trasformazione che si è potuto definire solo dopo gli interventi di bonifica 

idraulica realizzati sul corso del torrente Finale, prima parzialmente interessato da standard 

comunali mai realizzati o acquisiti dal comune. (Dettagli relativi agli ATR, produttivi e non, sono 

illustrati nello specifico elaborato DN.03 - "Schede Ambiti di Trasformazione"). 

 



CAPO 6. - SCENARI DI PIANO 
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6.1. - Dimensionamento globale del PGT 

Valutato in base alle richieste degli Amministratori e gli scenari possibili. 

6.1.1. - Premessa 

La scheda che segue  riporta i PARAMETRI UTILIZZATI PER IL DIMENSIONAMENTO RESIDENZIALE e 

successivamente vengono proposti tre scenari possibili in relazione al limitato arco (5 anni) di 

valenza del Documento di Piano. 

Per meglio comprendere i criteri con cui è stata predisposta tale scheda di dimensionamento 

globale del PGT si precisano di seguito definizioni e parametri: 

 

SITUAZIONE ATTUALE 

 [a] RES - si intende la superficie lorda di pavimento relativa a parti emergenti dell'edificio con 

destinazione residenziale 

 [b] Abitanti teorici presunti: non è stato possibile disporre di un dato preciso attinente al numero di 

abitanti per ciascun ambito residenziale considerato; si sono infatti riscontrate incoerenze con i numeri civici 

dell'anagrafe per poterli collegare al GIS; si è pertanto utilizzato il parametro medio per campioni rilevato 

(Cfr. Tabella 38 - "Situazione riferita all'intero tessuto urbano consolidato" 140 mq di SLP per residente) 

 [c] la colonna esprime il rapporto percentuale tra la SLP residenziale (RES) e la SLP totale fuori terra; 

 [d] E' la superficie territoriale dell'ambito utilizzata per comparti, Piani Attuativi e Ambiti di Trasformazione 

 [e] E' la superficie fondiaria, al netto di strade ed aree pubbliche, al lordo delle eventuali cessioni dovute 

per conseguire l'edificabilità 

 [f] SLP - Somma del SLP appartenenti a strutture fuori terra con destinazioni diverse. 

 [g] è la percentuale di superficie con destinazione residenziale che si prevede di recuperare anche da 

altre destinazioni per bonifica igienico o recupero strutture malsane o fatiscenti; 

 

SITUAZIONE DI PROGETTO 

 [h] SLP di recupero  è la superficie che viene recuperata applicando la percentuale di cui al punto [g]; 

 [i] Ut max è l'indice massimo applicabile nell'ambito considerato; quello di pertinenza invece  è uguale 

per tutti gli ambiti a destinazione residenziale 

 [l] E' la SLP massima totale di progetto realizzabile applicando gli indici di progetto 

 [m] è la SLP realizzabile in più rispetto a quella esistente [f] 

 [n] è la percentuale prevista di destinazione residenziale; si prevede in media una riduzione moderata 

rispetto all'esistente 

 [o] rappresenta la SLP con destinazione residenziale (RES) che si prevede in più rispetto alla situazione 

attuale; 

 [p] in base allo standard regionale ad ogni abitante vengono assegnati 50 mq di SLP per le funzioni 

abitative (ovvero 150 mc di volume virtuale), da cui deriva il numero teorico di residenti in proiezione futura. 

 [q] in base ai parametri di cui sopra si ipotizzano gli abitanti teorici di nuovo insediamento; 
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PARAMETRI UTILIZZATI PER IL DIMENSIONAMENTO RESIDENZIALE 

 

Tabella 48 – Scenari di sviluppo residenziale del prossimo quinquennio 

 

La tabella si riferisce sia alla situazione residenziale allo stato di fatto, sia alle previsioni di progetto; non comprende pertanto i dati relativi agli ambiti 

in quota, prevalentemente riservati all'aspetto turistico locale (seconde case) e nemmeno quelli attinenti alle strutture ricettive, commerciali o 

produttive, esaminate a parte più avanti.  

[a] [b] [c] [d] [f] [g] [h] [i] [l] [m] [n] [o] [p] [q]

NAF 142 848 1 372 74% 158 097 192 068 35% 67 224 + recupero 67 224 70% 47 057 941 2 313

RES 1 136 335 1 301 75% 292 852 182 087 0,70 204 996 22 909 70% 16 037 321 1 622

RES 2 129 431 1 133 82% 424 935 158 640 0,50 212 468 53 828 70% 37 679 754 1 887

RES_3 (Conv) 41 032 0,50 20 516 20 516 80% 16 413 328 328

RES_E 27 048 250 77% 146 298 35 016 0,30 43 889 8 873 80% 7 099 142 392

Tessuto urbano 

consolidato
435 662 4 056 1 063 214 567 811 67 224 481 869 173 350 124 284 2 486 6 542

ATR_1 52 178 0,50 26 089 26 089 80% 20 871 417 417

ATR_2 36 094 0,50 18 047 18 047 80% 14 438 289 289

TOTALI: 435 662 4 056 1 151 486 567 811 67 224 526 005 217 486 159 593 3 192 7 248

% SLP AB % SLP AB % SLP AB

NAF 47 057 10% 4 706 94 10% 4 706 94 10% 4 706 94

RES 1 16 037 5% 802 16 5% 802 16 5% 802 16

RES 2 37 679 10% 3 768 75 15% 5 652 113 20% 7 536 151

RES_3 (Conv) 16 413 10% 1 641 33 15% 2 462 49 25% 4 103 82

RES_E 7 099 10% 710 14 20% 1 420 28 40% 2 839 57

Ambiti già previsti dal PRG ATR_1 20 871 5% 1 044 21 10% 2 087 42 15% 3 131 63

Totale 12 670 253 17 128 343 23 117 462

ATR di nuova previsione ATR_2 14 438 0% 0 0 15% 2 166 43 30% 4 331 87

Totale Generale 12 670 253 19 294 386 27 448 549

Capacità 

insediativa 

globale

Scenario 1 Scenario 2 Scenario 3

Ut max SLP totale
Increment

o SLP

% SLP RES 

progetto

Incremento 

RES

Nuovi 

abitanti 

teorici

SITUAZIONE ATTUALE SITUAZIONE DI PROGETTO

AMBITO RES

Abitanti 

Teorici 

Attuali

% SLP RES ST (mq) SLP (ma) % SLP brut
SLP di 

recupero
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6.1.2. - Considerazioni relative ai criteri di verifica di coerenza con il 

PTCP. 

Dalle analisi effettuate si dispone di tre diversi modi (in verità tra loro poco congruenti) di 

valutare la capacità insediativa residenziale del Comune: 

1. Il dimensionamento in termini di capacità insediativa teorica previsto dal previgente PRG; 

il valore dichiarato dal progettista è di 7.850 abitanti teorici (Cfr. Tabella 32 - 

Dimensionamento del PRG con i criteri di cui alla LR Nº 51/1975). 

2. L’analisi successiva prevista dal PGT. E’ molto dettagliata, grazie alla possibilità di ricorrere 

ai sistemi GIS, ed ha consentito non solo di valutare l’effettiva consistenza di tutti gli 

immobili censiti e variamente distribuiti sul territorio comunale, ma anche di determinare, 

con buona approssimazione, le destinazioni d’suo dei singoli piani di ciascun edificio. 

Interessante rilevare che la quota di SLP adibita alla residenza varia dal 70 all’80 % anche 

nelle zone a prevalente destinazione residenziale; analoga valutazione venne fatta 

anche dal progettista del PRG, che introdusse dei coefficienti correttivi agli indici di 

edificabilità (Cfr. Tabella 34 - Capacità insediativa teorica attuale: verifica anno 2007). 

Comunque, utilizzando lo “standard regionale” attualmente vigente (50 mq di SL 

residenziale per abitante teorico, oppure 150 mc/ab) si ottengono 8.100 abitanti 

(Cfr.Tabella 34 - Capacità insediativa teorica attuale: verifica anno 2007); naturalmente 

sono state considerate nel computo le aree residenziali assimilabili a quelle del previgente 

PRG. 

3. Dalla Tabella 48 – Scenari di sviluppo residenziale del prossimo quinquennio, si evince che, 

nell’ipotesi di recuperare anche gli immobili malsani e degradati degli ambiti a 

prevalente destinazione residenziale, si avrebbe, allo stato attuale (tessuto urbano 

consolidato) una SLP di 481.869 mq, pari a (481.869 mq : 50 mq/ab = ) 9.638 abitanti, che 

vengono però realisticamente ridotti a 6.542, per i motivi sopra espressi. Tale valore 

costituirebbero l’attuale effettiva potenzialità abitativa delle aree a prevalente 

destinazione residenziale, ma solo nel caso in cui si attivassero le auspicabili operazioni di 

recupero e di densificazione delle aree già di fatto riservate a tale destinazione. 

In teoria, quindi, non sarebbe necessario nuovo consumo di suolo per il soddisfacimento delle 

esigenze abitative della popolazione residente, tuttavia, come già più volte sottolineato, 

numerosi sono i fattori (sociali, economici, di frazionamento delle proprietà, di affettività ai 

luoghi, di campanilismo, per non dire degli stile di vita, spesso dovuti ai rapidi cambi di lavoro, 

alla insorgenza di nuove esigenze, alla modifica dei ritmi di vita ecc.) che impongono 

all’Amministrazione di assecondare, almeno in parte, le pressioni edificatorie esercitate dai 

cittadini. Gli ambiti di trasformazione, che comprendono anche PL del previgente PRG mai 

realizzati, vengono pertanto “messi in competizione” e commisurati alle effettive richieste 

purché sempre nell’ambito di quanto previsto dal PTCP. 
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Partendo dai dati rilevati con le analisi dello stato di fatto, in cui si raggruppano le quantità 

relative alla SLP per ciascuno degli ambiti considerati e le percentuali effettivamente riservate 

alla residenza, si sono ricavate le proiezioni sulla base degli indici massimi previsti per ciascun 

ambito a prevalente destinazione residenziale. 

Per quanto attiene i nuclei di antica formazione nei quali, ovviamente, non si prevede 

densificazione ulteriore, si proietta il dato relativo al recupero degli edifici inagibili o in 

condizioni fatiscenti, sulla base della percentuale effettivamente rilevata con le indagini dirette 

(Cfr.  Tabella 39 - "Stato di conservazione edifici nei centri e nuclei di antica formazione"). 

Una situazione simile, ma non dovuta al cattivo stato di conservazione degli edifici, è riservata 

alle aree a verde privato vincolato (VPV) che mantengono l'indice di pertinenza Utp per la 

perequazione diffusa, ma non sono fisicamente edificabili; tuttavia per consentire interventi di 

bonifica igienica o di razionalizzazione della distribuzione interna dei singoli appartamenti, è 

consentita una quota minima di incremento della SLP se e dove esistente (Cfr. colonna g). 

Una delle tendenze negative in atto che è emersa dalle analisi compiute si riferisce 

all'eccessivo consumo di suolo connesso con la realizzazione in passato di spazi eccessivi 

riservati a funzioni connesse con la residenza (ambienti LOC) che sono certamente utili, ma 

che devono correttamente essere contenuti, ameno nelle ristrutturazioni e nella nuova 

edificazione, nell'ordine del 20-30 %, o meglio la destinazione principale, che è la residenza, 

deve essere orientata verso il raggiungimento almeno dell'80% della SLP fuori terra di ciascun 

edificio (Cfr. colonna [n]). 

In sostanza si prevede che l'attuale dotazione in mq per abitante di SLP si vada 

progressivamente riducendo, sia per la maggiore razionalizzazione degli appartamenti, sia per 

effetto di una maggiore densificazione delle aree di concentrazione volumetrica. 

Tale fenomeno si riscontra del resto già dove si effettuano operazioni di recupero dell'esistente. 

Determinata l'entità della Superficie lorda di pavimento con destinazione residenziale (RES) il 

calcolo degli abitanti teorici è stabilito dal parametro regionale di 50 mq/ab (pari a 150 mc di 

volume virtuale per abitante teorico insediato). 

Le ultime colonne della scheda riportano rispettivamente i dati relativi alla capacità insediativa 

massima in più rispetto all'esistente e quella globale, che propone praticamente ancora il 

superamento del raddoppio della popolazione a cui vanno aggiunte le quantità non 

ricomprese negli ambiti considerati. 

Agli abitanti delle aree residenziali infatti vanno poi aggiunti anche i turisti delle seconde case 

dislocate sul versante, nelle aree artigianali, commerciali e ricettive, nelle altre case sparse, se 

non altro al fine di stimare quantità, qualità e tipologia dei servizi necessari. 

Il PGT tuttavia, a differenza del Piano Regolatore Generale, supera queste valutazioni 

quantitative a cui l'abitudine ci ha col tempo affezionato, ma si preoccupa soprattutto, come 

più volte sottolineato, di qualità ambientale e di fattibilità commisurata alle effettive esigenze 
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della collettività, nel rispetto della coerenza interna, dichiarata negli obiettivi di Piano, della 

coerenza esterna sancita dai piani di livello sovraordinati, del senso di realtà che deriva dalla 

faticosa raccolta e analisi dei dati riportati nella presente relazione. 

Restando comunque nell'ambito d'interpretazione corrente dell'ultima versione del PTCP, 

l'incremento ordinario di edificabilità consentito (endogena ed esogena Cfr. il punto 4.2.8. - 

Capacità insediativa residenziale) non fa riferimento alla statistica dell'ultimo decennio, ma 

considera definitivamente acquisito quanto già sancito dal previgente PRG, sia che si tratti di 

consolidato di Piani Attuativi mai realizzati, quindi nel caso di Berbenno d Valtellina nei prossimi 

cinque anni, secondo il PTCP, sarebbe possibile realizzare tutto quanto mai costruito nell'ultimo 

trentennio (perché nel PGT) oltre a 10.000 mq di SLP (ovvero 30.000 mc di nuove abitazioni). 

Gli scenari più realistici però sono molto diversi e vengono proposti sulla base di valutazioni 

concrete e su considerazioni che partono dagli obiettivi sottoscritti dalla stessa Amministrazione 

nelle conferenze di valutazione. 

1. Prioritario il recupero dei centri e nuclei di antica formazione, su cui si devono certamente 

concentrare gli sforzi futuri per salvare l'identità del borgo e dei nuclei storici; occorre 

puntare in tutti gli scenari su almeno un 10% di interventi di recupero nei prossimi cinque 

anni. 

2. Gli ambiti a media densità abitativa (RES 1) non è pensabile che subiranno sensibili 

incrementi rispetto all'esistente, per cui si ipotizza un incremento dell'ordine del 5% per tutti 

e tre gli scenari. 

3. Gli ambiti residenziali a edificazione diffusa (RES 2) includono numerosi lotti liberi, per cui è 

opportuno promuovere azioni di densificazione dell'abitato contestualmente alla 

realizzazione dei servizi mancanti; in questo caso si ipotizzano incrementi diversi per i tre 

scenari (10%, 15%, 20%). 

4. Gli ambiti a Verde privato ambientale nel consolidato (Vpv o RES_E) incidono poco, e si 

possono tranquillamente ipotizzare situazioni distinte per i tre scenari (10%, 20%, 40%) 

5. Gli ambiti RES 3 interni al tessuto urbano consolidato e sottoposti Modalità Attuative, 

costituiscono la parte prioritaria da realizzare nell'interesse della collettività per 

completare vacui urbani realizzando abitazioni, servizi e creare spazi nuovi di 

aggregazione. L'incentivazione programmata e razionale da parte del comune porta ad 

auspicare incrementi progressivi e sostanziosi differenziati nei tre scenari (10%, 20%, 40%)  

5. La quota parte di ATR, già prevista e mai realizzata, comporta una quantità considerevole 

di edificabilità che viene riproposta dall'A.C. e pertanto doverosamente inserita negli 

scenari di Piano; sono ipotesi poco convincenti  distinte nei tre scenari (5%, 10%, 15%). 

6. Alla fine vanno considerati anche i nuovi Ambiti di Trasformazione, teoricamente 

realizzabili fino alle quantità conformi con le previsioni del PTCP, ma che, in 

considerazione di tutte le valutazioni già effettuate circa i fabbisogni reali e quanto già 
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previsto, nello scenario conservativo non sono nemmeno da prendere in considerazione, 

mentre in quello che prospetta il massimo consumo di suolo (Scenario 3) si può ipotizzare 

una percentuale dell'ordine del 30%, per sfruttare al massimo quanto consentito dal PTCP. 

Gli scenari si riferiscono, come visto a quantità ipotetiche, la scelta delle priorità di intervento 

viene sancito invece dalle considerazioni che scaturiscono dalle valutazioni del Rapporto 

Ambientale, dalla vincolistica presente sul territorio, dalla virtuosità degli operatori, dalla 

concertazione circa la realizzazione dei servizi, dal punteggio stabilito nelle disposizioni del 

Documento di Piano e del Piano delle Regole. 

6.1.3. - Le aree turistico residenziali 

Si tratta, anche nel caso del PL di Prato Maslino di edilizia sparsa che ha sottratto vaste aree 

alla naturalità dei luoghi; già la LR 51/75, al fine di salvaguardare il territorio, imponeva indici 

minimi di densità territoriale: "Art. 23 - (Densità territoriali medie e densità fondiarie massime) - La 

densità territoriale media ponderale non dovrà essere inferiore, per le nuove zone di 

espansione residenziale, a 10.00 mc/ha e, per i nuovi insediamenti turistici a 8.000 mc per ha...." 

La normativa del previgente PRG in sostanza aggira l'ostacolo con la seguente disposizione: 

"Zona C3 - Residenziale turistica - La densità territoriale non potrà essere superiore a 0,8 mc/mq 

(da applicarsi al 35% dell’ intera zona e detraendo le volumetrie esistenti dell’ intera zona)". 

Se ad un PL di 10.000 mq applico l'indice 0,8 mc/mq al 35% dell'area ottengo una volumetria 

teorica di 3.500 mq x 0,8 mc/mq = 5.200 mc che, spalmati sui 10.000 mq del PL portano ad una 

densità territoriale di 5.200/10.000 = 0,52 mc/mq, ovvero 5.200 mc/ha < 8.000 mc/ha di legge, 

 

Tipo ST SC Località N. edif. SLP 

CQ 41.342,92 3.443,67 Gaggio 70 6.714,81 

CQ 41.725,56 4.533,00 Gaggio 72 7.794,93 

CQ 3.886,41 1.363,40 Gaggio 14 2.217,27 

CQ 1.951,39 251,49 Prati Gaggio di Monastero 5 700,05 

CQ 4.299,32 991,00 Prati Gaggio di Monastero 19 1.834,15 

CQ 72.300,42 4.651,87 Prato Maslino 81 7.223,15 

CQ 3.369,28 500,96 Prati Gaggio di Monastero 17 1.001,91 

CQ 1.078,80 160,51 Prati Gaggio di Monastero 5 321,02 

CQ 2.460,14 193,24 Prati Gaggio di Monastero 7 386,48 

Tot. 172.414,25 16.089,14   290 28.193,78 
 

e in effetti, sulla base dei dati 

rilevati con il GIS, il rapporto tra la 

SLP e la Superficie territoriale ST 

fornisce un rapporto Ut = 0,16 

mq/mq che corrisponde a 0,49 

mc/mq di superficie territoriale. 

 

E pertanto opportuno non prevedere nuovi insediamenti turistici di versante. 
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6.1.4. - Attività produttiva. 

Anche trascurando gli edifici con destinazione artigianale che si trovano sparsi sul territorio 

comunale, l'ambito che ha consistenza territoriale ed una specifica definizione (zona D di PRG) 

con attinenza alle attività produttive  è riportata nella seguente tabella: 

 

Tipo ST SC Località N. edif. SLP 

CA 403.424,16 81.396,83 Zona Artigianale 86 176.178,39 

 

L'ampliamente massimo ammesso dal PTCP (Cfr. punto 4.2.9. - Capacità insediativa produttiva 

– Industria ed artigianato) è del 20%, cioè di: 

 

403.424 mq x 0.20 = 80.685 > 71.872 mq 

 

Il PGT prevede una nuova area artigianale PIP, cioè che si intende sottoporre a Piano per 

Insediamento Produttivi di iniziativa pubblica, da realizzare per lotti successivi commisurati a 

documentate esigenze comprensoriali, oltre al recupero di una ex area di standard, come 

specificato in tabella. 

E’ prevista, infine,, anche la riqualificazione di alcune aree produttive problematiche sotto il 

profilo paesaggistico, che però non comportano nuovo consumo di suolo libero. 

 

Ambito Nome 
ST 

mq 

ST 

Mq 

(in più) 

Note 

PL 1 PL artigianale di via Volta 8 779 8 779 Recupero ex standard mai attuato  

ATR 1 PIP - nuova area artigianale 63 093 63 093 Previsione nuova area artigianale 

ATR 2 Riqualificazione area Salinetti 20 554   Area già con destinazione produttiva 

ATR 3 Riqualificazione area Valfer 9 245   Area già con destinazione produttiva 

 Totale ATR 92.891  Somma mq ATR 

 
Totale Generale:  101 670 71 872 Somma mq ATR e PL1 

Tabella 49 – Coerenza con il PTCP 

 

La Superficie prevista in ampliamento non supera  i valori previsti dal PTCP. 

6.1.5. - Attività alberghiere e per attrezzature commerciali. 

Per quanto attiene infine alle attività alberghiere, come pure a quelle commerciali, non si 

prevedono nuove zone a destinazione specifica, in quanto non sono emerse dalle istanze degli 

imprenditori, specifiche richieste di aree esterne al consolidato proponibili con tale 

destinazione da sottoporre alle valutazioni urbanistiche ed ambientali. 
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Per ovviare alla carenza di richieste puntuali attinenti alla realizzazione di medie strutture di 

vendita sul territorio comunale, sono state inviate ai potenziali imprenditori, qualora interessati, 

specifiche schede per sondare la disponibilità ad assumere impegni precisi; le risposte sono 

però state molto vaghe e possibiliste. 

Si ritiene invece che per le strutture commerciali di vicinato o per gli alberghi di dimensioni 

ordinarie (che non superano le 25 camere) le disposizioni previste dal Piano delle Regole siano 

più che sufficienti per far fronte all'andamento ordinario rilevato con le analisi conoscitive del 

PGT. 
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6.2. - Compatibilità delle politiche di intervento con le 

risorse attivabili. 

La Pubblica Amministrazione, a norma dell’art. 8, comma 2, lettera d della LR 12/2005 deve 

dimostrare la compatibilità delle politiche di intervento con le risorse economiche disponibili o 

che è in grado di attivare nel periodo di validità del Documento di Piano. 

Lo stesso comma, al precedente punto b, rammenta che "il documento di piano tiene conto 

della riqualificazione del territorio, della minimizzazione del consumo del suolo in coerenza con 

l’utilizzazione ottimale delle risorse territoriali, ambientali ed energetiche, della definizione 

dell’assetto viabilistico e della mobilità, nonché della possibilità di utilizzazione e 

miglioramento dei servizi pubblici e di interesse pubblico o generale, anche a livello 

sovracomunale". 

Si prevede pertanto che nel periodo temporale dei cinque anni possano essere attuati 

interventi privati commisurati con quanto previsto dal PTCP, ripreso dal dimensionamento di 

Piano e con la procedura di monitoraggio delle quantità annuali stabilite nell’Allegato 1 della 

Normativa Tecnica del PGT. 

Contestualmente alla nuova edificazione prevista per gli ambiti di trasformazione e per la 

riqualificazione del tessuto consolidato, procedono gli interventi ritenuti strategici per la città 

pubblica e per il sistema ambientale e paesistico. 

Le risorse necessarie per realizzare i principali interventi strategici per la città pubblica devono 

pertanto provenire necessariamente: 

 dalle risorse derivanti dall'attivazione dei Piani Attuativi che concorrono alla costruzione 

della città pubblica oltre che alla  realizzazione delle urbanizzazioni attinenti al 

comparto, secondo le indicazioni riportate sulle schede (Cfr Allegato 2) e con le 

modalità previste dal Documento di Piano; 

 dalle risorse provenienti dalla concertazione tra pubblico (Amministrazione) e privato 

(proponente) come specificato dagli articoli 12 e 87 della citata LR 12/2005, in base al 

quale per ogni singolo intervento viene valutata l’entità del contributo del soggetto 

privato alla costruzione della Città Pubblica, in coerenza con gli obiettivi di Piano 

 dalla disciplina del Piano dei Servizi in ordine alle quantità minime di cessioni di aree per 

i servizi essenziali con possibilità di ricorso a scambi volumetrici con monetizzazione; 

 dalle modalità di finanziamento pubblico previste dai programmi triennali. 
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Definizione degli obiettivi e delle politiche per il governo del territorio: 

I capitoli precedenti hanno ampiamente sviluppato argomenti che confermano, nella 

sostanza, la condizione di stabilità verso cui tendono sia la struttura territoriale, sia il sistema 

economico e sociale; tale condizione è dimostrata dalle elaborazioni conoscitive e connota, 

in generale, anche gli altri centri minori del Terziere di Mezzo, fra i quali Berbenno di Valtellina 

rappresenta certamente un episodio di particolare vitalità, come si evince del resto dai 

raffronti riportati nelle schede di analisi dei dati statistici (Cfr. DDP.02 – Dati statistici di 

riferimento). 

Ciò non significa che l’orientamento affermato energicamente nella stesura del presente 

documento rinunci alla volontà di riprendere in mano, dopo numerosi anni di sviluppo, il 

disegno complessivo del territorio comunale di Berbenno, con il proposito di ridefinire gli usi e le 

regole di utilizzo delle risorse territoriali alla luce delle autentiche esigenze dei cittadini e del 

sistema produttivo; perciò l’obiettivo principale è quello di raggiungere un equilibrio territoriale 

tra insediamenti, bisogni e servizi. 

Al fine di concretizzare fattivamente tali condizioni, è opportuno un riepilogo sintetico per 

punti: 

1  L’andamento demografico e le tendenze insediative - L’andamento demografico rivela 

una sostanziale stabilità per quanto attiene al saldo naturale, permane l’offerta di nuove 

opportunità insediative, motivate da trasferimenti dal capoluogo per la particolare 

qualità dell’ambiente e dell’agglomerato urbano o da fenomeni di immigrazione 

determinati da motivazioni legate a ragioni di lavoro, piuttosto che da fenomeni interni di 

sviluppo. Più che di nuovi insediamenti o costruzioni si dovrà però cercare, nel medio 

periodo, di migliorare il livello qualitativo degli abitati nelle frazioni di mezza costa, 

garantendo soprattutto condizioni più soddisfacenti per quanto  attiene alla rete viaria di 

collegamento interfrazionale per rendere più sicuri i percorsi pedonali all’interno dei centri 

abitati, realizzando anche alcune importanti aree di parcheggio per evitare la sosta 

lungo le strade. 

Il compimento dei Piani Attuativi rimasti sospesi, opportunamente rivisitati alla luce della 

nuova normativa, potrà consentire l’offerta di condizioni residenziali confortevoli, di 

buona qualità ed a costi relativamente contenuti.  

A tal proposito si definisce l’attuazione mirata di detti Piani pregressi, provvedendo in 

questo modo al fondamentale intervento di riammagliatura del tessuto urbano 

consolidato. 

2. Il sistema produttivo - Il sistema produttivo di Berbenno di Valtellina, fatto di piccole e 

medie aziende, appare in grado di mantenere il livello raggiunto, ma non sembra 

presentare condizioni tali da poter prevedere nel medio periodo, fenomeni rilevanti di 

espansione o quanto meno tali da giustificare ulteriore consumo di territorio. 
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Le indagini eseguite sullo stato di utilizzo del territorio hanno rivelato la frammistione nella 

zona artigianale di attività poco artigianali da cui la necessità di occupare i vuoti urbani 

esistenti, di completare le strutture di servizio mancanti (es. parcheggi), di creare una 

normativa specifica per regolamentare le destinazioni in contrasto con quella di zona (es. 

strutture commerciali, struttura alberghiera), e di provvedere anche alla riqualificazione di 

ambienti fatiscenti o sotto utilizzate. E’ del resto apparso chiaro nel corso degli incontri 

propedeutici alla stesura del PGT, che molte delle strutture esistenti non sono sorte in base 

a precisi programmi di sviluppo aziendale da parte degli operatori di un artigianato 

produttivo, ma come operazione meramente speculativa (cioè con la sola logica di 

massimo sfruttamento volumetrico) da parte di agenzie o imprese che hanno realizzato 

strutture generalmente sovradimensionate a prescindere dalla analisi delle lavorazioni 

che solo successivamente sarebbero subentrate nel complesso ceduto in locazione o 

venduto. 

Per migliorare la qualità ambientale di una zona assolutamente disomogenea è 

opportuno prevedere una schermatura idonea a mimetizzare in parte strutture spesso 

incombenti e poco coordinate negli allineamenti, nei colori, nelle architetture, 

provvedendo ad un accurato studio del verde che renda l’intervento compatibile con le 

esigenze di visibilità anche pubblicitaria e commerciale di una parte dell’area. 

3. Il sistema agricolo - Svolge un ruolo importante nell’economia soprattutto come reddito 

integrativo per molte famiglie, ma non mancano le iniziative di pochi ma importanti 

operatori del settore che devono essere agevolati, facilitando le loro iniziative 

imprenditoriali (es. definizione di un’area specifica per la zootecnia, valorizzazione del 

ruolo della viticoltura a Maroggia e dintorni, potenziamento, anche sotto il profilo 

commerciale dei prodotti d’alpeggio). E’ necessario tentare di rendere competitivo il 

sistema anche, dove possibile, favorendo l’accorpamento delle aree agricole a 

destinazione omogenea e insieme l’attività cooperativistica. 

E’ soprattutto utile garantire la stabilità e la qualità del territorio che è l’elemento di 

fondamentale importanza dello scenario di piano. Maggiore attenzione quindi deve 

essere rivolta all’infrastrutturazione agricola che ha subito un grave depauperamento per 

la frammistione di funzioni residenziali e artigianali e l’alterazione, in alcuni casi, degli 

elementi del paesaggio. Si intravvede la possibilità di favorire nuove colture ad alto 

valore aggiunto (ortaggi pregiati) e poco inquinanti sul conoide verso Postalesio, area 

fortemente vocata allo scopo (Cfr. ERSAF), in modo da creare anche un limite 

economico e agronomico forte alle espansioni artigianali. Nel caso si optasse per il 

meleto, dato che questo tipo di monocoltura è inquinante per l’aria e il suolo a causa 

della necessita dell’uso di fitofarmaci, potrebbe essere interessante oltre alla lotta 

biologica l’introduzione di tecniche agricole innovative (irrorazione a terra, piante di 
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dimensioni tali da poter sfruttare appieno l’irraggiamento solare); si evidenzia comunque 

la necessità di creare barriere, con essenze idonee, per arginare la deriva dei prodotti 

chimici verso i luoghi in cui vi sia permanenza o passaggio di persone e animali. 

Il sistema turistico - Storia e tradizioni insieme ad ambiente e paesaggio hanno grande 

rilevanza nella scala dei valori che caratterizzano il territorio del comune di Berbenno ed 

anche sotto il profilo “quantitativo” la possibilità di sfruttamento a fini turistico residenzia li è 

notevole. Fortunatamente i residenti, reduci anche da una esperienza poco felice, 

(lottizzazione del Gaggio), hanno compreso che il territorio, soprattutto quello di 

montagna, deve essere tutelato e non invaso da costruzioni che generalmente replicano 

il modello consumistico urbano. 

Essi tendono perciò a conservare gelosamente il legame alle proprie tradizioni e alle 

radici contadine; questo costume, oltre a creare forte coesione sociale, li induce a non 

vendere le proprietà. Il fenomeno turistico rimane pertanto circoscritto ai nativi, che 

perpetuano la tradizione del trasferimento da valle a monte senza creare esigenze 

particolari di sovraccarico di servizi, diversamente da come avviene in altre località 

turistiche della provincia, dove la popolazione lievita decuplicando in occasione 

dell’affluenza del turismo di massa. 

Nello scenario di piano si intende confermare questa tendenza favorendo quanto 

possibile il recupero di tutte le costruzioni, ancorché diroccate, sparse sulla montagna o 

raggruppate in alpeggi e maggenghi, evitando tuttavia nuove case in un territorio la cui 

naturalità deve assolutamente essere garantita. Per quanto sopra esposto, le proposte di 

trasformazione contenute nel Documento di Piano vanno interpretate come opportunità 

di qualificazione, di riorganizzazione, di completamento e di regolarizzazione degli 

agglomerati urbani esistenti ed in nessun caso di pura espansione, salvo la conferma 

delle previsioni insediative del PRG vigente rimaste ancora sospese, qualora non 

costituiscano pregiudizio di alterazione ambientale. 

Assunto fondante è però anche che qualsiasi azione attivata sul territorio comunale 

debba garantire il soddisfacimento di bisogni individuali, ma anche, nel medesimo 

tempo, lo sviluppo equilibrato dei servizi in relazione alle capacità di investimento del 

Comune. Ciò implica che si dovrà verificare la contestuale azione di una quota di 

interesse esclusivamente privato e di una di interesse generale. 

Fondamentale quindi il criterio di selezione delle aree da riservare alla realizzazione di 

servizi pubblici o di interesse pubblico la cui definizione, da effettuarsi in base ad una 

inequivocabile scaletta di priorità, non potrà prescindere dal puntuale riscontro con la 

concreta fattibilità, garantita da una specifica verifica che sia i costi da sostenere, sia le 

modalità di realizzazione debbano essere conformi alla capacità di investimento del 

Comune. 
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6.3. - Obiettivi strategici 

Le scelte urbanistiche che comportano un’articolazione relativa a tematiche di assetto 

territoriale e urbano vengono assunte come obiettivi strategici: 

5. Promozione di robusti incentivi (fiscali, perequativi, compensativi ecc.) per scongiurare il 

lento abbandono dei centri e nuclei antichi soprattutto di Polaggia, Monastero e 

Maroggia, Promozione di studi di dettaglio finalizzati al recupero degli edifici significativi, 

ma anche a diradamento della densificazione edilizia in ambiti malsani e privi di 

soleggiamento, puntando comunque sulla riqualificazione degli spazi centrali (slarghi, 

piazzette, scalinate, passaggi voltati, sedili in pietra, fontane, santelle ecc.) e la 

valorizzazione degli assi su cui si organizza il tessuto storico edificato, rispettando i caratteri 

di razionalità, compattezza e coerenza con gli elementi di elevata naturalità sempre 

presenti all’interno e al contorno del tessuto rurale originale. 

6. Riqualificazione dei luoghi della memoria storica attorno ai quali si sono formati i primi 

nuclei del Comune, preziosi elementi da valorizzare, da fare conoscere, da conservare 

gelosamente, in quanto costituiscono i fattori dell’identità del Comune, assieme al tessuto 

edilizio storico, ai tracciati originari, agli episodi di particolare valore.  

7. Individuazione delle funzioni qualificanti di ogni singola località (Cfr. soluzioni per Maroggia 

e Monastero) e rilancio delle peculiarità che caratterizzano e rendono note queste 

località; la rivitalizzazione di questi centri passa anche attraverso il rilancio turistico e il 

richiamo che possono esercitare sagre, storia e tradizioni. 

E perciò ovvio che non si può prescindere dall’attenzione da riservare al patrimonio di 

edilizia storica, ai singoli elementi di pregio, e valutare anche attentamente gli eventuali 

sacrifici in termini di edificabilità, da controbilanciare con i meccanismi enunciati al punto 

1. 

8. Rilancio delle attività produttive dell’area artigianale: deve essere conseguito liberando le 

risorse insite nella razionalizzazione delle attività esistenti, prima della messa a disposizione 

di nuove aree, distinguendo le specifiche esigenze delle aziende che hanno un effettivo 

ciclo produttivo (da privilegiare in relazione alla loro potenzialità nel creare posti di 

lavoro) da quelle che hanno esigenze di normativa non pienamente conforme alla 

destinazione produttiva artigianale in base alla quale venne dimensionato il vigente PRG. 

Le attività commerciali, direzionali, ricettive, presenti nella zona, meritano una 

considerazione puntuale, appropriata e commisurata alle esigenze specifiche che 

scaturiscono anche dagli incontri con gli operatori e i dirigenti delle singole aziende. 
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La conversione delle strutture produttive in strutture commerciali deve essere ponderata 

molto attentamente in relazione alle effettive esigenze e non deve comportare 

l’impegno di nuove aree per capannoni “in affitto” che rimangano sotto utilizzati; l’area 

artigianale necessita infatti di un ricompattamento per evitare edificabilità estensiva, 

causa poco qualificante di consumo del suolo senza peraltro privilegiare attività ad alto 

valore specifico. 

9. Preservare il territorio riservato all’attività agricola dall’invadenza di funzioni più aggressive 

e individuazione di un ambito specifico da riservare alle nuove strutture zootecniche. 

Il vasto patrimonio agrario, non sempre disgiunto dagli ambiti di elevato valore 

paesaggistico, deve essere tutelato dall’invadenza di funzioni più estranee, quali si sono 

dimostrate quelle artigianali ed anche residenziali. 

Per contro è necessario preservare gli ambiti residenziali esistenti e quelli di potenziale 

futuro sviluppo, da nuove strutture zootecniche, la cui localizzazione deve essere 

individuata con attenzione sotto il profilo funzionale (accessibilità e disponibilità di area) 

ma anche dal punto di vista igienico, ambientale e paesaggistico, ricorrendo agli 

elementi di mitigazione che si rendessero necessari. 

Questo obiettivo deve puntare però anche alla tutela delle strutture zootecniche esistenti 

proponendo soluzioni idonee per dimensionamento e funzionalità alla attività 

dell’allevamento che attualmente vi si svolge. 

Anche in questo caso è necessario prevedere le mitigazioni necessarie per evitare 

interferenze con le funzioni residenziali, con le aree interessate da servizi di interesse 

pubblico e generale o con luoghi dove è prevista permanenza di persone. 

10. Razionalizzazione del sistema delle attrezzature pubbliche: passa attraverso la 

elencazione di progetti, specifici, precisi, sostenibili, possibilmente di elevato valore 

territoriale. 

Obbiettivo prioritario dell’Amministrazione comunale è la possibilità di riuso di immobili 

pubblici dismessi e l’individuazione di soggetti diversi dal Comune che si possono 

impegnare nella realizzazione e/o gestione di qualificate attrezzature pubbliche o di 

interesse generale. 

Ad esempio può essere demandata al piano dei servizi la ridistribuzione di alcune funzioni 

civiche e culturali, quali il trasferimento della biblioteca comunale presso l’Oratorio 

parrocchiale, struttura già egregiamente attrezzata con sale ed ambienti complementari 

quali teatro, sala cinematografica, bar, locali per il gioco e il ritrovo, tutti luoghi d’incontro 

che costituiscono un importante volano per l’avvio di nuove attività di interesse sociale e 

culturale.  
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11. Riorganizzazione del sistema del verde. Doveroso promuovere la qualificazione delle 

aree verdi esistenti ed il potenziamento delle stesse per collegarle al verde naturale 

valido dal punto di vista ricreativo anche con l’attuazione di una rete ecologica; 

Il sistema del verde è comprensivo sia delle specifiche aree anche attrezzate, sia 

soprattutto del significativo patrimonio agricolo e ambientale che costituisce il tessuto 

connettivo dell’intero territorio comunale. 

Esso non deve essere smembrato da un “continuo edificato”, ma costituire un corpo 

unitario integrato dal sistema della mobilità anche ciclabile e pedonale, delle 

attrezzature pubbliche, della rete di percorsi che si ricollegano attraversando le aree 

terrazzate, sia sulle pendici della montagna, sia sul fondovalle pianeggiante oppure 

costeggiando canali e corsi d’acqua31, in modo che tutto il territorio sia fruibile al 

massimo livello. 

In questo obiettivo rientra anche la valorizzazione delle presenze naturali, della 

sentieristica, dei percorsi in quota, delle opportunità offerte dagli alpeggi, punto di sosta e 

di ristoro. 

12. Valorizzazione dei solchi fluviali: per la loro importante funzione paesaggistica, per la 

presenza di opifici storici (mulini), il torrente Finale, in particolare, costituisce il fattore di 

delimitazione dell’agglomerato urbano su cui rivitalizzare il tracciato pedonale con lo 

storico ponte sotto la chiesa e la passeggiata panoramica verso i mulini. 

Realizzazione di un’area di mitigazione ambientale di frangia tra l’area artigianale e la 

chiesa di San Pietro, spostamento mirato dell’alveo del fiume a favore di ambiti non 

ancora edificati al fine di stabilirne la tutela definitiva come area di carattere ricreativo. 

13. Dotare di servizi essenziali e parcheggi le zone turistiche in quota (Gaggio, in particolare). 

14. Restauro, conservazione, ricomposizione del patrimonio edilizio di Caldenno, attraverso il 

mantenimento rigoroso della tipologia architettonica, il rispetto assoluto delle tecnologie 

costruttive originali, il mantenimento dei sedimi esistenti, la fedeltà alle dimensioni originali 

degli edifici fatiscenti ed il loro integrale recupero. 

15. Riconfigurazione dei margini urbani: il PGT è l’occasione per introdurre elementi marginali 

di completamento dell’edificato, costituiti da tipologie edilizie più compatte32, purché 

non in contrasto con l’esistente, dotate di spazi comuni, non recintati, piantumazioni, orti 

e vigneti o altri fattori di graduazione nel passaggio tra edificato e campagna.  

16. Salvaguardia della montagna: la collaborazione con enti, consorzi e anche singoli 

cittadini sensibili ai problemi ecologici e attivi con prestazioni volontarie, deve essere 

coordinata. 

                                                      

31  Molto importante la manutenzione di canali e corsi d’acqua che caratterizzano numerosi ambiti del territorio 

comunale. 

32  in modo da consentire prezzi più accessibili alle giovani coppie 
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Il territorio comunale si sviluppa lungo le fasce altimetriche che pennellano la montagna 

a partire dai 260 metri fino alle quote alpine dei 3000, con i passi che consentono i 

collegamenti con la Valmalenco. 

Presenta una molteplicità di paesaggi e di itinerari che possono essere pienamente 

apprezzati da un turista attento e sensibile, attratto da bellezze naturali ancora 

incontaminate, ma, soprattutto, dal senso di pace che promana dai luoghi. 

Si tratta quindi di coordinare la manutenzione dei sentieri, valorizzare i punti di ristoro o di 

rifugio già esistenti, offrire un’ampia scelta di percorsi adatti a tutte le età, realizzare 

località di stazionamento oltre le quali non possono andare i veicoli, promuovere, 

insomma, aree di grande potenzialità mediante la valorizzazione concreta della loro 

specificità, integrata in una semplice ma efficiente rete di strutture e servizi che rendano 

fruibili, senza compromissioni, le risorse offerte dall’ambiente. 

17. Coltivazione del bosco ceduo che consente alte rese in termini di biomassa retraibile e 

quindi con interessanti ricadute economiche. 
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6.4. - Analisi delle azioni di Piano 

Le tavole 6.0 e 6.1 del Documento di Piano avevano in via preliminare  prospettato una serie di 

obiettivi e di azioni; il successivo processo partecipato di pianificazione è giunto a definire con 

maggior concretezza le azioni di seguito elencate che ora vengono sottoposte alle 

considerazioni finali. 

Vale la pena di rammentare che attraverso la gestione del PGT (a differenza di quanto 

avveniva con il PRG), non si contemplano esclusivamente modalità di intervento finalizzate a 

trasformare l'assetto urbano, o gli ambiti extraurbani, ma si propone invece, coinvolgendo con 

iniziative pubbliche e trasparente enti e cittadini, a perseguire obiettivi condivisi nell'interesse 

della collettività. 

Le strategie per raggiungere gli obiettivi preposti si attuano con una serie di azioni che non 

devono premiare qualcuno e danneggiare altri, ma ridistribuendo il più possibile equamente i 

costi della cosiddetta "Città Pubblica", non elargendo quindi edificabilità gratuita, ma 

nemmeno espropriando se non per gravi necessità. 

Oltre al principio di equità nei confronti dei cittadini con i nuovi criteri di gestione del territorio si 

devono tenere presenti gli aspetti paesaggistici oltre quelli ambientali che vengono affrontati 

nel Rapporto Ambientale sotto la responsabilità dell'Autorità Competente appositamente 

prevista per legge e degli Enti competenti nei diversi settori in cui si articola questa vasta 

gamma di problematiche. 

Nel corso del processo di VAS, svolto congiuntamente alla redazione del Documento di Piano, 

sono maturate, con il contributo partecipativo, scelte puntuali definite ovviamente in coerenza 

con gli Obiettivi Specifici, declinati da quelli Generali che erano stati ampiamente approvati 

nella prima Conferenza di Valutazione e confermati in quella intermedia. 

Non tutti gli obiettivi sono ovviamente rappresentabili sulle cartografie, tuttavia la loro 

localizzazione è importante per comprendere la distribuzione dei possibili interventi sul territorio 

comunale anche se non tutti, ovviamente, potranno essere attivati nei cinque anni di vita del 

Documento di Piano. 

Le note che seguono sono corredate anche della legenda relativa alla tavola grafica di 

riferimento (ovviamente non tutti i simboli grafici si riferiscono anche alla località evidenziata). 
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Maroggia 

 Realizzazione strada ad anello per incentivare la coltivazione del vigneto 

 Funzione complementare della strada è determinata dalla morfologia del territorio che rende la stessa di alto 
valore panoramico. 

 Riqualificazione urbanistica del centro storico di Maroggia a fini agro-turistici, realizzazione di idoneo parcheggio, 
e dotazione di agricampeggio, resort o similari 

 Riqualificazione della spina centrale del nucleo e collegamento strategico con la parte attualmente abitata 

 Incentivazione in particolare della coltivazione del vigneto e recupero dei vigneti abbandonati dello sperone 
morfologico di Maroggia (individuati con perimetro continuo) 

 Ammodernamento della strada che dal fondovalle sale a Maroggia e individuazione dei punti nevralgici 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Pedemonte 

 Ridefinizione del perimetro urbano con interventi di densificazione e di completamento, riduzione della pressione 
insediativa dovuta alle nuove edificazioni, riduzione del consumo di suolo extraurbano, specialmente in 
corrispondenza di sistemi agricoli omogenei e consolidati 

 Rilancio funzionale dei servizi alla persona e alla collettività, approccio qualitativo ai servizi. 

 Tuteladell’areaagricolaomogeneadi fondovalle: si definiscono gli ambiti agricoli e gli ambiti di particolare tutela 
(zone umide) e si rinvia a specifica normativa di tutela (movimenti di terra, criteri di bonifica, reticolo per 
l’irrigazioneecc.) 

 Recepimento della rete ecologica del PTCPconattuazionestrategicadelcorridoioincorrispondenzadell’alveo
relitto del fiume Adda e incentivazione di opere di connessione ecologica lungo la strada statale e la ferrovia 

 Strada di penetrazione dalla statale 38: rettifica e potenziamento di strutture parzialmente già esistenti 
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Monastero 

 Riqualificazione dell’asse centrale che dalla chiesa va al cimitero, anche con la finalità di incentivare la
realizzazione di negozi, piccole unità di vicinato atte sia a garantire le prestazioni di servizio alla persona, ma 
anche la commercializzazione di prodotti tipici locali 

 La promozione delle funzioni di carattere collettivo è finalizzata alla realizzazione di strutture (anche temporanee) 
per assicurare una promozione turistica non limitata a poche occasioni; 

 Inparticolarmodoènecessarial’individuazionedeglispaziidoneiallarealizzazionedieventipropridelterritorio
di Monastero, quali la sagra di San Bello, famosa anche oltre i confini della valle, le cui ricadute economiche 
dovrebbero prolungarsi nel tempo. 

 Duegliaccessi:amonteilcollegamentoveicolare,sottol’accessopedonale 
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POLAGGIA – DUSONE   

 Politica di rammagliatura del tessuto urbano consolidato con la riconversione dei Piani di Lottizzazione mai 
attuati in aree di trasformazione regolamentata; col piano delle regole si prevede la migliore definizione di un 
disegno organico e la creazione di servizi di carattere qualitativo e di servizio alla persona da reperire 
nell’ambito di ciascuna perimetrazione dei Piani Attuativi mai realizzati. L’obbiettivo è quello di ricostruire
l’urbanitàdegliabitatipartendodallamatricestoricadiciascunodiessi,riqualificandoglispazipubblicicentrali
e valorizzando sia la parte antica sia le sue addizioni moderne 

 Gli assi di penetrazione nei centri storici sono individuati con frecce indicative 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



COMUNE DI BERBENNO DI VALTELLINA - PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO  Pagina 266 di 325 

 

___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 STUDIO ASSOCIATO MASPES - SONDRIO -  0342 515 388  e-mail: info@studiomaspes.it 

(Cod: Rif. UJGO) - BRB_DDP_DR01_Relazione Generale.docm - Analisi delle azioni di Piano 

Berbenno Centro 

 Valorizzazione della Rocca Scissa e di tutta l'area del terrazzamento morfologico promuovendo, in 
collaborazione con la competente Soprintendenza, adeguate prospezioni archeologiche per conoscere l'entità 
dei reperti presenti, 

 Incentivare il restauro dei numerosi edifici di valore storico monumentale presenti nel borgo; 

 Promuovere il recupero dei lotti liberi delle aree marginali al Centro Storico e l'attuazione dei PL che per il loro 
valore di posizione possono contribuire efficacemente alla cessione di aree per la realizzazione dei servizi in 
programma; 

 Anche per alcune parti del Centro, seppure in tono molto minore rispetto alle frazioni, è opportuno rivitalizzare le 
strade meno frequentate e recuperare punti di aggregazione riaggregando con sapienza la parte del borgo 
antico con le sue addizioni più recenti. 

 In relazione al potenziamento dei parcheggi marginali, predisporre un piano della mobilità adeguato alle 
insorgenti esigenze del traffico urbano, 
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Riorganizzazione area artigianale/commerciale 

 Lapoliticadiriorganizzazionedell’areavienedefinitaconl’individuazione puntuale delle aree consolidate, delle 
aree residuedicompletamento,dellaattivitàestraneealladestinazionedizonaeproponendo l’integrazione
delle strutture viabilistiche e dei servizi alle attività presenti 

 Ridefinizionedelloskylinedell’affaccio sulla statale 38 e concentramento delle attività commerciali rispetto alle 
industriali 

 Attivazionediunosportelloperl’insediamentodelleimpreseall’internodellearee,favorendoinsediamentiditipo
artigianale e commerciale di dettaglio, limitando opportunamente le dimensione massime di tali strutture 
commerciali 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

San Pietro Berbenno 

 Mantenere sempre libera da ostacoli e recinzioni la stretta fascia verde rimasta lungo il torrente finale, soprattutto 
nella parte racchiusa all'interno dell'area artigianale, connessione di vitale importanza per il funzionamento 
della rete ecologica locale. 

 Promuovere la sistemazione della viabilità di transito veloce e soprattutto realizzare percorsi sicuri e separati per 
la mobilità lenta; 

 Realizzazione delle opere di rivitalizzazione che possono caratterizzare questo importante frazione che si 
presenta come il biglietto da visita per l'intero comune (realizzazione interscambio, promozione di spazi verdi, 
parcheggi ed area per il mercatino presso la ex Cantoniera, ampliamento del Centro Sportivo ecc.) 
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Gli insediamenti di montagna 

 Politica di contenimento delle costruzioni non collegate all’attività agro silvo pastorale, restauro architettonico
degli edifici in contrasto con il paesaggio, incentivazione delle pratiche agro silvo pastorali (particolarmente 
indicata per i centri di Prato Maslino, Prato Isio, Gaggio di Polaggia e Gaggio di Maroggia) 
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Riqualificazione torrente Finale e torrente Maroggia 

 Riqualificazionedell’asta fluvialedel torrenteFinale,attraverso il recuperoambientaledelle fasceriparialie la
creazione di nuovi ambiti riparali costituiti da aree da cedere alla Pianificazione Attuativa, risultato delle 
tecniche di perequazione urbanistica negli ambiti di trasformazione 

 Incentivazionedipolitichedirecupero,restauroerifunzionalizzazionedeibenietnograficidislocati lungol’asta
deltorrentefinale(mulinistorici,edificiodell’attualesegheria,excolonia); 

 Realizzazione di un’area dimitigazione ambientale di frangia tra l’area artigianale e la chiesa di SanPietro,
spostamentomirato dell’alveo del fiume a favore di ambiti non ancora edificati al fine di stabilirne la tutela
definitiva come aree di carattere ricreativo; 

 Definizioneditracciatiescursionisticilungol’astadeltorrenteFinaleerecuperostrutturadismessaperlamiglior
fruizione della zona in occasione di sagre e convegni. 
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6.4.1. - Alternative previsionali in merito alle proposte di nuova mobilità 

veicolare. 

Il Documento di Piano analizza le ipotesi infrastrutturali di ampio respiro che l'Amministrazione 

comunale, sulla base di preventivi contatti intercorsi con l'Amministrazione provinciale, intende 

almeno avviare nel prossimo quinquennio per la realizzazione di nuove infrastrutture riservate 

alla mobilità veicolare. 

 

 

Figura 81: schema generale proposto per la viabilità principale 

6.4.2. - La bretella di collegamento tra la SS.38 dello Stelvio e la Strada 

Provinciale SP12 Valeriana 
 

La recente realizzazione del sovrappasso alla Statale 38 di collegamento tra la SP12 Valeriana 

e la SP16 orobica ha determinato qualche problema allo svincolo tra la SS38 e la SP12 in 

località San Pietro, del resto già inadeguato per la pericolosità del sistema d'innesto del traffico 

sulla statale. 

Evidente quindi la necessità di prevedere un tracciato alternativo, per cui la Provincia di 

Sondrio, d’intesa con l'Amministrazione comunale e l'ANAS, ha affrontato tale problema ormai 

da un decennio ed ha proposto una soluzione puntualmente recepita dal Documento di 

SP1

4 

Regoledo - 

Monastero 
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Piano, quella di realizzare un nuovo tracciato viabilistico parallelo alla via Monaghetta, ma 

spostato di circa 170 m ad est della stessa (Cfr. Alternativa 1). 

 

 

Figura 82 - Le tre alternative proposte di collegamento SS 38 e via Valeriana 

Alternativa 1: Nuovo tracciato viabilistico di collegamento tra SS38 e SP12 ad est della 

via Monaghetta 

Come già evidenziato si tratta della proposta progettuale che prevede la realizzazione di una 

nuova infrastruttura dello sviluppo di 350 m circa in grado di collegare le due infrastrutture 

citate, attestando alle estremità del nuovo percorso due svincoli a rotatoria. 

Va osservato che, presso lo svincolo sud, si rende comunque necessario predisporre una 

ulteriore bretella che corre parallelamente alla strada statale che, collegandosi alla via 

Monaghetta, consenta poi la soppressione di due pericolosi accessi diretti alla SS 38. 

Alternativa 2: Collegamento a ovest della Casa Cantoniera di San Pietro 

Soluzione già prevista da una progettazione provinciale e recepita mediante specifica 

variante urbanistica nella primavera del 2009, poi accantonata per l’eccessiva pressione che 

avrebbe esercitato sull’abitato di San Pietro. 

1 

2 

3 
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Figura 83 - Località San Pietro e la ex casa cantoniera 

Alternativa 3: Potenziamento della via Monaghetta 

Si tratta di una strada rurale sterrata della sezione di circa 5 m che già collega la SS38 e la via 

Valeriana. Il potenziamento degli svincoli e l’adeguamento della carreggiata sono sufficienti 

alla soluzione del nodo viabilistico. 

 

 

Figura 84 -area su cui realizzare lo svincolo della SS38  

 

Figura 85 - attuale tracciato stradale 

6.4.3. - La bretella di collegamento tra la via Conciliazione e la via 

Valorsa 

Attualmente la SP 14 del terziere di mezzo dopo aver attraversato la frazione Polaggia, aggira 

da sud l’abitato di Berbenno seguendo via della Conciliazione fino allo svincolo con via 

Berbenno e via Adua. Da qui ridiscende attraverso il tortuoso percorso di via Berbenno e si 

ricollega alla SP 12 Valeriana dopo aver percorso la via Pradelli. 
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Figura 86 - rappresentazione schematica delle tra alternative considerate 

 

Il percorso è particolarmente critico in quanto la via Berbenno presenta pendenze e raggi di 

curvatura poco idonei alla viabilità a scala provinciale mentre la via Pradelli è una delle più 

importanti vie urbane della contrada San Pietro, caratterizzata peraltro dalla presenza di molte 

funzioni pubbliche che richiederebbero limitati volumi di traffico e bassa rumorosità (come la 

scuola materna e l'ambulatorio medico). 

Non è poi risolto l’annoso problema del collegamento ai centri di Foppa-Ravoledo e di 

Monastero-Maroggia che attualmente avviene attraverso il nucleo storico o attraverso la via 

Valorsa, caratterizzata da un innesto a gomito con la via Adua particolarmente problematico 

soprattutto per i mezzi pesanti (in particolare per gli autobus utilizzati per il trasporto pubblico e 

come scuolabus. 

La proposta dell’Amministrazione è quella di realizzare un collegamento tra la via Conciliazione 

e la via Valorsa con caratteristiche conformi a quelle richieste per le strade provinciali. 

La prosecuzione mediante una nuova strada verso la via Al Muc, che dovrà essere 

opportunamente potenziata, consentirà di declassare l’attuale tratto di provinciale su via 

Berbenno e via Pradelli trasferendo l’innesto tra SP14 – panoramica del terziere di mezzo e la 

SP12 – Valeriana in località Al Muc. 
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L’impianto viabilistico così proposto risulta certamente più razionale rispetto all’attuale. La 

criticità maggiore è però rappresentata dal collegamento tra la via Conciliazione e la via 

Valorsa, che avviene attraverso una curva a gomito decisamente angusta e difficilmente 

allargabile (Cfr anche lo specifico studio sul traffico locale disponibile presso l'Ufficio Tecnico 

comunale). 

La soluzione proposta per tale problema è quella di realizzare un collegamento in trincea che 

dallo svincolo di via Conciliazione su diriga ai piedi della rocca di San Michele per costeggiare 

il piede del muro di sostegno della via Valorsa fino al raggiungimento della quota necessaria 

all’innesto. 

Le criticità sollevate al progetto dalle competenti Soprintendenze rendono necessario un 

approfondimento con la ricerca di alternative meno impattanti. 

Alternativa 1: Bretella a nord della rocca di San Michele 

E’ l’ipotesi ritenuta maggiormente percorribile dall’Amministrazione. Prevede la soluzione dello 

svincolo tra via Berbenno, via Conciliazione e via Adua mediante una rotatoria da cui si dirami 

un quarto braccio che, lambendo il piede del muro di sostegno della via Valorsa, la affianchi 

sino all’innesto all’altezza delle scuole medie. 

Alternativa 2: Bretella a sud della rocca di San Michele 

Tracciato con innesto da via Berbenno, 200 m più a valle dell’incrocio con via Conciliazione, 

che seguendo il piede della rocca di San Michele raggiunga la via Valorsa. 

Alternativa 3: allargamento dello svincolo di via Valorsa 

Allargamento dell’innesto di via Valorsa (occupando anche la fascia esterna di via Adua) e 

adeguamento della sezione stradale del tratto in corrispondenza del palazzo scolastico. 

6.4.4. - Bretella Regoledo – Monastero. 

L’attuale strada che da Berbenno raggiunge la contrada Monastero si contraddistingue per la 

presenza di tratti particolarmente angusti e sinuosi nell’attraversamento del nucleo storico di 

Regoledo (si contano 6 tornanti in un tratto di circa 800 m di sviluppo lineare). 

Ciò comporta gravi vincoli d’accesso a mezzi pesanti (autobus per il trasporto pubblico e 

mezzi di cantiere) e concorre ad interferire in maniera negativa con la vivibilità del borgo e la 

possibilità di recupero dei molti fabbricati sottoutilizzati. 

Il PGT ha pertanto recepito la progettazione preliminare di una strada in grado di aggirare il 

borgo già a disposizione dell’Ufficio Tecnico comunale. 

Il tracciato nel primo tratto ripercorre la via agricola detta Tambellina per poi inerpicarsi sul 

versante terrazzato ad ovest dell’abitato di Regoledo. Giunto all’altezza di via Alle Vigne, 
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sommità nord del borgo, vi è un angusto innesto verso la viabilità attuale caratterizzato da una 

strettoia determinata dalla presenza di due edifici che si fronteggiano. 

 

 

Figura 87 - Il tracciato proposto per bypassare la frazione di Regoledo 

 

Il tracciato da qui prosegue verso ovest e, dopo un tornante si innesta nuovamente nella 

strada per Monastero. 

6.4.5. - Bretella Polaggia - Prati di Gaggio 

Polaggia, come la maggior parte delle contrade storiche del comune, è caratterizzata da una 

viabilità angusta e tortuosa, che nel tratto a nord-est, ossia all’imbocco della strada che 

prosegue per Gaggio, Prato Isio e Caldenno, diviene quasi impraticabile. 

Consce del problema, le amministrazioni passate hanno commissionato studi di fattibilità di 

tracciati alternativi per l’aggiramento della contrada. 

Il tracciato inizialmente prescelto prevedeva una viabilità completamente alternativa che 

dall’innesto sulla via Postalesio raggiungesse la strada per Gaggio con un ramo intermedio 

d’ingresso a Polaggia. 
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Saggiamente l’Amministrazione ha preferito stralciare il tratto a valle dell’abitato di Polaggia 

riconoscendo che la viabilità della via Nuova sino all’estremità est dell’abitato risulta tutto 

sommato sufficiente in relazione ai volumi di traffico attuali. 

La scelta non era sostenibile oltre che dal punto di vista economico, sotto il profilo 

paesaggistico in quanto avrebbe determinato un taglio trasversale all’area terrazzata 

sconvolgendone le proporzioni e l’impatto visivo. 

 

 

Figura 88 

Il tracciato ancora in previsione si snoda dell’estremità est della via Nuova per ripercorrere il 

tracciato esistente della via Cascina Guardia per circa 500 m di sviluppo lineare. Qui, con un 

tornante riprende la direzione ovest riguadagnando quota sino a congiungersi con l’attuale 

strada per Gaggio lungo un percorso marginale all’area boscata. 
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6.5. - Gli obiettivi specifici del Documento di Piano 

Il passaggio dagli obiettivi generali a quelli specifici ed infine alle azioni di piano è avvenuto 

gradualmente nel corso del processo di VAS; naturalmente si è verificato che alcune azioni 

siano difficilmente schematizzabili, perché partecipano a più di un obiettivo generale 

Abbiamo considerato, e vale la pena di sottolinearlo, che alcuni elementi fondamentali del 

disegno del territorio (Cfr anche le tavole 6.1) sono strutturalmente rappresentativi della 

matrice formativa degli insediamenti o degli ambiti più caratteristici del territorio, come pure 

diventano significative le azioni che si intendono promuovere in sintonia con le disposizioni del 

Rapporto Ambientale. Per quanto riguarda li sistema degli obiettivi specifici definito nel 

Documento di Scoping, si è proceduto alla traduzione degli stessi in azioni, ma queste ultime, 

come già sottolineato, non sempre sono facilmente collocabili in categorie prefissate, anche 

se, per evidenti motivi di classificazione, si sono operate le scelte necessarie tenendo presente 

l'articolazione ordinata della seguente tabella: 

 Obiettivi Specifici Obiettivi Generali 

1 
Valorizzazione dei sistemi di interconnessione viaria (ferrovia e  rete 
extra urbana  

OB01 

Ruolo strategico di Berbenno di 
Valtellina nel contesto territoriale 

(Terziere di appartenenza). 

[sistema insediativo] 

2 
Valorizzazione del ruolo di attrazione del comune di Berbenno 
(individuazione di nuove aree per funzioni residenziali, commerciali e 
produttive) 

3 
Valorizzazione dei monumenti naturali e delle emergenze geologiche 
significative 

OB02 

Valorizzazione ecologica e 
ambientale del territorio 

[sistema ambientale] 

4 
Salvaguardia delle emergenze paesistiche mediante la definizione 
delle classi di sensibilità 

5 Salvaguardia delle visuali paesaggistiche 

6 Valorizzazione, tutela e sfruttamento dei terrazzamenti vitati 

7 Tutela degli ambiti territoriali di rilevanza paesaggistica 

8 Tutela dei solchi fluviali 

9 
Valorizzazione del verde urbano sia pubblico, sia privato e raccordo 
con il sistema del verde 

10 
Tutela di orti, giardini, broli e micro colture nel paesaggio urbano e 
lungo i margini urbani 

11 
Razionalizzazione e contenimento dei prelievi idrici e tutela della 
qualità delle acque 

12 
Miglioramento della percezione del paese (sky-line) dalle principali 
infrastrutture e dai punti panoramici significativi. OB03 

Valorizzazione Paesistica e 13 Valorizzazione, tutela degli alpeggi. 
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 Obiettivi Specifici Obiettivi Generali 

14 
Preservazione dell’insieme del patrimonio di edilizia storica e
valorizzazione dei tracciati storici 

Ambientale 

[sistema ambientale] 

15 Valorizzazione, tutela e sfruttamento della fascia boscata 

16 Recupero delle aree degradate o relative ad attività dismesse 

17 
Tutela e valorizzazione dei nuclei di antica formazione (recupero del 
Centro Storico e delle architetture alpigiane tradizionali di nuclei e 
contrade) OB04 

Tutela e valorizzazione del territorio 
urbanizzato 

[sistema ambientale] 

18 
Riqualificazione della morfologia urbana (completamento delle aree 
intercluse e integrazione delle aree di frangia, rivisitazione dei PL 
previsti dal PRG vigente) 

19 
Risparmio energetico ed incentivi per il ricorso all'uso delle fonti 
rinnovabili e della bioarchitettura 

20 
Innalzamento qualitativo delle urbanizzazioni (adeguamento dei 
servizi esistenti) 

OB05 

Miglioramento delle funzioni urbane 

[sistema dei servizi] 

21 
Razionalizzazione del sistema delle attrezzature pubbliche e 
concentrazione delle risorse pubbliche sui pochi progetti di valore 
territoriale 

22 
Integrazione delle destinazioni d'uso con la funzione residenziale 
(agevolazioni per le unità di vicinato e servizi complementari come 
bar, ristoranti ecc.) 

23 
Dismissione di immobili di proprietà pubblica inutilizzati per 
razionalizzare il sistema delle attrezzature pubbliche 

24 
Coordinamento delle aree di interesse generale per il 
soddisfacimento dei bisogni anche delle aree periferiche in quota 
(Verdi attrezzati periferici e relativi parcheggi, accessi, sentieristica) 

OB06 

Integrazione del sistema dei servizi e definizione 
del ruolo delle infrastrutture 

[sistema dei servizi] 

25 
Completamento della rete di servizi (realizzazione di attrezzature 
collettive, scolastiche, per lo sport e la ricreazione nel verde) 

26 
Completamento della rete urbana (veicolare e pedonale: marciapiedi 
e parcheggi) 

27 Completamento della rete extra urbana 

28 Realizzazione di nuovi tracciati extraurbani 

29 
Agricoltura (individuazione di un'area per strutture zootecniche - 
valorizzazione episodi di architettura rurale anche con recupero per 
fini agrituristici e ricettivi) 

OB07 

Tutela e sviluppo delle attività economiche 

[sistema insediativo] 

30 
Preservare il territorio agricolo dall’invadenza di funzioni più
aggressive e valorizzazione delle attività agricole tradizionali, della 
vie in particolare, anche a tutela del paesaggio dei terrazzamenti. 

31 
Artigianato (e Industria) (riqualificazione dell'area artigianale in 
relazione alle destinazioni d'uso - recupero delle aree artigianali 
esistenti - Realizzazione di un nuovo PIP) 

32 
Rilancio delle aree produttive mediante la riduzione dell’impatto
paesisticodeicapannoniricorrendoall’utilizzodiverdedimitigazione 

33 
Terziario (commercio) e Turismo (previsione di medie strutture di 
vendita - valorizzazione delle unità di vicinato esistenti -
valorizzazione del turismo locale) 

34 Riequilibrio degli indici 

OB08 

Equità di Piano e compensazioni 

[sistema insediativo] 

35 Premialità 

36 Perequazione e compensazione 
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Ora è necessario, ripercorrendo i principali passi compiuti, proporre la sequenza di azioni, note 

e valutazioni per rendere disponibili gli elementi necessari per attivare la Conferenza di 

Valutazione Conclusiva. 

6.5.1. - Il documento di scoping e la rilettura in Azioni di Piano 

Il passaggio dalla fase di 'scoping' a quelle successive può pertanto essere sintetizzata nella 

seguente tabella: 

Obiettivi 

Generali 

Prima definizione degli OBIETTIVI 
SPECIFICI 

(Fase di Scoping) 

Rilettura in AZIONI di Piano 

(Fase di Elaborazione e redazione) 

OB01 

Ruolo strategico di 
Berbenno di 
Valtellina nel 
contesto territoriale 
(Terziere di 
appartenenza). 

1 Valorizzazione dei sistemi di 
interconnessione viaria (ferrovia e  rete 
extra urbana  

Realizzazione di una struttura con bar, parcheggio, 
noleggio bici, biglietteria per scambio treno, 
macchina e mobilità lenta. 

2  Valorizzazione del ruolo di 
attrazione del comune di Berbenno 
(individuazione di nuove aree per funzioni 
residenziali, commerciali e produttive) 

Incremento fabbisogno abitativo per trasferimento 
residenti dal capoluogo (programmazione graduale 
entro i massimi previsti dal PTCP) 

Incremento dotazione artigianale con PIP per 
agevolare giovani imprenditori 

Mettere a disposizione le attrattive in grado di 
svolgere un ruolo importante nel contesto turistico: 

• Mercatino di San Pietro 

• Sagra di San Bello 

• passeggiata a Caldenno 

• percorso dei mulini 

• Monastero e la sua storia 

• area archeologica 

• "Cuna del Bau" 

Valorizzazione della sentieristica storica e dei 
percorsi alternativi 

Piste ciclabili e connessioni con il Sentiero Valtellina 

OB02 

Valorizzazione 
ecologica e 
ambientale del 
territorio  

3 Valorizzazione dei monumenti 
naturali e delle emergenze geologiche 
significative 

Salvaguardia degli alberi monumentali 

Tutela e valorizzazione della Rocca Scissa e del 
promontorio terrazzato di Maroggia 

Manutenzione terrazzamento morfologico di 
Berbenno 

4  Salvaguardia delle emergenze 
paesistiche mediante la definizione delle 
classi di sensibilità 

Rispetto delle normativa attinente alla carta della 
sensibilità paesaggistica (Tav. 5.1.2b ed alle relative 
norme di attuazione) 

Tutela degli ambiti territoriali di elevata rilevanza 
paesaggistica ed in particolare degli: 

• alpeggi  di Caldenno e Vignone 

maggenghi di 

 • Prato Isio,  

• Prato Maslino e Gaggio di Monastero 

5   Salvaguardia delle visuali 
paesaggistiche 

Rispetto rigoroso della normativa collegata alle 
indicazioni  della tavola 5.1.2c   Analisi degli 
elementi percettivi del Paesaggio, come declinata 
da elaborati e normativa del PDR. 

 

Evitare la realizzazione di nuova edificazione  o 
trasformazione  d'uso dei suoli (depositi parcheggi, 
ripiene, movimenti terra) che implichino nuovo 
consumo di suolo 
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Obiettivi 

Generali 

Prima definizione degli OBIETTIVI 
SPECIFICI 

(Fase di Scoping) 

Rilettura in AZIONI di Piano 

(Fase di Elaborazione e redazione) 

6  Valorizzazione, tutela e 
sfruttamento dei terrazzamenti vitati 

Valorizzazione dei vigneti di elevato valore 
paesaggistico individuati sulla tavola degli elementi 
costitutivi del paesaggio. 

Valorizzazione e tutela  aree caratterizzate dai 
terrazzamenti antropici. 

Ripristino strade al servizio delle coltivazioni 

7 Tutela degli ambiti territoriali di 
rilevanza paesaggistica 

Rispetto rigoroso della normativa collegata alle 
indicazioni  della tavola 4.4.3 - Analisi delle 
componenti del paesaggio, come declinata da 
elaborati e normativa del PDR. 

8 Tutela dei solchi fluviali 

Valorizzazione ambito ripariale torrenti Finale e 
Maroggia 

Connessione ecologica sul torrente Finale 

Tutela dei solchi vallivi di Pedemonte 

Salvaguardia ambito del paleo alveo del fiume Adda 

Salvaguardia delle aree di naturalità fluviale 

9 Valorizzazione del verde urbano 
sia pubblico, sia privato e raccordo con il 
sistema del verde 

Istituzione della rete per la mobilità lenta 

Adattamento delle strade rurali di fondovalle per i 
collegamenti ciclopedonali 

Realizzazione  della corsia ciclo pedonale a fianco 
della SS 38 

Raccordo con il Sentiero Valtellina. 

10 Tutela di orti, giardini, broli e micro 
colture nel paesaggio urbano e lungo i 
margini urbani 

La determinazione dell'indice massimo applicabile 
alle aree del tessuto consolidato è prefissata al fine 
di conservare un tessuto urbano con ampie 
dotazioni di verde privato 

11 Razionalizzazione e contenimento 
dei prelievi idrici e tutela della qualità delle 
acque 

Evitare ulteriori prelievi di acqua dai torrenti 
Vignone, Maroggia, Finale e Caldenno 

Realizzazione condotta forzata anche 
sull'acquedotto di Pedemonte 

OB03 

Valorizzazione 
Paesistica e 
Ambientale 

12 Miglioramento della percezione 
del paese (sky-line) dalle principali 
infrastrutture e dai punti panoramici 
significativi. 

Riqualificazione fronte SS 38 dell'area artigianale 
mediante interventi pubblici e prescrizioni puntuali 
finalizzate al miglioramento della percezione dalla  
strada pubblica 

Rigoroso mantenimento dei varchi inedificabili 
individuati sia verso la SS 38 sia lungo la via 
Valeriana. 

13  Valorizzazione, tutela degli 
alpeggi. 

Valorizzare e tutelare gli alpeggi e dei maggenghi 

Preservare gli ambiti palustri e delle torbiere 

Favorire il rilancio della filiera piano monte in 
sinergia con la promozione dei prodotti caseari 
autentici (per ristoranti, agriturismo e piccoli negozi) 
in collaborazione con i Consorzi operanti sul 
territorio 

14 Preservazione dell’insieme del
patrimonio di edilizia storica e 
valorizzazione dei tracciati storici 

Riqualificazione dei nuclei di antica formazione 
mediante predisposizione di norme specifiche sia 
per i nuclei di antica formazione (con censimento 
dei singoli edifici) sia degli edifici sparsi di valore 
ambientale classificati come nuclei di antica 
formazione 

Riscoperta  e ripristino dei tracciati storici  

Promozione di specifici studi tecnici e attivazione 
dei canali di finanziamento finalizzati al recupero e 
restauro delle emergenze storico architettoniche 
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Obiettivi 

Generali 

Prima definizione degli OBIETTIVI 
SPECIFICI 

(Fase di Scoping) 

Rilettura in AZIONI di Piano 

(Fase di Elaborazione e redazione) 

15 Valorizzazione, tutela e 
sfruttamento della fascia boscata 

Tutela degli ambiti territoriali di rilevanza 
paesaggistica del versante comprese le incisioni 
vallive (Vignone e Caldenno in particolare) 

Rilancio della filiera bosco legno 

Mantenimento rigoroso delle connessioni della rete 
ecologica 

16 Recupero delle aree degradate o 
relative ad attività dismesse 

Interventi pubblici e prescrizioni puntuali finalizzate 
al miglioramento della percezione  delle aree 
degradate (es. ditte Carnazzola, Valfer, Salinetti, 
Bianchini ecc.) 

OB04 

Tutela e 
valorizzazione del 
territorio 
urbanizzato 

17 Tutela e valorizzazione dei nuclei 
di antica formazione (recupero del Centro 
Storico e delle architetture alpigiane 
tradizionali di nuclei e contrade) 

Riqualificazione dei  nuclei di antica formazione di: 

Maroggia. 

• connessione funzionale borgo e vigneti 
con mobilità lenta; 

• miglioramento della accessibilità colturale 
per i viticoltori; 

• recupero tracciato di spina al borgo 

Monastero. 

• riqualificazione e pedonalizzazione 
dell'asse viario centrale (via De' Medici) con 
dotazione di elementi di arredo urbano 

• sistemazione con arredo urbano della 
strada panoramica (accesso anche veicolare) 

Berbenno Centro: 

• riqualificazione ambito ripariale del torrente 
Finale in corrispondenza del Nucleo storico 

18 Riqualificazione della morfologia 
urbana (completamento delle aree 
intercluse e integrazione delle aree di 
frangia, rivisitazione dei PL previsti dal 
PRG vigente) 

Finalizzare la realizzazione dei PL alla attuazione 
delle opere pubbliche previste dal Piano dei Servizi 

19 Risparmio energetico ed incentivi 
per il ricorso all'uso delle fonti rinnovabili e 
della bioarchitettura 

Incrementare l'uso di fonti alternative nel rispetto 
delle caratteristiche di ogni singolo paesaggio 

OB05 

Miglioramento delle 
funzioni urbane 

20. Innalzamento qualitativo delle 
urbanizzazioni (adeguamento dei servizi 
esistenti) 

Riqualificazione dei seguenti servizi di base: 

• Ampliamento area scolastica Fumasoni, 
con strutture complementari; 

• Riuso delle aree sottoutilizzate della ex 
casa cantoniera di San Pietro per spazi espositivi; 

• Potenziamento del plesso sportivo di San 
Pietro con pista motocross; 

• Ampliamento cimitero di Pedemonte; 

• Potenziamento vasca acquedotto di 
Regoledo (località Ciazz) 

• Potenziamento vasca antincendio Prato 
Maslino 

21  Razionalizzazione del sistema 
delle attrezzature pubbliche e 
concentrazione delle risorse pubbliche sui 
pochi progetti di valore territoriale 

Realizzazione di opere strategiche e delle loro 
alternative come specificato nel Piano dei Servizi. 

• Parcheggio a Regoledo sopra la Scuola 
Materna 

• Piazzola ecologica presso il Campo 
Sportivo a San Pietro 
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Obiettivi 

Generali 

Prima definizione degli OBIETTIVI 
SPECIFICI 

(Fase di Scoping) 

Rilettura in AZIONI di Piano 

(Fase di Elaborazione e redazione) 

22 Integrazione delle destinazioni 
d'uso con la funzione residenziale 
(agevolazioni per le unità di vicinato e 
servizi complementari come bar, ristoranti 
ecc.) 

Proposta comunale di sottrarre al pagamento di 
tasse e balzelli comunali le piccole strutture di 
vendita, pubblici esercizi e ristoranti nelle contrade 
di versante. 

Infatti, in seguito alla realizzazione dell'asse 
centrale a velocità mitigata di Pedemonte Piano, 
proposta di analoghi incentivi per favorire il piccolo 
commercio ed i pubblici esercizi. 

Quindi, per sostenere il piccolo commercio con 
funzione di servizio, limitare ad una sola nuova 
media struttura di vendita per alimentari nell'area 
artigianale 

23 Dismissione di immobili di 
proprietà pubblica inutilizzati per 
razionalizzare il sistema delle attrezzature 
pubbliche 

Alienazione del Palazzo Odescalchi; 

Rifunzionalizzazione delle ex scuole comunali 
dismesse e latterie di proprietà delle contrade. 

OB06 

Integrazione del 
sistema dei servizi e 
definizione del ruolo 
delle infrastrutture 

24 Coordinamento delle aree di 
interesse generale per il soddisfacimento 
dei bisogni anche delle aree periferiche in 
quota (Verdi attrezzati periferici e relativi 
parcheggi, accessi, sentieristica) 

Parcheggio di Prato Maslino; 

Verde attrezzato per la sagra di Gaggio 

25 Completamento della rete di 
servizi (realizzazione di attrezzature 
collettive, scolastiche, per lo sport e la 
ricreazione nel verde) 

Al fine di non disperdere risorse  si è preferito 
rinunciare a nuove strutture, ma puntare sulla 
riqualificazione dei servizi esistenti (Cfr. voce al 
punto 5.20.1) 

26 Completamento della rete urbana 
(veicolare e pedonale: marciapiedi e 
parcheggi) 

Previsione nuovi spazi di sosta veicolare a valenza 
strategica  (Cfr. schede Piano dei Servizi) 

27 Completamento della rete extra 
urbana 

Accessi alla SS 38: 

• razionalizzazione dei due accessi a cavallo 
del confine di Postalesio con eliminazione di quello 
in comune Berbenno 

• nuova rotonda in località Monaghetta 

• depotenziamento degli altri accessi 
conseguente alla realizzazione di nuove alternative 

28 Realizzazione di nuovi tracciati 
extraurbani 

Realizzazione viabilità veicolare  (accordi Comune-
Provincia) per la realizzazione delle strade di 
alleggerimento traffico locale: 

• bretella di Berbenno Centro 

• bretella di Polaggia 

• bretella di Regoledo 

OB07 

Tutela e sviluppo 
delle attività 
economiche  

29 Agricoltura (individuazione di 
un'area per strutture zootecniche - 
valorizzazione episodi di architettura rurale 
anche con recupero per fini agrituristici e 
ricettivi) 

Insediamento di nuove strutture zootecniche con un 
numero di capi superiore ai 50 bovini adulti (o 
equivalenti come da tabelle del servizio veterinario) 
sono in area specifica per la zootecnia 

Insediamento di nuove strutture zootecniche con un 
numero di capi fino ad un massimo di 50 bovini 
adulti (o equivalenti come da tabelle del servizio 
veterinario) negli ambiti agricoli non gravati da 
vincoli di natura igienica, ambientale o paesaggistica 

30 Preservare il territorio agricolo 
dall’invadenzadi funzioni più aggressivee
valorizzazione delle attività agricole 
tradizionali 

Favorire con ruolo di coordinamento da parte del 
comune la realizzazione dell'orto didattico per le 
coltivazioni biodinamiche sulla ex discarica SECAM, 
finalizzato alla riscoperta delle essenze tradizionali 
perdute e la reintroduzione  dello ortofrutticoltura 
tradizionale 

Evitare l'espansione di qualsiasi tipo di 
insediamento residenziale, commerciale, produttivo 
o comunque che non sia legato ad attività primaria  
nelle aree agricole di fondovalle 
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Obiettivi 

Generali 

Prima definizione degli OBIETTIVI 
SPECIFICI 

(Fase di Scoping) 

Rilettura in AZIONI di Piano 

(Fase di Elaborazione e redazione) 

31 Artigianato (e Industria) 
(riqualificazione dell'area artigianale in 
relazione alle destinazioni d'uso - recupero 
delle aree artigianali esistenti - 
Realizzazione di un nuovo PIP) 

Completamento dei lotti liberi nell'area artigianale 

Nuova area PIP rigorosamente produttiva 

32 Rilancio delle aree produttive 
mediante la riduzione dell’impatto
paesistico dei capannoni ricorrendo 
all’utilizzodiverdedimitigazione 

Interventi pubblici e privati per la realizzazione di 
elementi di schermatura,  barriere arboree, elementi 
di arredo ed illuminazione, "totem" folto voltaici ecc. 
il tutto finalizzato a mascherare il fronte edificato 
attualmente percepibile dalla vista attiva della 
ferrovia e della SS 38 

33 Terziario (commercio) e Turismo 
(previsione di medie strutture di vendita - 
valorizzazione delle unità di vicinato 
esistenti -valorizzazione del turismo locale) 

Previsione di una sola media struttura di vendita per 
generi alimentari, incremento delle piccole realtà 
commerciali in quanto servizi alla residenza e con 
funzione di rilancio dei prodotti locali di nicchia. 

OB08 

Equità di Piano e 
compensazioni 

34 Riequilibrio degli indici 
Applicazione dell'impianto normativo del Documento 
di Piano e della sua traduzione nei documento 
conformativi. 

35 Premialità 
Applicazione dell'impianto normativo del Documento 
di Piano e della sua traduzione nei documento 
conformativi. 

36 Perequazione e compensazione 
Applicazione dell'impianto normativo del Documento 
di Piano e della sua traduzione nei documento 
conformativi. 

6.5.2. - Azioni e priorità 

La tabella che segue esprime le priorità definite dal Documento di Piano, strumento che ha il 

ruolo di attivare anche sinergie con i privati e con i livelli istituzionali. 

Al Piano dei Servizi il compito di verificare tali priorità in relazione alle risorse attivabili. 

Riferim. Priorità AZIONI NOTE 

1.1.1. 2 
Realizzazione di una struttura con bar, 
parcheggio, noleggio bici, biglietteria per 
scambio treno, macchina e mobilità lenta. 

In coordinamento con i comuni limitrofi 

1.2.1 2 

Incremento fabbisogno abitativo per 
trasferimento residenti dal capoluogo 
(programmazione graduale entro i massimi 
previsti dal PTCP) 

In relazione alle richieste esterne pervenute 

1.2.2 1 
Incremento dotazione artigianale con PIP per 
agevolare giovani imprenditori 

Attivare subito progettazione per rendere 
disponibili le aree 

1.2.3. 2 

Mettere a disposizione le attrattive in grado di 
svolgere un ruolo importante nel contesto 
turistico: 

• Mercatino di San Pietro 

• Sagra di San Bello 

• passeggiata a Caldenno 

• percorso dei mulini 

• Monastero e la sua storia 

• Area archeologica 

• "Cuna del Bau" 

Conseguente alla attivazione di iniziative 
pubblicitarie per far conoscere attraverso i Mass 
media luoghi, iniziative culturali, ricreative, 
sportive e anche i prodotti tipici locali. 

1.2.4 2 
Valorizzazione della sentieristica storica e dei 
percorsi alternativi 

Conseguente alla attivazione di iniziative 
pubblicitarie 

1.2.5 3 
Piste ciclabili e connessioni con il Sentiero 
Valtellina 

In coordinamento con la Provincia per il 
sovrappasso Adda e ferrovia SS 38 
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Riferim. Priorità AZIONI NOTE 

2.3.1 1 Salvaguardia degli alberi monumentali Da inserire negli itinerari turistici 

2.3.2 1 
Tutela e valorizzazione della Rocca Scissa e del 
promontorio terrazzato di Maroggia 

Da inserire negli itinerari turistici 

2.3.3 1 
Manutenzione terrazzamento morfologico di 
Berbenno 

Inserire nella programmazione annuale 

2.4.1 1 
Rispetto delle normativa attinente alla carta della 
sensibilità paesaggistica (Tav. 5.1.2b ed alle 
relative norme di attuazione) 

 

2.4.2 1 

Tutela degli ambiti territoriali di elevata rilevanza 
paesaggistica ed in particolare degli: 

• alpeggi  di Caldenno e Vignone 

maggenghi di 

 • Prato Isio,  

• Prato Maslino e Gaggio di Monastero 

 

2.5.1 1 

Rispetto rigoroso della normativa collegata alle 
indicazioni  della tavola 5.1.2c   Analisi degli 
elementi percettivi del Paesaggio, come 
declinata da elaborati e normativa del PDR. 

 

2.5.2 1 

Evitare la realizzazione di nuova edificazione  o 
trasformazione  d'uso dei suoli (depositi 
parcheggi, ripiene, movimenti terra) che 
implichino nuovo consumo di suolo 

 

2.6.1 1 
Valorizzazione dei vigneti di elevato valore 
paesaggistico ed economico individuati sulla 
tavola degli elementi costitutivi del paesaggio. 

 

2.6.2 1 
Valorizzazione e tutela  aree caratterizzate dai 
terrazzamenti antropici. 

 

2.6.3 2 Ripristino strade al servizio delle coltivazioni 
In coordinamento con l'associazione agricoltori 
ed i Consorzi 

2.7.1 1 

Rispetto rigoroso della normativa collegata alle 
indicazioni  della tavola 4.4.3 - Analisi delle 
componenti del paesaggio, come declinata da 
elaborati e normativa del PDR. 

 

2.8.1 2 
Valorizzazione ambito ripariale torrenti Finale e 
Maroggia 

In collaborazione con le associazioni locali 

2.8.2 1 Connessione ecologica sul torrente Finale  

2.8.3 1 Tutela dei solchi vallivi di Pedemonte  

2.8.4 1 
Salvaguardia ambito del paleo alveo del fiume 
Adda 

 

2.8.5 1 Salvaguardia delle aree di naturalità fluviale  

2.9.1 1 Istituzione della rete per la mobilità lenta 
Con attivazione immediata di tutte le possibili 
sinergie tra enti e Provincia in particolare. 

2.9.2 2 
Adattamento delle strade rurali di fondovalle per 
i collegamenti ciclopedonali 

Conseguente alla realizzazione del sistema della 
mobilità lenta 

2.9.3 1 
Realizzazione  della corsia ciclo pedonale a 
fianco della SS 38 

Esigenza funzionale connessa alla sicurezza 

2.9.4 3 Raccordo con il Sentiero Valtellina. 
In coordinamento con la Provincia per il 
sovrappasso Adda e ferrovia SS 38 

2.10.1 1 

La determinazione dell'indice massimo 
applicabile alle aree del tessuto consolidato è 
prefissata al fine di conservare un tessuto 
urbano con ampie dotazioni di verde privato 

 

2.11.1 1 
Evitare ulteriori prelievi di acqua dai torrenti 
Vignone, Maroggia, Finale e Caldenno 

 

2.11.2 3 
Realizzazione condotta forzata anche 
sull'acquedotto di Pedemonte 

Attivare subito progettazione e verifiche di 
potenzialità 
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Riferim. Priorità AZIONI NOTE 

3.12.1 1 

Riqualificazione fronte SS 38 dell'area 
artigianale mediante interventi pubblici e 
prescrizioni puntuali finalizzate al miglioramento 
della percezione dalla  strada pubblica 

In accordo con le aziende della zona 

3.12.2 1 
Rigoroso mantenimento dei varchi inedificabili 
individuati sia verso la SS 38 sia lungo la via 
Valeriana. 

 

3.13.1 1 
Valorizzare e tutelare gli alpeggi e dei 
maggenghi 

In coordinamento con i proprietari delle case e 
con gli agricoltori che operano nei maggenghi 

3.13.3 2 

Favorire il rilancio della filiera piano monte in 
sinergia con la promozione dei prodotti caseari 
autentici (per ristoranti, agriturismo e piccoli 
negozi) in collaborazione con i Consorzi operanti 
sul territorio 

Importante programma da avviare subito 
coinvolgendo gli operatori interessati 

3.14.1 1 

Riqualificazione dei nuclei  antichi formazione 
mediante predisposizione di norme specifiche 
sia per i nuclei di antica formazione (con 
censimento dei singoli edifici) sia degli edifici 
sparsi di valore ambientale classificati come 
nuclei di antica formazione 

 

3.14.2 1 Riscoperta  e ripristino dei tracciati storici   

3.14.3 1 

Promozione di specifici studi tecnici e attivazione 
dei canali di finanziamento finalizzati al recupero 
e restauro delle emergenze storico 
architettoniche 

 

3.15.1 1 
Tutela degli ambiti territoriali di rilevanza 
paesaggistica del versante comprese le incisioni 
vallive (Vignone e Caldenno in particolare) 

 

3.15.2 2 Rilancio della filiera bosco legno 
Promuovere iniziative coinvolgendo gli operatori 
interessati 

3.15.3 1 
Mantenimento rigoroso delle connessioni della 
rete ecologica 

 

3.16.1 1 

Interventi pubblici e prescrizioni puntuali 
finalizzate al miglioramento della percezione  
delle aree degradate (es. ditte Carnazzola, 
Valfer, Salinetti, Bianchini ecc.) 

In collaborazione con le Ditte interessate 

4.17.1 2 

Riqualificazione dei  nuclei di antica formazione 
di: 

Maroggia. 

• connessione funzionale borgo e vigneti 
con mobilità lenta; 

• miglioramento della accessibilità 
colturale per i viticoltori; 

• recupero tracciato di spina al borgo 

Monastero. 

• riqualificazione e pedonalizzazione 
dell'asse viario centrale (via De' Medici) con 
dotazione di elementi di arredo urbano 

• sistemazione con arredo urbano della 
strada panoramica (accesso anche veicolare) 

Berbenno Centro: 

• riqualificazione ambito ripariale del 
torrente Finale in corrispondenza del Nucleo 
storico 

Sono azioni numerose e distinte che vanno 
graduate in relazione alle disponibilità finanziarie 
con il coinvolgimento diretto dei privati proprietari 

4.18.1 2 
Finalizzare la realizzazione dei PL alla 
attuazione delle opere pubbliche previste dal 
Piano dei Servizi 

Programmazione annuale degli interventi con 
graduatoria puntuale, ma prima puntare sul 
compattamento e recupero delle aree già a 
destinazione residenziale 

4.19.1 1 
Incrementare l'uso di fonti alternative nel rispetto 
delle caratteristiche di ogni singolo paesaggio 
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Riferim. Priorità AZIONI NOTE 

5.20.1 2 

Riqualificazione dei seguenti servizi di base: 

• Ampliamento area scolastica 
Fumasoni, con strutture complementari; 

• Riuso delle aree sottoutilizzate della ex 
casa cantoniera di San Pietro per spazi 
espositivi; 

• Potenziamento del plesso sportivo di 
San Pietro con pista motocross; 

• Ampliamento cimitero di Pedemonte; 

• Potenziamento vasca acquedotto di 
Regoledo (località Ciazz) 

• Potenziamento vasca antincendio Prato 
Maslino 

Sono azioni numerose e distinte che vanno 
graduate in relazione alle disponibilità finanziarie 
con il coinvolgimento diretto degli operatori del 
settore. 

5.21.1 2 

Realizzazione di opere strategiche e delle loro 
alternative come specificato nel Piano dei 
Servizi. 

• Parcheggio a Regoledo sopra la Scuola 
Materna 

• Piazzola ecologica presso il Campo 
Sportivo a S. Pietro 

 

5.22.1 1 

Proposta degli Amministratori di sottrarre al 
pagamento di tasse e balzelli comunali le piccole 
strutture di vendita, pubblici esercizi e ristoranti 
nelle contrade di versante. 

In seguito alla realizzazione dell'asse centrale a 
velocità mitigata di Pedemonte Piano, proposta 
di analoghi incentivi per favorire il piccolo 
commercio ed i pubblici esercizi. 

Quindi, per favorire il piccolo commercio con 
funzione di servizio, limitare ad una sola nuova 
media struttura di vendita per alimentari nell'area 
artigianale. 

 

5.23.1 1 Alienazione del Palazzo Odescalchi; 

Considerare però che  l'edificio si potrebbe 
prestare bene per la realizzazione di un museo; 
interessare enti pubblici e banche, prima di 
cedere il palazzo a privati 

5.23.2 2 
Rifunzionalizzazione delle ex scuole comunali 
dismesse e latterie di proprietà delle contrade. 

Attivare le associazioni locali 

6.24.1 2 Parcheggio di Prato Maslino; Coinvolgere anche i privati  

6..24.2 2 Verde attrezzato per la sagra di Gaggio 
Con il coinvolgimento delle associazioni locali 
che organizzano gli eventi 

6.25.1 2 

Al fine di non disperdere risorse  si è preferito 
rinunciare a nuove strutture, ma puntare sulla 
riqualificazione dei servizi esistenti (Cfr. voce al 
punto 5.20.1) 

 

6.26.1 2 
Previsione nuovi spazi di sosta veicolare a 
valenza strategica  (Cfr. schede Piano dei 
Servizi) 

Da realizzare contestualmente agli interventi 
edificatori 

6.27.1 1 

Accessi alla SS 38: 

• razionalizzazione dei due accessi a 
cavallo del confine di Postalesio con 
eliminazione di quello in comune Berbenno 

• nuova rotonda in località Monaghetta 

• depotenziamento degli altri accessi 
conseguente alla realizzazione delle nuove 
soluzioni alternative 

Con attivazione immediata di tutte le possibili 
sinergie con Postalesio e la Provincia in 
particolare. 
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Riferim. Priorità AZIONI NOTE 

6.28.1 3 

Per la viabilità veicolare, intensificare le trattative 
tra  Comune e Provincia per la realizzazione 
delle strade di alleggerimento traffico locale: 

• bretella di Berbenno Centro 

• bretella di Polaggia 

• bretella di Regoledo 

Al fine di ottenere le necessarie autorizzazioni, 
attivare lo studio di progetti alternativi, che non 
alterino paesaggio, ambiente e memorie 
storiche. 

7.29.1 2 

Insediamento di nuove strutture zootecniche con 
un numero di capi superiore ai 50 bovini adulti 
(o equivalenti come da tabelle del servizio 
veterinario) solo in area specifica per la 
zootecnia 

Attivare la verifica di disponibilità delle aree per 
attuare una progettazione coordinata degli 
eventuali interventi. 

7.29.2 1 

Insediamento di nuove strutture zootecniche con 
un numero di capi fino ad un massimo di 50 
bovini adulti (o equivalenti come da tabelle del 
servizio veterinario) negli ambiti agricoli non 
gravati da vincoli di natura igienica, ambientale o 
paesaggistica 

Le strutture zootecniche di medie dimensioni 
sono auspicabili, ma si raccomanda di 
mantenere la filiera piano, maggengo alpeggio 

7.30.1 1 

Favorire con ruolo di coordinamento da parte del 
comune la realizzazione dell'orto didattico per le 
coltivazioni biodinamiche sulla ex discarica 
SECAM, finalizzato alla riscoperta delle essenze 
tradizionali invia di estinzione e alla 
reintroduzione  dello ortofrutticoltura tradizionale 

Favorire il decollo della iniziativa in 
coordinamento con le eventuali aziende 
interessate. 

7.30.2 1 

Evitare l'espansione di qualsiasi tipo di 
insediamento residenziale, commerciale, 
produttivo o comunque che non sia legato ad 
attività primaria  nelle aree agricole di fondovalle 

 

7.31.1 1 
Completamento dei lotti liberi nell'area 
artigianale 

 

7.31.2 1 Nuova area PIP rigorosamente produttiva 
Attivare subito progettazione per rendere 
disponibili le aree 

7.32.1 1 

Interventi pubblici e privati per la realizzazione di 
elementi di schermatura,  barriere arboree, 
elementi di arredo ed illuminazione, "totem" folto 
voltaici ecc. il tutto finalizzato a mascherare il 
fronte edificato attualmente percepibile dalla 
vista attiva della ferrovia e della SS 38 

In collaborazione con le aziende che 
prospettano lungo le viste attive 

7.33.1 3 

Previsione di una sola media struttura di vendita 
per generi alimentari, incremento delle piccole 
realtà commerciali in quanto servizi alla 
residenza e con funzione di rilancio dei prodotti 
locali di nicchia. 

Da attivare solo in caso di richiesta specifica e 
con le adeguate compensazioni per l'inserimento 
della struttura nel contesto. 

8.34.1 1 
Applicazione dell'impianto normativo del 
Documento di Piano e della sua traduzione nei 
documenti conformativi. 

 

8.35.1 1 
Applicazione dell'impianto normativo del 
Documento di Piano e della sua traduzione nei 
documenti conformativi. 

 

8.36.1 1 
Applicazione dell'impianto normativo del 
Documento di Piano e della sua traduzione nei 
documenti conformativi. 
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6.6. - Ambiti di trasformazione: priorità e prescrizioni. 

6.6.1. - Criteri di valutazione nell’ assegnazione delle priorità agli ambiti 

di trasformazione 

Gli ambiti di trasformazione ATR sono e rimangono aree agricole fintanto che non vengono 

realizzati i Piani Attuativi secondo la procedura del DdP e nel limiti quantitativi stabiliti 

annualmente nel rispetto dei massimi stabiliti con i criteri di dimensionamento e dalle 

indicazioni del PTCP. 

L’Allegato 2 del Rapporto Ambientale “Schede analitiche relative alla valutazione 

comparativa degli ambiti di trasformazione” analizza con criteri di dettagliato 

approfondimento le alternative possibili di ciascun ambito di trasformazione, evidenziando per 

ciascuno di essi potenziali ricadute e criticità. 

 

Figura 89 – Quadro di riferimento degli ambiti residenziali sottoposti a Piano Attuativo 

In perfetta sintonia con tali analisi viene assegnato a ciascun ambito di trasformazione a 

destinazione residenziale un livello di priorità che tiene conto delle criticità ambientali 

evidenziate e della coerenza con gli obiettivi del Documento di Piano. 
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Tali criteri sono pertanto parte integrante del Documento DN.01 "Criteri ed Indirizzi di attuazione 

del Documento di Piano (Cfr. DN.03 Allegato B). 

Tenendo conto che il risparmio di suolo è e rimane uno dei principali obiettivi del PGT, oltre che 

un traguardo civile che coinvolge l'intera Comunità Europea, la normativa del PGT è orientata 

a favorire il completamento dei lotti liberi nel tessuto urbano consolidato, a densificare le aree 

già urbanizzate, a facilitare con premialità l'accorpamento delle proprietà nei nuclei di antica 

formazione, in modo da facilitarne il recupero. 

Del resto si è finalmente compreso che il continuo consumo di suolo ha costi sociali ed 

economici notevoli, come si è già evidenziato in più occasioni, per cui è opportuno 

recuperare prima le aree già destinate alla edificazione, prima di sottrarre altro territorio alla 

produzione agricole. 

Una delle più importanti novità introdotte dalla nuova normativa urbanistica è quindi  proprio 

quella di "mettere in competizione" i diversi attori presenti sul territorio al fine di ottenere 

maggiori vantaggi alla collettività per la realizzazione dei servizi e per il raggiungimento degli 

obiettivi di Piano anche attraverso la concertazione/pubblico privato, facoltà un tempo 

impensabile per un'amministrazione comunale, ma che ora consente di elevare a livello di 

manager aziendale il Sindaco e la sua Giunta, che nell'interesse del comune e dell'intera 

collettività (prima che del singolo privato), potranno dimostrare i risultati ottenuti nel regime di 

massima trasparenza imposto dalla normativa vigente. 

Di seguito si passano in rassegna rapidamente le tematiche affrontate per ciascun ambito di 

riferimento 

 

Figura 90 - classificazione degli ambiti di trasformazione in relazione alle 

problematiche di tipo idrogeologico 

Problemi idrogeologici 

A ciascun piano 

attuativo è stato 

conferito un punteggio 

da 1 a 10 in relazione 

alle problematiche di 

tipo idrogeologico e 

sismico che interessano 

l’area secondo le 

indicazioni dello studio 

geologico. 

Dal punto di vista sismico 

il comune non presenta  

particolari criticità. 
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Sistema Informativo dei Beni Ambientali 

Figura 91 - valutazione comparativa ambiti di trasformazione in relazione alla presenza di vincoli ambientali (SIBA) 

I proposti ambiti di trasformazione sono stati intersecati con i sotto elencati tematismi GIS del 

Sistema Informativo dei Beni Ambientali (SIBA) 

 

Figura 92 - Tabella esemplificativa con i campi di assegnazione in base al GIS 

 

Valutate le interferenze con ambiti vincolati, gli ambiti di trasformazione sono stati classificati in 

base ad un punteggio normalizzato da 1 a 10 che tiene conto del numero, del tipo e della 

superficie del comparto interessata da vincolo ambientale. 
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Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale 

Figura 93 -  valutazione comparativa ambiti di trasformazione in relazione alle indicazioni del PTCP 

 

 

Figura 94 - Tabella tematismi esemplificativa della valutazione di coerenza esterna con il PTCP 

La provincia di Sondrio ha approvato il Piano Territoriale di Coordinamento solo il 25 gennaio 

del 2010, per cui si è provveduto a riallineare il PGT ai numerosi cambiamenti che sono 

intervenuti rispetto alla versione di prima adozione, soprattutto per quanto attiene ai criteri di 

dimensionamento ed alla suddivisione del territorio in Macro unità di Paesaggio. 

I risultati di dettaglio sono riportati nelle schede di cui all’allegato D.A.03 – Schede analitiche di 

valutazione comparativa degli ambiti di trasformazione proposti mentre qui si riporta il numero 
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normalizzato da 1 a 10 risultante dalla sovrapposizione tra il tipo d’interferenza e la superficie 

dell’ambito coinvolta. 

 

Vincoli Sovra ordinati 

Figura 95 - valutazione comparativa ambiti di trasformazione in relazione alla presenza di vincoli sovraordinati 

Analogamente si è proceduto, allo scopo di valutare la compatibilità del sito con le 

trasformazioni proposte, all’intersezione con altri vincoli o problematiche che insistono sul 

territorio.  

 

Figura 96 - Tabella esemplificativa dei  vincoli territoriali 

Oltre ai vincoli di cui alla tabella sotto riportata si è tenuto conto di un “buffer” di 100 m dagli 

insediamenti zootecnici esistenti e dalle aree in cui si prevedono strutture per la zootecnia; il 

medesimo inviluppo di m 100 è stato considerato per gli impianti per le telecomunicazioni 

installati sul territorio comunale, distanza che si ritiene sufficiente, nell’ottica di una valutazione 



COMUNE DI BERBENNO DI VALTELLINA - PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO  Pagina 293 di 325 

 

___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 STUDIO ASSOCIATO MASPES - SONDRIO -  0342 515 388  e-mail: info@studiomaspes.it 

(Cod: Rif. UJGO) - BRB_DDP_DR01_Relazione Generale.docm - Ambiti di trasformazione: priorità e prescrizioni. 

comparativa tra potenziali ambiti di trasformazione, tenendo conto della potenza degli 

impianti installati; tali distanze precauzionali tendono evidentemente a minimizzare gli effetti 

delle radiazioni. 

 

Sensibilità Ambientale 

Figura 97: valutazione comparativa degli ambiti di trasformazione in relazione alla sensibilità ambientale 

 

 

Figura 98 -Tabella esemplificativa  della sensibilità ecologico  

ambientale 

Per quanto attiene, invece, alla 

sensibilità ambientale, si è fatto 

riferimento alle risultanze della 

tavola 5.1.2.A – analisi della 

sensibilità ambientale che 

stabilisce 5 differenti classi di 

sensibilità. 

 

Nella tabella che segue si sono indicati i suoli interessati da previsioni di ambiti di trasformazione 

corredati dal relativo grado di sensibilità 

Il punteggio relativo alla “classe di sensibilità” assegnato a ciascun comparto deriva dal 

prodotto tra il valore di ciascuna classe di sensibilità ambientale (1-5) e la superficie relativa 

alla classe stessa normalizzato in una scala da 1 a 10. 
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Sensibilità paesaggistica 

Figura 99: valutazione comparativa ambiti di trasformazione in relazione alla sensibilità paesaggistica 

Analogo discorso riguarda l’analisi della sensibilità paesaggistica: a ciascun ambito è stato 

assegnato un valore derivante dal prodotto tra la classe di sensibilità paesaggistica (1-5) e la 

superficie ricadente nella classe stessa. 

N Tabella Sensibilità 

1 Sensibilità molto bassa 

2 Sensibilità bassa 

3 Sensibilità media 

4 Sensibilità alta 

5 Sensibilità molto alta 

Figura 100 - Tabella della sensibilità paesaggistica 

 

Figura 101 - Esempio applicativo 

Per omogeneità, il valore è stato normalizzato nella scala da 1 a 10. 

Le cinque classi di sensibilità sono quelle delle “linee guida per l’esame paesistico dei progetti” 

(d.g.r. 8 novembre 2002 n. 7/11045) ai sensi dell’art. 30 delle Nta del PTPR, poi riprese dall’art. 36 

del PPR. 

Il processo di valutazione della sensibilità paesistica del sito è stato condotto mediante una 

ricognizione dettagliata degli elementi costitutivi del paesaggio (Tav. 4.4.3). Dalla valutazione 
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delle interferenze tra elementi aventi livelli di sensibilità diversi, si è giunti alla determinazione 

della carta della sensibilità paesaggistica (Tav. 5.1.2.B) da porre in relazione alle trasformazioni 

proposte. 

 

Figura 102: valutazione comparativa ambiti di trasformazione in relazione a problemi di rumorosità derivanti dalla 

classificazione acustica 

L’indice valuta, per gli ambiti di trasformazione a prevalente destinazione residenziale, 

l’interferenza con classi acustiche che prevedono limiti acustici che possono risultare 

problematici per la residenza (classi IV, V, VI); le classi in questione si trovano in corrispondenza 

delle principali infrastrutture viabilistiche e presso le aree produttive. 

Gli ambiti di trasformazione inseriti nel PGT sono prevalentemente aree agricole e, pertanto, 

classificate in classe acustica III. 

Naturalmente (cfr. schede analitiche allegato D.A.03), per le aree non a prevalente 

destinazione residenziale, nel calcolo del punteggio finale non si è tenuto conto del dato 

relativo alla rumorosità della zona, essendo esso ininfluente ove non addirittura a valenza 

positiva. L’inserimento, ad esempio, di un comparto a destinazione produttiva in una zona già 

intrinsecamente rumorosa implica conseguenze meno traumatiche rispetto al suo inserimento 

in una zona non compromessa. 
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Figura 103: valutazione comparativa ambiti di trasformazione in relazione alla frastagliatura 

 

Per frastagliatura si intende il valore, normalizzato nella scala da 1 a 10 ottenuto mediante la 

formula:     Fr = (Pnon_cons / Pamb) *10   Con : 

Fr Frastagliatura 

Pnon_cons porzionedelperimetrodell’ambitoditrasformazionenon 
sovrapposta al perimetro del territorio consolidato 

Pamb Perimetrodell’ambito 

 

Consente di valutare se, una volta che si sia attuato l’ambito di trasformazione, l’urbanizzato 

acquisisca una forma più compatta: più un ambito di trasformazione risulta un completamento 

di porzioni di territorio già urbanizzate, più la frastagliatura risulterà bassa. 

L’indice di frastagliatura sarà invece alto per quegli ambiti di trasformazione che si sviluppano 

slegati dal territorio consolidato (per arrivare al valore 10 nel caso in cui l’ambito non arrivi a 

tangere il territorio consolidato). 

Anche la frastagliatura non è stata tenuta in considerazione nel calcolo del punteggio 

complessivo per le aree a destinazione non residenziale. Il fatto che, ad esempio, tra ambiti di 

nuovo insediamento a destinazione produttiva e territorio consolidato a prevalente 

destinazione residenziale vi sia soluzione di continuità non ha certamente un’accezione 

negativa. 
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Dalla valutazione ponderale degli otto parametri sin qui considerati si ottiene il “valore 

ponderale totale” di cui all’immagine seguente. 

 

Figura 104: valore complessivo derivante dalla valutazione parametrica 

 

I dati risultanti dalla valutazione comprensiva di tutti i parametri desumibili dal sistema 

informativo territoriale ed ambientale sul quale si è costruito il PGT, sono poi stati vagliati, 

tenendo conto delle informazioni graficamente non rappresentabili, determinando un livello di 

“priorità” espresso in una scala da 1 a 10 (1 massima priorità). 

Il processo di valutazione parametrica, infatti, si è rilevato utilissimo nel processo decisionale in 

quanto è in grado di mettere in relazione un numero elevatissimo di variabili e, 

contestualmente, di generare un valore “sintesi” estremamente significativo al fine di valutare 

ciascuno degli otto gruppi tematici esaminati. 

Naturalmente la valutazione finale non può scaturire in maniera automatica dal processo. 

A titolo esemplificativo: 

un punteggio penalizzante per quanto attiene alle problematiche idrogeologiche dovuto alla 

presenza di una fascia di georischio classe 4 ai margini di un ambito di trasformazione non 

necessariamente implica l’inidoneità del sito all’edificazione, segnala però la presenza di una 

criticità che da sola può determinare la non opportunità a proseguire nell’iter di progettazione 

e sviluppo dell’ambito considerato. 
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Figura 105: valore complessivo di priorità assegnata all'ambito (1 - massima priorità, 10 minima priorità) 

Riepilogo 

La tabella che segue è il riepilogo delle priorità e delle prescrizioni attinenti a ciascun Ambito di 

Trasformazione. 

Le analisi e le indicazioni di dettaglio sono specificate nell’Allegato 2 al documento DN.01 

"Prescrizioni, Criteri e Indirizzi del Documento di Piano" 

Nº Nome 

P
ri

o
ri

tà
 

Note Priorità 
Destinaz. 

principale 

Strumento 

attuativo 

ST 

(mq) 

Nº 

Prec. 

1 
Area artigianale 
sovraccomunale 

1 

Nuova Area artigianale 

Intervento di iniziativa pubblica 
svincolato dai meccanismi premiali. 

Attività 
produttive 

Piano per 
Insediamenti 
Produttivi PIP 

63092,95 1 

2 
Riqualificazione 
area Salinetti 

2 
Urgente la riqualificazione paesaggistica 
dell'area. 

Attività 
produttive 

Programma 
Integrato di 
Intervento (PII) 

20553,58 2 

3 
Riqualificazione 
area Valfer 

3 
Priorità alta in relazione alla necessità di 
eliminare il degrado paesaggistico 
dovuto all'attività. 

Attività 
produttive 

Programma 
Integrato di 
Intervento (PII) 

9244,96 6 

4 PL Sciupada 6 

PL già inserito nel vigente PRG per il 
quale già molti proprietari hanno 
espresso la volontà di procedere alla 
lottizzazione. 

Usi 
residenziali 

Piano di 
lottizzazione 

20869,16 4 

5 PL San Pietro 5 
Si tratta del completamento di un'area 
già densamente edificata. 

Usi 
residenziali 

Piano di 
lottizzazione 

10172,87 3 
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Nº Nome 

P
ri

o
ri

tà
 

Note Priorità 
Destinaz. 

principale 

Strumento 

attuativo 

ST 

(mq) 

Nº 

Prec. 

6 PL San Pietro Est 7 

Si tratta del completamento di un'area 
già densamente edificata ma che 
presenta problemi di frammistione tra 
destinazioni d'uso. 

Usi 
residenziali 

Piano di 
lottizzazione 

3057,30 20 

7 PL Foppa nord 4 

Priorità alta in quanto si tratta di un 
ambito di modeste dimensioni defilato 
dal punto di vista paesaggistico ed 
annesso ad ambiti già edificati; 

Usi 
residenziali 

Piano di 
lottizzazione 

2422,01 11 

8 PL Foppa sud 6 Ambito di modeste dimensioni 
Usi 
residenziali 

Piano di 
lottizzazione 

2366,46 12 

9 
PL Tambellina 
Nord 

8 

Ambito di ragguardevoli dimensioni; la 
sua attuazione completerà la 
congiunzione tra i nuclei di Regoledo e 
Foppa 

Usi 
residenziali 

Piano di 
lottizzazione 

10929,34 14 

10 
PL Tambellina 
sud 

5 

Ambito avulso dall'attuale disegno 
dell'edificato; le dimensioni ridotte lo 
rendono comunque relativamente poco 
problematico. 

Usi 
residenziali 

Piano di 
lottizzazione 

2361,17 13 

11 
PL Polaggia via 
Spinedi 

3 
Priorità alta in quanto si tratta di un 
ambito di modeste dimensioni, defilato 
dal punto di vista paesaggistico 

Usi 
residenziali 

Piano di 
lottizzazione 

5972,36 18 

12 
PL Berbenno via 
Sassolt 

3 

Priorità alta in quanto si tratta di un 
ambito defilato dal punto di vista 
paesaggistico e di completamento 
rispetto a zone già edificate. 

Usi 
residenziali 

Piano di 
lottizzazione 

9831,50 17 

13 PL Regoledo 6 

Malgrado l'ambito si collochi in una 
posizione paesaggisticamente  delicata, 
la sua attuazione costituisce 
un'occasione importante per 
l'acquisizione di un parcheggio al 
servizio della contrada (un progetto 
preliminare prevedeva la collocazione 
dell'opera 

Usi 
residenziali 

Piano di 
lottizzazione 

4224,27 15 

14 
PL Pedemonte 
via Al Piano 

7 

Ambito sito presso il limite della piana di 
Pedemonte in posizione delicata dal 
punto di vista paesaggistico e 
ambientale 

Usi 
residenziali 

Piano di 
lottizzazione 

5710,30 16 

15 
PL Pedemonte 
via Valeriana 

9 

L'ambito ha dimensioni eccessive in 
relazione alla frazione in cui si colloca. 
Inoltre va ad intaccare una porzione di 
piana ancora ad uso agricolo ed il 
corridoio ecologico del torrente 
Maroggia. 

Usi 
residenziali 

Piano di 
lottizzazione 

10355,97 10 





TABELLE ESPLICATIVE DELLE ANALISI 

DIMENSIONALI EFFETTUATE 
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Dotazione sotto-servizi per località 

 

Località ST 
Quota 
media 
località 

Acque_ 
dotto 

Fognatura 
Energia 
elettrica 

Rete gas 
metano 

Nº 
Edifici 

SC SLP SLP eq Residenti Turisti 

Al Piano 1070462,683   sì   sì   66 9.014,23 20.229,68 23.068,34     

Alpe Caldenno 5200313,094   sì   sì   88 3.507,58 6.884,78 9.286,24     

Alpe Vignone 3334379,611   sì   sì   32 1.031,57 2.063,14 2.063,14     

Berbenno 1204848,823   sì   sì   419 43.607,13 124.762,25 152.869,20     

Corni Bruciati 1708772,798   sì   sì               

Dusone 142104,9723   sì   sì   212 15.221,13 42.551,68 52.913,37     

Foppa 212040,7167   sì   sì   96 8.447,63 21.858,82 27.419,00     

Gaggio 1785544,496   sì   sì   200 11.931,77 21.580,10 28.184,52     

Maroggia 512590,7856   sì   sì   136 6.090,53 15.204,95 19.360,58     

Monastero 1689725,217   sì   sì   236 16.391,96 41.078,30 51.450,90     

Pedemonte 2297833,789   sì   sì   349 35.339,48 83.158,44 105.402,48     

Piasci 110019,1243   sì   sì   21 874,93 1.921,74 2.910,60     

Polaggia 2155597,219   sì   sì   914 66.209,36 177.461,15 219.979,11     

Pra Maslino 5068476,254   sì   sì   200 10.561,20 18.147,29 23.139,36     

Prati Gaggio di 
M. 

2842912,021   sì   sì   76 3.162,87 6.312,80 7.695,36     

Prato Isio 2220377,639   sì   sì   29 1.783,43 3.462,75 4.135,93     

Regoledo 1605143,344   sì   sì   321 19.357,04 50.885,49 62.372,33     

San Pietro 1673861,261   sì   sì   263 45.091,67 114.616,85 139.577,53     

Zona 
Artigianale 

904047,6565   sì   sì   88 81.279,14 174.787,45 194.671,20     

TOTALI 35.739.051,50           3746 378.902,65 926.967,66 1.126.499,18 0 0 

Tabella 50 - La situazione dei sotto servizi per località 
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IL Tessuto urbano consolidato 

 

Figura 106 Gli ambiti del tessuto urbano consolidato 

 

Figura 107 In colore rosso sono evidenziati i centri e nuclei di antica formazione 

Tabella generale del consolidato per località 
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Rif. Denominazione Nºedi ST SC SLP SLP eq RES BOX LOC COM DIR PRO TUR AGR SER VAR 

1   21 4.331,19 874,93 1.921,74 2.910,60 1.451,52 0,00 1.284,32 0,00 0,00 0,00 0,00 174,76 0,00 0,00 

2 Al Piano 5 1.576,64 348,33 644,22 644,22 490,45 119,34 0,00 34,44 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

3 Gaggio di P. 70 41.342,94 3.443,67 6.714,81 8.186,85 5.623,00 0,00 1.741,69 0,00 0,00 0,00 0,00 682,05 140,12 0,00 

4 Gaggio di M. 19 4.299,32 991,00 1.834,15 2.222,91 1.621,92 0,00 462,65 0,00 0,00 0,00 0,00 138,34 0,00 0,00 

5   58 27.324,77 2.401,41 4.869,83 6.568,36 2.518,77 0,00 1.905,18 0,00 0,00 0,00 0,00 2.144,41 0,00 0,00 

6 Al Piano 15 11.292,20 1.294,85 3.544,61 3.602,90 1.880,93 60,43 1.614,90 0,00 0,00 0,00 0,00 46,64 0,00 0,00 

7 Al Piano 18 7.682,06 1.930,94 4.934,26 5.128,89 2.479,97 51,74 2.121,83 248,78 0,00 0,00 0,00 191,62 0,00 34,95 

8 Pedemonte 12 9.020,95 1.041,15 3.363,74 3.732,28 2.063,22 284,73 1.384,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

9 Gaggio di M. 5 1.951,39 251,49 700,05 810,48 269,41 108,73 358,66 0,00 0,00 0,00 0,00 73,67 0,00 0,00 

10 Monastero 223 88.967,64 15.775,04 40.019,86 50.217,05 34.434,14 2.980,42 9.596,17 329,12 0,00 218,12 785,85 1.383,25 489,99 0,00 

11 Polaggia 1176 465.542,73 88.037,46 245.450,25 303.577,91 178.944,94 18.425,49 75.652,67 5.475,42 153,36 1.001,48 0,00 13.582,65 10.258,78 0,00 

12 Maroggia 114 20.022,53 4.962,61 12.520,55 15.882,15 8.541,57 217,18 4.186,82 28,67 0,00 149,01 0,00 2.657,41 101,50 0,00 

13 Pedemonte 253 180974,79 23.034,10 57.806,02 74.563,43 46.829,66 5.349,03 18.581,74 654,55 0,00 181,22 0,00 1.312,67 1.654,57 0,00 

14 Berbenno 531 240.233,95 47.960,66 138.680,08 170.549,76 98.912,27 6.605,78 35.819,70 5.046,39 1.275,49 2.394,57 499,22 5.980,25 13.990,73 15,65 

15   21 13.969,87 782,95 1.521,34 2.047,59 1.036,06 0,00 433,51 0,00 0,00 0,00 0,00 578,02 0,00 0,00 

16 Artigianale 86 403.424,16 81.396,83 176.178,39 194.551,86 10.340,55 390,12 21.749,85 42.682,31 26.592,98 84.003,20 7.849,59 0,00 822,17 121,09 

17 Gaggio di P. 14 3.886,41 1.363,40 2.217,27 2.772,24 2.708,90 0,00 34,45 0,00 0,00 0,00 0,00 28,89 0,00 0,00 

18 Gaggio di P. 72 41.725,58 4.533,00 7.794,93 10.184,33 6.924,67 0,00 1.852,67 0,00 0,00 0,00 0,00 1.406,99 0,00 0,00 

19 Pedemonte 11 10.311,93 1.123,92 2.889,67 3.578,10 2.076,72 0,00 1.040,93 325,66 0,00 0,00 0,00 134,78 0,00 0,00 

20 Berbenno 11 7.733,94 1.450,73 4.096,19 5.406,73 3.274,97 253,46 1.878,30 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

21 San Pietro 11 13.943,21 2.659,56 4.629,70 5.694,92 2.181,88 0,00 685,95 1.738,77 0,00 1.088,32 0,00 0,00 0,00 0,00 

22 San Pietro 177 182.072,14 28.922,53 80.531,70 102.619,27 58.404,17 5.744,85 24.044,95 9.499,29 1.267,65 0,00 1.125,69 428,94 2.103,72 0,00 

23 Berbenno 3 3.919,70 406,08 859,67 970,63 840,80 129,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

24 Prà Maslino 81 72.300,42 4.651,87 7.223,15 8.664,93 6.645,51 0,00 663,64 0,00 0,00 0,00 0,00 840,30 515,48 0,00 

25 
Prati Gaggio di 
Monastero 

17 3.369,28 500,96 1.001,91 1.001,91 300,57 0,00 300,57 0,00 0,00 0,00 0,00 400,76 0,00 0,00 

26 
Prati Gaggio di 
Monastero 

5 1.078,80 160,51 321,02 321,02 96,31 0,00 96,31 0,00 0,00 0,00 0,00 128,41 0,00 0,00 

27 
Prati Gaggio di 
Monastero 

7 2.460,14 193,24 386,48 386,48 115,94 0,00 115,94 0,00 0,00 0,00 0,00 154,59 0,00 0,00 

 TOTALI 3036 1.864.758,69 320.493,22 812.655,61 986.797,81 481.008,84 40.721,12 207.607,73 66.063,40 29.289,48 89.035,92 10.260,35 32.469,40 30.077,07 171,69 

Tabella 51 -Il tessuto urbano consolidato per località 

Tabella di dettaglio del consolidato diviso per tipologia insediativa reale 

Tipo ST SC Località 
N. 

edif. 
SLP Sup_eq RES BOX LOC COM DIR PRO TUR AGR SER VAR 

CA 13.943,21 2.659,56 San Pietro 11 4.629,70 5.694,92 2.181,88 0,00 685,95 1.738,77 0,00 1.088,32 0,00 0,00 0,00 0,00 

CA 403.424,16 81.396,83 Zona Artigianale 86 176.178,39 194.551,86 10.340,55 390,12 21.749,85 42.682,31 26.592,98 84.003,20 7.849,59 0,00 822,17 121,09 

CA Totale 417.367,36 84.056,39   97 180.808,08 200.246,78 12.522,43 390,12 22.435,80 44.421,08 26.592,98 85.091,51 7.849,59 0,00 822,17 121,09 

CQ 41.342,92 3.443,67 Gaggio 70 6.714,81 8.186,85 5.623,00 0,00 1.741,69 0,00 0,00 0,00 0,00 682,05 140,12 0,00 

CQ 41.725,56 4.533,00 Gaggio 72 7.794,93 10.184,33 6.924,67 0,00 1.852,67 0,00 0,00 0,00 0,00 1.406,99 0,00 0,00 

CQ 3.886,41 1.363,40 Gaggio 14 2.217,27 2.772,24 2.708,90 0,00 34,45 0,00 0,00 0,00 0,00 28,89 0,00 0,00 

CQ 1.951,39 251,49 
Prati Gaggio di 
Monastero 

5 700,05 810,48 269,41 108,73 358,66 0,00 0,00 0,00 0,00 73,67 0,00 0,00 
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Tipo ST SC Località 
N. 

edif. 
SLP Sup_eq RES BOX LOC COM DIR PRO TUR AGR SER VAR 

CQ 4.299,32 991,00 
Prati Gaggio di 
Monastero 

19 1.834,15 2.222,91 1.621,92 0,00 462,65 0,00 0,00 0,00 0,00 138,34 0,00 0,00 

CQ 72.300,42 4.651,87 Prato Maslino 81 7.223,15 8.664,93 6.645,51 0,00 663,64 0,00 0,00 0,00 0,00 840,30 515,48 0,00 

CQ 3.369,28 500,96 
Prati Gaggio di 
Monastero 

17 1.001,91 1.001,91 300,57 0,00 300,57 0,00 0,00 0,00 0,00 400,76 0,00 0,00 

CQ 1.078,80 160,51 
Prati Gaggio di 
Monastero 

5 321,02 321,02 96,31 0,00 96,31 0,00 0,00 0,00 0,00 128,41 0,00 0,00 

CQ 2.460,14 193,24 
Prati Gaggio di 
Monastero 

7 386,48 386,48 115,94 0,00 115,94 0,00 0,00 0,00 0,00 154,59 0,00 0,00 

CQ Totale 172.414,25 16.089,14   290 28.193,78 34.551,15 24.306,23 108,73 5.626,57 0,00 0,00 0,00 0,00 3.854,01 655,60 0,00 

CQF 2.001,87 555,54 Alpe Caldenno 14 1.178,11 1.602,22 661,72 0,00 572,71 0,00 0,00 0,00 0,00 367,79 0,00 0,00 

CQF 4.830,46 475,85 Alpe Caldenno 15 951,70 1.427,55 428,26 0,00 428,26 0,00 0,00 0,00 0,00 571,02 0,00 0,00 

CQF 1.598,34 570,19 Alpe Caldenno 12 1.140,37 1.624,40 607,94 0,00 435,63 0,00 0,00 0,00 0,00 580,83 0,00 0,00 

CQF Totale 8.430,67 1.601,58   41 3.270,18 4.654,17 1.697,92 0,00 1.436,60 0,00 0,00 0,00 0,00 1.519,64 0,00 0,00 

CR 704,85 94,20 Berbenno 2 261,47 261,47 261,47 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

CR 130,03   Maroggia                           

CR 100,16 20,00 Maroggia 1 40,01 60,01 18,00 0,00 18,00 0,00 0,00 0,00 0,00 24,00 0,00 0,00 

CR 1.009,47 358,43 Maroggia 13 716,86 1.075,30 322,59 0,00 322,59 0,00 0,00 0,00 0,00 430,12 0,00 0,00 

CR 7.869,62 742,32 Maroggia 13 2.302,03 2.655,33 2.062,22 182,52 399,67 0,00 0,00 0,00 0,00 10,91 0,00 0,00 

CR 3.589,20 674,72 Maroggia 9 2.229,87 2.518,28 1.852,64 0,00 487,96 28,67 0,00 149,01 0,00 0,00 0,00 0,00 

CR 71.212,82 9.594,77 Monastero 99 24.820,77 31.664,83 22.553,17 2.338,34 5.545,33 329,12 0,00 0,00 785,85 113,03 0,00 0,00 

CR 9.020,95 1.041,15 Pedemonte 12 3.363,74 3.732,28 2.063,22 284,73 1.384,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

CR 10.311,93 1.123,92 Pedemonte 11 2.889,67 3.578,10 2.076,72 0,00 1.040,93 325,66 0,00 0,00 0,00 134,78 0,00 0,00 

CR 131,27 13,53 Pedemonte 2 13,53                       

CR 67,36   Pedemonte                           

CR 193,10   Pedemonte                           

CR 5.701,77 1.196,90 Pedemonte 18 2.761,29 3.568,40 1.973,05 343,15 861,12 0,00 0,00 0,00 0,00 391,08 0,00 0,00 

CR 42,36   Pedemonte                           

CR 163.332,21 16.564,11 Pedemonte 151 40.751,73 52.488,65 32.601,85 4.428,93 12.611,23 607,97 0,00 181,22 0,00 402,86 1.654,57 0,00 

CR 786,34   Pedemonte                           

CR 1.613,50 210,64 Piasci 3 556,95 774,24 667,98 0,00 106,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

CR 230,01   Piasci                           

CR 2.002,92 358,49 Polaggia 4 681,64 1.327,94 0,00 0,00 21,72 195,66 0,00 13,62 0,00 0,00 1.096,94 0,00 

CR 11.292,19 1.294,85 Al Piano 15 3.544,61 3.602,90 1.880,93 60,43 1.614,90 0,00 0,00 0,00 0,00 46,64 0,00 0,00 

CR 423,55 132,88 Polaggia 1 398,63 398,63 177,47 0,00 221,16 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

CR 383.849,63 52.958,47 Polaggia 424 154.354,29 192.511,35 117.699,86 16.099,88 44.707,57 3.269,65 0,00 172,49 0,00 1.508,01 8.993,10 0,00 

CR 2.765,22 515,64 Polaggia 4 1.702,84 2.028,63 1.165,60 266,82 596,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

CR 253,46   Polaggia                           

CR 242,93   Polaggia                           

CR 304,30 43,43 Polaggia 1 86,86 130,29 39,09 0,00 39,09 0,00 0,00 0,00 0,00 52,12 0,00 0,00 

CR 37,72   Polaggia                           

CR 315,84   Polaggia                           

CR 8.465,50 1.905,97 Polaggia 30 5.460,35 6.436,74 3.775,53 281,77 1.545,74 0,00 0,00 454,60 0,00 379,10 0,00 0,00 

CR 40,46   Regoledo                           

CR 7.682,05 1.930,94 Al Piano 18 4.934,26 5.128,89 2.479,97 51,74 2.121,83 248,78 0,00 0,00 0,00 191,62 0,00 34,95 

CR 112,58   Regoledo                           

CR 4.465,51 631,02 Regoledo 6 1.776,86 2.146,53 1.283,62 274,35 471,51 0,00 0,00 0,00 0,00 107,35 0,00 0,00 

CR 8.535,94 1.820,43 Regoledo 17 5.524,82 6.692,00 3.664,88 566,87 1.944,60 415,57 0,00 0,00 0,00 100,09 0,00 0,00 

CR 18.384,11 2.465,36 Regoledo 25 6.362,57 8.380,56 5.010,77 424,72 2.253,83 0,00 0,00 0,00 0,00 691,24 0,00 0,00 

CR 153.829,58 18.584,20 Regoledo-Foppa- 127 53.122,88 65.775,01 30.879,83 4.344,99 10.967,06 2.947,52 1.275,49 1.392,48 195,87 639,59 13.132,18 0,00 
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Tipo ST SC Località 
N. 

edif. 
SLP Sup_eq RES BOX LOC COM DIR PRO TUR AGR SER VAR 

Berbenno 

CR 182.072,11 28.922,53 San Pietro 177 80.531,70 102.619,27 58.404,17 5.744,85 24.044,95 9.499,29 1.267,65 0,00 1.125,69 428,94 2.103,72 0,00 

CR 13.969,87 782,95 Alpe Caldenno 21 1.521,34 2.047,59 1.036,06 0,00 433,51 0,00 0,00 0,00 0,00 578,02 0,00 0,00 

CR 604,54   Alpe Caldenno                           

CR 311,99   Alpe Caldenno                           

CR 17.977,56 799,83 Alpe Caldenno 17 1.599,65 1.914,20 820,85 0,00 468,58 0,00 0,00 0,00 0,00 624,77 0,00 0,00 

CR 1.576,64 348,33 Al Piano 5 644,22 644,22 490,45 119,34 0,00 34,44 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

CR 3.919,70 406,08 Berbenno 3 859,67 970,63 840,80 129,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

CR 7.733,94 1.450,73 Berbenno 11 4.096,19 5.406,73 3.274,97 253,46 1.878,30 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

CR 344,56   Berbenno                           

CR 887,61 159,27 Berbenno 3 404,28 454,07 256,12 0,00 197,95 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

CR Totale 1.108.448,97 147.146,09   1243 408.315,58 510.993,07 299.633,89 36.196,71 116.305,96 17.902,32 2.543,14 2.363,42 2.107,42 6.854,27 26.980,51 34,95 

NAF 8.620,28 3.080,57 Berbenno 49 8.529,29 9.870,81 6.940,65 266,97 1.889,65 0,00 0,00 0,00 0,00 773,54 0,00 0,00 

NAF 4.360,91 2.652,11 Berbenno 33 7.887,73 9.822,30 6.244,65 73,82 2.083,48 1.252,52 153,36 0,00 0,00 14,48 0,00 0,00 

NAF 23.925,68 12.241,31 Berbenno 123 39.699,41 48.980,11 35.422,76 357,27 8.866,14 1.600,63 0,00 951,63 303,35 949,60 513,08 15,65 

NAF 7.324,04 3.167,14 Maroggia 78 7.231,78 9.573,24 4.286,11 34,66 2.958,60 0,00 0,00 0,00 0,00 2.192,37 101,50 0,00 

NAF 10.386,33 2.865,22 Monastero 54 7.608,04 9.244,37 6.649,09 610,66 1.630,91 0,00 0,00 0,00 0,00 353,71 0,00 0,00 

NAF 1.904,46 706,36 Monastero 16 1.611,61 2.072,35 1.185,56 31,43 622,38 0,00 0,00 101,05 0,00 131,94 0,00 0,00 

NAF 1.728,41 683,04 Monastero 2 1.069,14 1.262,19 772,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 489,99 0,00 

NAF 3.735,57 1.925,65 Monastero 52 4.910,31 5.973,31 3.274,12 0,00 1.797,55 0,00 0,00 117,07 0,00 784,57 0,00 0,00 

NAF 7.773,69 3.927,33 Pedemonte 62 9.804,15 12.584,74 8.360,16 423,87 3.235,41 46,57 0,00 0,00 0,00 518,73 0,00 0,00 

NAF 12.539,46 5.265,77 Polaggia 127 13.088,48 15.692,14 8.409,51 283,47 5.410,95 0,00 0,00 140,46 0,00 1.435,69 0,00 0,00 

NAF 41.361,04 21.124,13 Polaggia 503 53.260,15 65.359,08 34.492,59 1.152,77 19.137,11 757,60 0,00 220,31 0,00 9.419,71 168,74 0,00 

NAF 5.761,31 2.285,05 Regoledo 44 5.974,54 6.912,01 4.131,67 0,00 2.135,33 0,00 0,00 0,00 0,00 645,01 0,00 0,00 

NAF 19.702,95 7.966,01 Regoledo 153 21.400,82 25.772,79 14.766,00 611,34 7.707,19 82,68 0,00 50,47 0,00 2.548,60 6,52 0,00 

NAF 3.538,79 1.713,80 Regoledo 31 4.152,45 5.175,21 3.235,14 26,24 1.276,09 0,00 0,00 0,00 0,00 298,77 338,96 0,00 

NAF 2.946,58 1.332,23 Pedemonte 20 4.475,32 5.921,64 3.894,60 153,07 1.873,97 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

NAF 2.487,68 664,29 Piasci 18 1.364,79 2.136,35 783,54 0,00 1.178,05 0,00 0,00 0,00 0,00 174,76 0,00 0,00 

NAF Totale 158.097,19 71.600,02   1365 192.068,00 236.352,65 142.848,36 4.025,56 61.802,80 3.740,00 153,36 1.580,99 303,35 20.241,47 1.618,79 15,65 

Totale 
complessivo 

1.864.758,44 320.493,22   3036 812.655,61 986.797,81 481.008,84 40.721,12 207.607,73 66.063,40 29.289,48 89.035,92 10.260,35 32.469,40 30.077,07 171,69 

Tabella 52 - Tabella di dettaglio del consolidato diviso per tipologia insediativa 
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Tabella di riepilogo 

 

Tabella 53 di riepilogo - N.B. Tra i nuclei NAF non è conteggiato Caldenno, che viene considerato a parte (CQF) perché ha valore storico ma non è un tessuto urbano 

Tabella relativa allo stato di conservazione degli edifici 

Nucleo 

Ottimo Buono Mediocre Cattivo Pessimo Totale 

Edif. Sup Cop SC Edif. Sup Cop SC Edif. Sup Cop SC Edif. Sup Cop SC Edif. Sup Cop SC Edif. Sup Cop 

Nº (mq) % Nº (mq) % Nº (mq) % Nº (mq) % Nº (mq) % Nº   

Berbenno 11 1.179,14 9,40% 46 4.553,65 36,28% 50 4.455,51 35,50% 30 2.362,09 18,82% 0 0,00 0,00% 137 12.550,39 

Berbenno - Case Pernici 8 503,37 16,93% 14 771,31 25,94% 17 782,50 26,32% 16 837,60 28,17% 1 78,32 2,63% 56 2.973,10 

Berbenno - Municipio 2 70,48 2,65% 11 852,56 32,06% 15 1.322,64 49,74% 6 413,41 15,55% 0 0,00 0,00% 34 2.659,09 

Dusone 4 212,86 3,74% 29 1.304,12 22,93% 32 1.158,25 20,36% 81 2.975,73 52,31% 1 37,44 0,66% 147 5.688,40 

Foppa di Regoledo 1 67,93 3,10% 9 343,09 15,64% 19 1.083,46 49,40% 15 634,31 28,92% 2 64,61 2,95% 46 2.193,40 

Maroggia 1 30,12 0,95% 17 619,58 19,57% 17 561,72 17,74% 13 569,20 17,98% 40 1.385,67 43,76% 88 3.166,28 

Monastero 1 270,38 10,08% 22 1.116,91 41,64% 20 836,45 31,18% 12 427,56 15,94% 1 31,10 1,16% 56 2.682,40 

Monastero - Rasiga 0 0,00 0,00% 13 501,16 22,90% 18 891,73 40,75% 25 779,99 35,65% 1 15,22 0,70% 57 2.188,10 

Monastero - San Benigno 0 0,00 0,00% 2 683,04 100,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 2 683,04 

Monastero - Tre strade 0 0,00 0,00% 3 90,61 16,02% 7 271,03 47,93% 5 203,84 36,05% 0 0,00 0,00% 15 565,47 

Pedemonte 0 0,00 0,00% 23 1.702,30 39,81% 26 1.574,62 36,83% 24 998,93 23,36% 0 0,00 0,00% 73 4.275,86 

Piasci 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 18 664,29 100,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 18 664,29 

Polaggia 19 825,83 3,81% 90 4.572,06 21,07% 134 5.715,87 26,34% 268 9.481,17 43,70% 35 1.101,84 5,08% 546 21.696,78 

Regoledo 0 0,00 0,00% 45 2.765,20 32,88% 64 3.155,96 37,53% 53 2.290,55 27,24% 7 197,72 2,35% 169 8.409,43 

Totale complessivo 47 3.319,36 4,50% 324 21.291,63 28,83% 437 23.855,28 32,31% 548 22.464,71 30,42% 88 2.911,93 3,94% 1444 73.842,90 

Tabella 54 -Lo stato di conservazione degli edifici nei centri e nuclei di antica formazione 

Tipo ST SC
N. 

edif.
SLP Sup_eq RES BOX LOC COM DIR PRO TUR AGR SER VAR

CA Totale 417.367,36 84.056,39 97 180.808,08 200.246,78 12.522,43 390,12 22.435,80 44.421,08 26.592,98 85.091,51 7.849,59 0,00 822,17 121,09

CQ Totale 172.414,25 16.089,14 290 28.193,78 34.551,15 24.306,23 108,73 5.626,57 0,00 0,00 0,00 0,00 3.854,01 655,60 0,00

CQF Totale 8.430,67 1.601,58 41 3.270,18 4.654,17 1.697,92 0,00 1.436,60 0,00 0,00 0,00 0,00 1.519,64 0,00 0,00

CR Totale 1.108.448,97 147.146,09 1243 408.315,58 510.993,07 299.633,89 36.196,71 116.305,96 17.902,32 2.543,14 2.363,42 2.107,42 6.854,27 26.980,51 34,95

NAF Totale 158.097,19 71.600,02 1365 192.068,00 236.352,65 142.848,36 4.025,56 61.802,80 3.740,00 153,36 1.580,99 303,35 20.241,47 1.618,79 15,65

Totale 

Generale
1.864.758,44 320.493,22 3036 812.655,61 986.797,81 481.008,84 40.721,12 207.607,73 66.063,40 29.289,48 89.035,92 10.260,35 32.469,40 30.077,07 171,69
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Superfici fondiarie e lotti liberi nell'edificato 

Area RIF SF SF lotti liberi Edifici Nº Sup Cop SLP SLP eq RES BOX LOC COM DIR PRO TUR AGR 

PRO_1 1 5.454,50 3.781,95 1 500,75 1.001,51 1.502,26 0,00 0,00 1.051,58 450,68 0,00 0,00 0,00 0,00 

PRO_1 10 44.627,99 14.763,56 7 13.300,37 23.120,63 25.996,18 1.131,37 0,00 996,62 4.054,49 16.265,51 3.548,19 0,00 0,00 

PRO_1 11 13.082,80 650,45 11 2.659,56 4.629,70 5.694,92 2.181,88 0,00 685,95 1.738,77 0,00 1.088,32 0,00 0,00 

PRO_1 12 16.361,42 0,00 9 6.497,16 12.994,32 12.994,32 0,00 0,00 0,00 3.244,82 0,00 9.749,49 0,00 0,00 

PRO_1 13 35.304,48 16.268,24 4 5.883,56 18.532,85 19.901,68 1.199,54 0,00 132,65 0,00 445,87 18.123,61 0,00 0,00 

PRO_1 14 31394,95 6.798,19 19 6.558,29 14.368,34 14.874,61 2.287,60 390,12 2.821,03 4.344,41 0,00 3.599,18 495,81 0,00 

PRO_1 15 6.261,37 0,00 2 1.484,05 2.968,09 1.457,82 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.457,82 0,00 0,00 

PRO_1 16 11.543,44 0,00 3 3.952,14 10.339,26 13.012,72 187,23 0,00 0,00 0,00 0,00 12.825,49 0,00 0,00 

PRO_1 2 30.403,81 8.075,19 4 5.889,02 12.050,52 12.322,99 535,27 0,00 850,08 6.784,13 0,00 4.153,51 0,00 0,00 

PRO_1 3 9.321,41 0,00 1 2.453,97 7.361,92 9.815,89 0,00 0,00 0,00 0,00 9.815,89 0,00 0,00 0,00 

PRO_1 4 13.423,08 2.919,17 4 4.185,55 8.371,10 8.371,10 434,72 0,00 2.236,46 5.507,80 0,00 192,13 0,00 0,00 

PRO_1 5 12.353,63 0,00 6 5.095,12 10.190,25 10.190,25 315,49 0,00 0,00 5.045,58 0,00 4.829,17 0,00 0,00 

PRO_1 6 15,59 0,00                         

PRO_1 7 37.837,41 4.745,55 10 11.354,62 23.987,44 23.987,44 1.593,02 0,00 5.071,10 9.255,44 65,72 8.002,17 0,00 0,00 

PRO_1 8 85.324,20 25.865,76 14 12.329,79 25.205,68 32.551,11 2.438,68 0,00 8.590,32 3.994,95 0,00 17.520,34 0,00 0,00 

PRO_1 9 288,79 0,00 1 25,42 25,42 25,42 23,34 0,00 0,00 0,00 0,00 2,08 0,00 0,00 

PRO_1 
Totale 

  352.998,86 83.868,07 96 82.169,37 175.147,03 192.698,70 12.328,13 390,12 22.435,80 44.421,08 26.592,98 85.091,51 495,81 0,00 

RES_1 17 7.295,89 0,00 11 1.328,07 3.646,51 4.688,49 1.530,36 195,88 2.283,11 613,53 65,62 0,00 0,00 0,00 

RES_1 18 9.634,60 2.306,33 16 1.933,90 6.127,48 7.543,98 4.976,88 397,84 1.660,90 242,92 0,00 0,00 0,00 265,43 

RES_1 19 54.730,18 5.865,83 74 12.190,92 36.920,49 44.536,96 25.305,16 1.706,02 10.740,00 5.441,64 1.202,03 0,00 0,00 142,12 

RES_1 20 4.679,27 0,00 6 845,76 2.538,99 3.536,11 2.294,46 203,23 857,85 159,19 0,00 0,00 0,00 21,39 

RES_1 21 1.948,68 0,00 4 508,42 1.169,65 1.830,87 907,56 0,00 689,18 0,00 0,00 0,00 0,00 234,13 

RES_1 22 2.626,35 0,00 3 896,15 3.147,87 4.044,02 786,13 79,39 1.453,99 61,53 1.059,88 0,00 0,00 0,00 

RES_1 23 230,95 0,00 3 35,34 35,34 35,34 0,00 0,00 21,72 0,00 0,00 13,62 0,00 0,00 

RES_1 24 4.779,55 0,00 12 1.162,08 3.482,70 4.071,97 2.125,43 584,28 1.362,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_1 25 429,12 0,00                         

RES_1 26 6.427,24 0,00 10 1.358,27 4.488,95 5.928,40 3.446,93 28,51 1.118,07 679,01 0,00 565,84 0,00 0,00 

RES_1 27 17.240,81 2.254,57 22 2.648,39 7.392,38 9.317,15 6.492,38 1.102,48 1.647,78 0,00 0,00 0,00 0,00 74,51 

RES_1 28 745,64 0,00 4 502,36 1.610,73 1.772,53 953,72 236,20 314,81 267,79 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_1 29 11,15 0,00 1 13,00 26,01 26,01 12,90 0,00 4,84 8,27 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_1 30 3.548,90 0,00 4 549,33 1.747,49 2.193,10 1.558,51 339,48 295,11 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_1 31 1.182,40 0,00 2 339,39 1.232,10 1.446,03 737,05 43,50 665,48 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_1 32 682,18 0,00 2 126,36 410,29 504,93 399,89 31,72 73,31 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_1 33 1.047,10 0,00                         

RES_1 34 509,81 0,00 2 192,64 770,55 963,19 655,84 8,05 299,29 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_1 35 1.171,58 0,00 2 363,88 1.334,45 1.819,42 406,21 756,94 585,39 70,88 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_1 36 47.040,39 4.401,78 76 9.258,67 27.152,00 34.390,71 21.345,58 2.822,54 9.025,06 1.087,54 0,00 45,54 0,00 64,45 

RES_1 37 25.358,83 7.280,95 40 4.855,79 15.373,43 18.808,18 13.018,27 1.285,60 4.156,08 222,68 0,00 0,00 0,00 125,55 

RES_1 38 1.962,54 0,00 7 708,50 1.930,01 2.223,35 1.368,66 317,91 527,24 0,00 0,00 0,00 0,00 9,53 

RES_1 39 5.951,81 0,00 14 1.415,22 3.376,33 4.648,27 2.793,18 405,84 1.321,76 0,00 0,00 0,00 0,00 127,48 

RES_1 40 3.925,77 0,00 8 903,91 2.790,82 3.465,73 2.200,24 323,82 916,23 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_1 41 1.353,38 0,00 2 141,70 283,40 299,07 232,16 0,00 66,91 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_1 42 151,08 0,00 1 103,31 413,26 413,26 182,81 35,45 195,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_1 43 2.137,19 0,00 5 662,83 2.423,54 3.066,83 2.801,58 257,10 8,15 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_1 44 2.629,85 0,00 9 956,83 2.370,16 3.236,51 1.986,85 200,25 670,86 171,47 0,00 0,00 0,00 207,07 

RES_1 45 16.443,01 7.027,27 23 2.981,37 8.631,36 11.658,06 6.861,87 425,41 3.912,16 377,04 0,00 0,00 0,00 81,57 

RES_1 46 671,23 0,00 2 181,56 647,91 726,22 574,79 44,73 106,70 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
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Area RIF SF SF lotti liberi Edifici Nº Sup Cop SLP SLP eq RES BOX LOC COM DIR PRO TUR AGR 

RES_1 47 1.266,27 0,00 5 583,93 1.903,25 2.354,08 1.403,68 0,00 950,40 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_1 48 536,35 0,00 8 290,13 824,57 918,16 573,92 11,34 192,05 0,00 0,00 0,00 0,00 112,31 

RES_1 49 764,67 0,00 2 347,93 1.188,84 1.536,76 1.409,51 0,00 127,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_1 50 586,99 0,00 1 155,47 466,41 466,41 308,01 158,40 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_1 51 1.434,20 0,00 4 402,48 1.059,62 1.204,79 847,35 118,46 238,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_1 52 700,60 0,00 7 207,11 698,65 698,65 222,19 48,76 404,54 0,00 0,00 0,00 0,00 23,16 

RES_1 53 1.305,05 0,00 6 337,70 980,44 1.469,24 1.357,74 0,00 47,79 0,00 0,00 0,00 0,00 63,72 

RES_1 54 6.657,89 0,00 12 1.404,45 4.090,46 3.545,15 2.732,51 370,30 404,49 0,00 0,00 0,00 0,00 37,85 

RES_1 55 296,16 0,00 2 242,76 833,79 833,79 278,29 0,00 143,73 0,00 0,00 411,77 0,00 0,00 

RES_1 56 1.320,33 0,00 2 325,80 1.167,68 1.493,48 804,65 108,41 580,42 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_1 57 242,93 0,00                         

RES_1 58 893,45 0,00 6 545,07 1.741,68 2.069,28 1.289,64 167,13 479,31 0,00 0,00 0,00 0,00 133,21 

RES_1 59 598,84 0,00 1 8,24 8,24 8,24 0,00 0,00 8,24 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_1 60 1.309,57 0,00 4 508,89 1.585,85 1.927,59 1.068,68 284,30 249,86 324,75 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_1 61 13,44 0,00                         

RES_1 62 53,16 0,00 1 36,42 145,68 145,68 0,00 0,00 145,68 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_1 63 315,84 0,00                         

RES_1 64 1.108,33 0,00 5 382,79 597,29 757,27 306,84 0,00 248,59 0,00 0,00 42,83 0,00 159,02 

RES_1 65 961,62 0,00 1 128,91 386,72 386,72 320,83 65,89 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_1 66 134,95 0,00 2 109,45 218,90 408,96 0,00 0,00 408,96 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_1 67 110,84 0,00 1 65,57 196,70 327,84 327,84 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_1 68 4.449,67 0,00 10 1.048,48 3.214,88 3.777,26 2.121,01 282,57 1.260,90 90,81 0,00 0,00 0,00 21,96 

RES_1 69 3.284,00 0,00 4 444,33 1.092,88 1.429,96 598,47 0,00 789,91 0,00 0,00 0,00 0,00 41,57 

RES_1 70 4.650,28 907,08 10 1.014,83 2.738,54 3.582,52 2.073,48 284,46 848,28 0,00 0,00 0,00 0,00 376,29 

RES_1 71 12.128,18 4.000,75 14 1.553,82 3.959,18 4.719,72 2.939,94 12,48 1.730,37 0,00 0,00 0,00 0,00 36,94 

RES_1 72 4.690,55 0,00 12 904,53 1.882,36 2.986,23 1.963,32 125,38 583,93 127,72 0,00 149,15 0,00 36,73 

RES_1 73 1.631,60 0,00 3 150,44 246,85 372,70 104,43 24,59 104,43 0,00 0,00 0,00 0,00 139,24 

RES_1 74 5.769,34 0,00 11 770,15 2.272,18 2.898,93 1.953,63 46,57 898,73 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_1 75 390,91 0,00                         

RES_1 76 1.945,03 0,00 7 520,35 1.841,27 2.129,68 1.699,06 0,00 430,62 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_1 77 776,03 0,00 2 405,87 1.623,50 1.996,20 621,88 28,44 230,91 329,12 0,00 0,00 785,85 0,00 

RES_1 78 1.517,30 0,00 6 532,28 1.662,96 1.919,63 1.295,51 113,11 437,98 0,00 0,00 0,00 0,00 73,02 

RES_1 79 1.662,00 0,00 3 438,22 1.262,36 1.559,70 947,95 97,62 514,13 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_1 80 603,04 0,00 2 183,84 575,70 759,54 692,60 66,94 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_1 81 2.196,11 0,00 3 78,36 145,21 223,57 116,61 0,00 66,95 0,00 0,00 0,00 0,00 40,00 

RES_1 
Totale 

  292.852,02 34.044,57 522 61.292,56 182.086,84 226.102,43 136.334,99 14.247,32 57.506,71 10.275,90 2.327,53 1.228,76 785,85 2.648,26 

RES_2 100 1.309,52 1.309,52                         

RES_2 101 14.414,64 2.200,26 15 2.219,06 6.065,79 8.196,73 5.236,32 658,74 2.301,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 102 1.189,47 1.189,47                         

RES_2 103 1.692,28 0,00 4 367,91 1.103,72 1.471,62 1.135,24 47,67 288,71 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 104 5.205,27 4.504,59 1 105,50 210,99 316,49 94,95 0,00 94,95 0,00 0,00 0,00 0,00 126,60 

RES_2 105 58.643,35 12.817,02 68 8.477,19 23.764,59 29.394,43 19.986,90 3.179,56 5.825,08 110,39 0,00 0,00 0,00 292,50 

RES_2 106 1.847,26 479,35 4 438,56 1.497,42 1.741,43 1.270,21 236,12 235,11 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 107 1.550,23 636,15 1 113,61 113,61 227,22 227,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 108 420,92 0,00 2 77,21 154,42 166,81 140,79 0,00 11,15 0,00 0,00 0,00 0,00 14,86 

RES_2 109 3.310,72 1.560,99 1 277,46 1.109,85 1.664,77 1.286,42 378,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 110 376,85 0,00 1 54,11 108,23 108,23 0,00 0,00 108,23 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 111 1.714,20 0,00 1 144,05 576,20 720,25 263,04 258,26 198,95 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 112 29.031,54 4.233,60 27 5.032,60 15.721,85 18.642,79 10.518,25 1.250,19 5.986,43 867,90 0,00 20,02 0,00 0,00 

RES_2 113 8.435,29 1.791,48 9 980,56 2.438,20 2.956,93 1.907,31 146,82 813,02 0,00 0,00 89,78 0,00 0,00 
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RES_2 114 3.419,63 0,00 5 616,38 2.245,32 2.640,26 1.866,01 21,60 556,78 0,00 0,00 0,00 195,87 0,00 

RES_2 115 11.356,20 1.247,74 10 1.093,90 2.924,70 4.141,28 2.822,73 515,34 803,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 116 2.489,96 769,74 4 409,39 933,91 1.009,08 677,13 280,38 51,58 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 117 4.813,81 848,56 8 780,36 2.146,94 2.803,60 1.996,04 391,59 415,97 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 119 1.016,66 0,00 3 121,51 243,02 364,53 109,36 0,00 109,36 0,00 0,00 0,00 0,00 145,81 

RES_2 120 1.530,87 0,00 2 286,06 987,97 1.403,82 755,38 251,08 290,44 0,00 0,00 106,92 0,00 0,00 

RES_2 121 10.393,05 3.558,60 12 1.854,11 4.131,71 4.639,67 2.951,14 313,90 1.288,94 85,69 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 122 970,08 0,00                         

RES_2 123 2.824,15 0,00 4 485,05 1.367,65 1.950,97 1.473,01 100,15 377,82 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 124 542,61 0,00                         

RES_2 125 4.550,84 0,00 5 1.061,85 2.452,67 4.085,60 815,82 418,45 373,78 2.206,97 215,61 0,00 0,00 54,98 

RES_2 126 1.272,91 0,00 1 56,15 56,15 56,15 0,00 0,00 56,15 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 127 2.941,14 0,00 3 394,41 652,72 1.047,13 701,35 345,78 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 128 5.027,86 0,00 4 536,20 1.532,85 2.242,20 1.425,60 442,94 373,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 129 3.160,04 868,04 3 381,63 1.077,05 1.144,90 609,45 0,00 454,03 0,00 0,00 0,00 0,00 81,42 

RES_2 130 1.234,48 0,00 3 263,06 724,09 987,15 475,19 0,00 433,84 0,00 0,00 0,00 0,00 78,13 

RES_2 131 626,50 0,00 1 154,40 463,21 463,21 357,18 0,00 106,04 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 132 678,93 0,00 2 146,12 555,40 691,83 408,77 0,00 273,37 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 133 3.023,15 0,00 2 281,74 983,77 1.265,51 1.022,37 177,15 65,99 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 134 3.253,59 831,94 2 339,82 1.211,99 1.744,34 1.285,12 83,96 375,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 135 3.391,53 0,00 4 484,90 1.221,46 1.454,70 874,85 274,35 198,15 0,00 0,00 0,00 0,00 107,35 

RES_2 136 841,04 741,89                         

RES_2 137 15.490,18 3.909,42 14 1.863,77 5.222,65 6.212,28 4.046,24 840,13 1.012,75 281,09 0,00 32,07 0,00 0,00 

RES_2 138 2.029,12 1.040,22 2 193,98 387,96 581,94 440,42 0,00 90,58 0,00 0,00 0,00 0,00 50,94 

RES_2 140 10.187,43 0,00 11 1.470,00 3.363,25 4.679,87 2.864,41 606,39 1.209,07 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 141 4.185,74 971,12 6 599,95 1.444,21 1.934,44 1.389,44 50,71 494,29 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 142 3.414,75 2.659,48 1 220,48 661,43 881,90 613,50 0,00 268,41 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 143 1.576,50 759,83                         

RES_2 144 2.780,99 2.106,57 1 159,57 159,57 319,13 243,15 75,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 145 2.136,75 1.511,70 1 143,51 430,53 430,53 351,96 0,00 78,56 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 146 4.590,42 0,00 7 680,60 1.940,54 2.388,96 1.645,27 322,17 421,52 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 147 21.644,86 3.341,49 28 2.783,04 6.043,31 8.219,53 4.751,15 1.501,22 1.884,35 82,81 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 148 2.654,53 1.218,79 3 499,36 1.478,16 1.703,05 1.303,91 0,00 282,78 116,36 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 149 3.438,78 0,00 8 514,58 1.340,30 1.478,25 848,52 0,00 629,73 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 150 2.958,70 0,00 13 943,39 2.026,78 2.675,32 1.483,95 190,80 653,80 0,00 0,00 0,00 0,00 346,77 

RES_2 151 1.519,03 0,00 2 183,02 684,82 844,21 627,36 182,52 34,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 152 6.221,45 2.796,79 5 579,72 1.279,99 1.859,71 1.517,77 106,96 234,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 153 5.146,42 2.190,04 8 415,33 1.235,33 1.429,25 1.136,49 0,00 281,84 0,00 0,00 0,00 0,00 10,91 

RES_2 154 128,56 0,00 1 31,10 62,20 62,20 0,00 0,00 62,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 155 11.970,44 3.424,90 11 1.277,57 3.413,63 4.391,20 3.441,04 448,05 502,11 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 156 1.012,42 476,70 1 144,09 288,18 432,27 283,64 84,55 64,09 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 157 2.761,98 0,00 4 468,74 921,04 1.271,45 917,18 0,00 354,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 158 1.003,57 466,05 2 152,70 347,66 500,36 249,30 0,00 251,06 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 159 544,95 544,95                         

RES_2 160 909,71 0,00 3 253,29 994,50 1.128,28 924,24 0,00 204,04 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 161 7.897,46 2.867,17 11 987,95 2.223,02 2.893,50 2.267,74 382,16 243,61 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 162 10.533,98 924,91 24 1.839,92 3.598,78 4.934,00 3.786,35 503,80 643,85 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 163 5.202,40 0,00 9 1.102,86 3.561,35 4.031,65 3.038,11 304,86 688,68 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 164 1.078,56 0,00 2 128,64 385,92 514,55 264,63 139,66 110,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 266 1.934,74 0,00                         

RES_2 82 3.999,99 0,00 5 362,83 918,30 918,30 577,03 0,00 341,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
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RES_2 83 3.594,21 0,00 4 506,10 1.639,61 1.639,61 816,83 0,00 822,77 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 84 393,61 0,00 2 205,57 474,28 474,28 338,85 0,00 135,43 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 85 4.612,27 438,63 13 1.161,74 2.769,10 2.963,73 1.264,64 39,95 1.183,79 248,78 0,00 0,00 0,00 191,62 

RES_2 86 1.464,14 0,00 2 216,59 649,76 649,76 347,82 11,79 290,15 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 87 3.208,96 0,00 6 425,92 986,70 1.045,00 487,07 60,43 450,86 0,00 0,00 0,00 0,00 46,64 

RES_2 88 11.738,56 4.351,45 9 1.466,38 4.530,38 5.636,13 4.370,49 319,73 470,98 474,93 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 89 694,88 0,00 1 347,04 1.041,12 1.041,12 528,66 0,00 512,46 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 90 3.789,95 2.289,43 3 281,35 850,77 913,36 847,61 65,75 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 91 1.576,64 0,00 5 348,33 644,22 644,22 490,45 119,34 0,00 34,44 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 92 16.275,32 0,00 19 3.473,10 7.353,00 9.978,67 6.309,47 1.557,70 2.111,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 93 2.433,63 0,00 1 117,70 353,11 470,82 460,53 10,29 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 94 2.408,02 890,25 2 308,87 1.005,20 1.120,35 672,35 0,00 448,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 95 22.471,84 0,00 25 3.997,71 10.827,41 14.837,24 8.911,04 1.266,12 4.203,72 456,36 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 96 1.546,89 0,00 1 142,59 285,18 427,76 303,99 0,00 123,77 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

RES_2 97 2.490,17 2.490,17                         

RES_2 98 892,73 892,73                         

RES_2 99 7.888,34 3.405,12 7 686,14 2.038,94 2.533,51 1.574,97 283,43 638,01 0,00 0,00 0,00 0,00 37,10 

RES_2 
Totale 

  424.935,13 85.556,85 495 59.719,97 158.639,62 200.835,34 129.430,68 19.246,87 44.901,54 4.965,71 215,61 248,79 195,87 1.585,63 

RES_T 251 13.969,87 0,00 21 782,95 1.521,34 2.047,59 1.036,06 0,00 433,51 0,00 0,00 0,00 0,00 578,02 

RES_T 252 2.430,19 0,00 4 258,41 366,99 555,58 297,98 0,00 211,08 0,00 0,00 0,00 0,00 46,52 

RES_T 253 19.006,69 0,00 39 1.694,23 3.274,84 4.015,11 2.653,05 0,00 826,31 0,00 0,00 0,00 0,00 535,75 

RES_T 254 17.700,78 0,00 26 1.350,92 2.932,86 3.476,04 2.671,97 0,00 704,30 0,00 0,00 0,00 0,00 99,78 

RES_T 255 41.701,92 0,00 72 4.533,00 7.794,93 10.184,33 6.924,67 0,00 1.852,67 0,00 0,00 0,00 0,00 1.406,99 

RES_T 256 3.886,41 0,00 14 1.363,40 2.217,27 2.772,24 2.708,90 0,00 34,45 0,00 0,00 0,00 0,00 28,89 

RES_T 257 1.951,39 0,00 5 251,49 700,05 810,48 269,41 108,73 358,66 0,00 0,00 0,00 0,00 73,67 

RES_T 258 4.115,59 0,00 19 991,00 1.834,15 2.222,91 1.621,92 0,00 462,65 0,00 0,00 0,00 0,00 138,34 

RES_T 259 604,54 0,00                         

RES_T 260 311,99 0,00                         

RES_T 261 17.901,96 0,00 17 799,83 1.599,65 1.914,20 820,85 0,00 468,58 0,00 0,00 0,00 0,00 624,77 

RES_T 267 3.369,28 0,00 17 500,96 1.001,91 1.001,91 300,57 0,00 300,57 0,00 0,00 0,00 0,00 400,76 

RES_T 268 1.078,80 0,00 5 160,51 321,02 321,02 96,31 0,00 96,31 0,00 0,00 0,00 0,00 128,41 

RES_T 269 2.460,14 0,00 7 193,24 386,48 386,48 115,94 0,00 115,94 0,00 0,00 0,00 0,00 154,59 

RES_T 
Tot 

  130.489,57 0,00 246 12.879,93 23.951,51 29.707,89 19.517,64 108,73 5.865,02 0,00 0,00 0,00 8.479,47 0,00 

TUR_1 262 787,60 0,00 1 456,12 1.824,48 2.280,60 594,53 0,00 220,94 339,44 0,00 0,00 1.125,69 0,00 

TUR_1 263 16,08 0,00                         

TUR_1 264 6.715,50 0,00 1 1.887,02 5.661,05 7.548,07 194,30 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.353,78 0,00 

TUR_1 
Tot 

  7.519,18 0,00 2 2.343,14 7.485,53 9.828,67 788,82 0,00 220,94 339,44 0,00 0,00 8.479,47 0,00 

VPV 169 2.067,48 0,00 1 193,36 773,44 966,80 909,93 0,00 0,00 56,87 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 170 3.265,22 0,00                         

VPV 171 702,43 0,00 1 105,98 423,92 529,89 177,39 0,00 192,32 160,19 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 172 823,41 0,00 1 199,32 597,97 797,29 609,69 22,28 71,52 93,80 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 173 6.088,14 0,00 2 930,08 930,08 1.860,16 0,00 0,00 399,73 1.460,43 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 174 5.050,85 0,00 8 1.046,13 2.994,25 3.900,20 2.266,60 76,84 1.556,77 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 175 3.919,70 0,00 3 406,08 859,67 970,63 840,80 129,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 176 2.287,54 0,00 3 404,59 1.101,94 1.506,53 1.008,37 176,63 321,53 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 177 1.913,27 0,00 1 125,86 251,72 377,58 265,49 23,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 178 99,74 0,00                         

VPV 179 5.671,16 0,00 1 269,15 538,30 807,45 720,93 0,00 86,51 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
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VPV 180 378,63 0,00 1 56,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 181 6.311,30 0,00 3 330,14 606,77 802,65 568,19 119,32 115,14 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 182 2.665,92 0,00 2 268,37 959,23 1.113,34 860,27 155,22 97,85 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 183 4.216,77 0,00 4 549,69 1.894,86 2.152,08 1.540,66 107,55 503,88 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 184 1.013,09 0,00                         

VPV 185 398,86 0,00 2 77,01 122,00 154,02 51,90 0,00 102,12 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 186 887,61 0,00 3 159,27 404,28 454,07 256,12 0,00 197,95 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 187 4.447,06 0,00 6 425,53 1.214,04 1.639,57 1.181,11 101,47 243,35 0,00 0,00 0,00 0,00 113,64 

VPV 188 6,51 0,00                         

VPV 189 5.077,86 0,00 3 349,69 899,50 1.154,56 323,07 0,00 94,63 0,00 0,00 736,85 0,00 0,00 

VPV 190 559,77 0,00 2 94,20 261,47 261,47 261,47 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 191 9.011,76 0,00 12 1.041,15 3.363,74 3.732,28 2.063,22 284,73 1.384,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 192 4.235,62 0,00 3 325,10 1.183,94 1.282,32 1.024,45 123,56 112,63 0,00 0,00 0,00 0,00 21,68 

VPV 193 3.575,08 0,00 3 193,18 305,73 418,27 337,63 64,23 16,42 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 194 416,83 0,00                         

VPV 195 423,55 0,00 1 132,88 398,63 398,63 177,47 0,00 221,16 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 196 3.873,93 0,00                         

VPV 197 2.479,34 0,00 1 143,64 287,28 430,92 271,06 90,35 69,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 198 703,80 0,00                         

VPV 199 825,00 0,00                         

VPV 200 40,46 0,00                         

VPV 201 253,46 0,00                         

VPV 202 112,58 0,00                         

VPV 203 61,14 0,00                         

VPV 204 304,30 0,00 1 43,43 86,86 130,29 39,09 0,00 39,09 0,00 0,00 0,00 0,00 52,12 

VPV 205 4.415,98 0,00 2 344,05 1.376,18 1.553,43 962,54 0,00 590,89 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 206 392,53 0,00 1 101,18 101,18 101,18 0,00 0,00 101,18 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 207 37,72 0,00                         

VPV 208 4.414,54 0,00 6 554,98 1.164,89 1.563,75 1.013,10 0,00 224,99 325,66 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 209 219,10 0,00 1 112,32 224,64 336,95 101,09 0,00 101,09 0,00 0,00 0,00 0,00 134,78 

VPV 210 1.010,95 0,00 2 256,81 513,61 695,31 433,35 0,00 261,96 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 211 1.973,62 0,00 1 125,45 501,79 627,24 0,00 0,00 627,24 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 212 154,47 0,00                         

VPV 213 993,77 0,00 1 100,13 300,40 400,54 260,51 89,55 50,47 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 214 784,67 0,00 1 138,54 138,54 277,08 217,02 60,07 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 215 5.899,87 0,00 7 794,12 1.617,31 2.194,32 1.546,68 31,03 616,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 216 251,17 0,00                         

VPV 217 3.242,15 0,00 2 281,53 670,61 800,31 510,67 219,00 70,64 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 218 3.211,58 0,00                         

VPV 219 78,75 0,00                         

VPV 220 688,96 0,00 2 176,11 447,14 528,34 296,68 0,00 134,22 0,00 0,00 0,00 0,00 97,44 

VPV 221 1.540,34 0,00                         

VPV 222 1.020,97 0,00 1 188,87 377,73 566,60 453,28 113,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 223 1.418,39 0,00 2 402,26 954,63 1.206,78 540,21 0,00 363,99 0,00 0,00 0,00 0,00 302,58 

VPV 224 433,95 0,00                         

VPV 225 2.994,83 0,00 1 149,79 449,37 599,16 184,86 0,00 414,30 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 226 42,30 0,00                         

VPV 227 542,21 0,00 1 134,73 404,19 404,19 357,07 0,00 47,11 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 228 8.577,68 0,00 2 345,39 795,02 1.140,41 894,24 174,23 71,94 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 229 965,20 0,00 2 231,02 693,07 693,07 693,07 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 230 131,27 0,00 2 13,53 13,53                   
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VPV 231 67,36 0,00                         

VPV 232 184,71 0,00                         

VPV 233 118,26 0,00 1 26,87 53,74 53,74 0,00 0,00 53,74 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 234 350,19 0,00 2 63,06 152,26 189,18 33,23 0,00 111,65 0,00 0,00 0,00 0,00 44,31 

VPV 235 795,85 0,00 2 163,58 528,51 650,15 455,87 152,35 41,94 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 236 707,06 0,00                         

VPV 237 1.613,39 0,00 3 210,64 556,95 774,24 667,98 0,00 106,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 238 173,47 0,00                         

VPV 239 130,03 0,00                         

VPV 240 100,06 0,00 1 20,00 40,01 60,01 18,00 0,00 18,00 0,00 0,00 0,00 0,00 24,00 

VPV 241 1.009,47 0,00 13 358,43 716,86 1.075,30 322,59 0,00 322,59 0,00 0,00 0,00 0,00 430,12 

VPV 242 471,43 0,00                         

VPV 243 1.335,09 0,00                         

VPV 244 392,91 0,00                         

VPV 245 405,76 0,00                         

VPV 246 1.252,05 0,00 3 266,57 747,31 1.013,87 677,71 0,00 336,16 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 247 561,60 0,00                         

VPV 248 1.119,45 0,00 1 92,96 185,91 185,91 0,00 0,00 185,91 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 249 1.069,67 0,00 1 207,78 831,13 1.038,92 653,00 0,00 385,92 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

VPV 250 4.834,03 0,00                         

VPV 
Tot 

  146.298,00 0,00 132 13.730,88 35.016,11 44.570,97 27.047,65 2.315,13 11.065,22 2.096,95 0,00 736,85 0,00 1.220,67 

TOT.   1.355.092,76 203.469,50 1.493,00 232.135,85 582.326,64 703.744,01 325.447,91 36.308,17 141.995,23 62.099,07 29.136,12 87.305,91 9,957,00 9.671,06 

Tabella 55 - Superfici fondiarie e lotti liberi nell'edificato 

Riepilogo Superfici fondiarie e lotti liberi nell'edificato 

 

Tabella 56 - Riepilogo delle superfici fondiarie e lotti liberi nell'edificato 

 

 

Area SF SF lotti liberi Edifici Nº Sup Cop SLP SLP eq RES BOX LOC COM DIR PRO TUR AGR SER

PRO_1 Totale 352.998,86 83.868,07 96 82.169,37 175.147,03 192.698,70 12.328,13 390,12 22.435,80 44.421,08 26.592,98 85.091,51 495,81 0,00 822,17

RES_1 Totale 292.852,02 34.044,57 522 61.292,56 182.086,84 226.102,43 136.334,99 14.247,32 57.506,71 10.275,90 2.327,53 1.228,76 785,85 2.648,26 693,13

RES_2 Totale 424.935,13 85.556,85 495 59.719,97 158.639,62 200.835,34 129.430,68 19.246,87 44.901,54 4.965,71 215,61 248,79 195,87 1.585,63 0,00

RES_T Totale 130.489,57 0,00 246 12.879,93 23.951,51 29.707,89 19.517,64 108,73 5.865,02 0,00 0,00 0,00 0,00 4.216,50 0,00

TUR_1 Totale 7.519,18 0,00 2 2.343,14 7.485,53 9.828,67 788,82 0,00 220,94 339,44 0,00 0,00 8.479,47 0,00 0,00

VPE Totale 146.298,00 0,00 132 13.730,88 35.016,11 44.570,97 27.047,65 2.315,13 11.065,22 2.096,95 0,00 736,85 0,00 1.220,67 88,50

Totale 

generale
1.355.092,76 203.469,50 1.493,00 232.135,85 582.326,64 703.744,01 325.447,91 36.308,17 141.995,23 62.099,07 29.136,12 87.305,91 9.957,00 9.671,06 1.603,80
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Elenco dei lotti liberi rilevati dal GIS nel tessuto urbano consolidato 

 

Cod 
area 
urb 

AREA 
URB 

Superficie 
lotto 

69 PRO_1 3.781,95 

70 PRO_1 2.919,17 

71 PRO_1 4.745,55 

72 PRO_1 22.790,53 

73 PRO_1 5.017,11 

74 PRO_1 9.746,45 

75 PRO_1 650,45 

76 PRO_1 6.799,33 

78 PRO_1 8.075,19 

94 PRO_1 16.268,24 

95 PRO_1 3.075,25 

 TOT 83.869,24 

5 RES_1 2.681,02 

6 RES_1 1.319,73 

55 RES_1 1.863,66 

56 RES_1 442,68 

57 RES_1 762,83 

59 RES_1 2.254,57 

60 RES_1 2.700,12 

61 RES_1 1.701,66 

62 RES_1 7.280,95 

63 RES_1 2.258,33 

64 RES_1 925,63 

65 RES_1 2.029,88 

66 RES_1 1.813,44 

67 RES_1 907,08 

91 RES_1 1.807,59 

92 RES_1 1.269,13 

93 RES_1 2.026,28 

 TOT 34.044,59 

1 RES_2 1.923,48 

3 RES_2 544,95 

4 RES_2 438,63 

7 RES_2 759,83 

8 RES_2 358,97 

9 RES_2 2.289,43 

10 RES_2 890,25 

11 RES_2 2.490,17 

12 RES_2 892,73 

13 RES_2 992,05 

14 RES_2 814,29 

15 RES_2 1.598,79 

Cod 
area 
urb 

AREA 
URB 

Superficie 
lotto 

16 RES_2 1.309,52 

17 RES_2 1.189,47 

18 RES_2 4.504,59 

19 RES_2 2.869,92 

20 RES_2 1.481,53 

21 RES_2 685,53 

22 RES_2 509,54 

23 RES_2 1.401,31 

24 RES_2 1.191,80 

25 RES_2 3.951,21 

26 RES_2 3.538,95 

27 RES_2 1.485,22 

28 RES_2 636,15 

29 RES_2 1.560,99 

30 RES_2 303,03 

31 RES_2 1.791,48 

32 RES_2 769,74 

33 RES_2 766,37 

34 RES_2 2.792,24 

35 RES_2 868,04 

36 RES_2 831,94 

37 RES_2 741,89 

38 RES_2 1.769,72 

39 RES_2 988,86 

40 RES_2 1.150,83 

41 RES_2 1.040,22 

42 RES_2 971,12 

43 RES_2 1.755,01 

44 RES_2 690,34 

45 RES_2 837,40 

46 RES_2 821,77 

47 RES_2 2.659,49 

48 RES_2 2.106,57 

49 RES_2 1.180,58 

50 RES_2 331,12 

51 RES_2 1.218,79 

52 RES_2 1.352,64 

53 RES_2 476,70 

54 RES_2 466,05 

58 RES_2 924,91 

68 RES_2 479,59 

77 RES_2 1.975,03 

Cod 
area 
urb 

AREA 
URB 

Superficie 
lotto 

79 RES_2 653,16 

80 RES_2 1.410,24 

81 RES_2 1.278,09 

82 RES_2 1.558,81 

83 RES_2 1.308,36 

84 RES_2 1.752,09 

85 RES_2 1.672,82 

86 RES_2 888,77 

87 RES_2 1.538,68 

88 RES_2 1.383,58 

89 RES_2 816,68 

90 RES_2 848,56 

 TOT 87.480,61 

2 TUR_1 2.226,62 

 TOT 2.226,62 

TOT. Generale 207.621,06 

Tabella 57 – Lotti liberi nel 

consolidato 

 

Nelle planimetriche 

seguono (fuori scala) 

sono individuati i lotti liberi 

ovvero le aree che dalla 

analisi cartografica con il 

GIS non risultano 

fisicamente edificate. 

Nel caso i cui non 

risultassero già asservite a 

costruzioni esistenti, (anali 

possibile solo in fase di 

verifica di ogni singolo 

caso presso l'Ufficio 

Tecnico), dispongono 

dell'indice di pertinenza. 
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Figura 108 - Polaggia 

 

Figura 109 - San Pietro 
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Figura 110 - Pedemonte 

 

Figura 111 - Maroggia e Monastero 
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Tabella 58 - Lotti liberi nel consolidato dell’'area artigianale 

 

Modalità attuative nel consolidato 

All'interno del tessuto urbano consolidato si trovano ancora vaste aree da recuperare alle 

edificazione e che svolgono un ruolo importante perché, grazie alla loro centralità, 

consentono di integrare i servizi mancanti negli ambiti centrali della città, inoltre è previsto il 

recupero dello standard decaduto nell'area artigiana di San Pietro. (Cfr. Tabella 43 – Modalità 

attuative nel consolidato a prevalente destinazione  residenziale, Tabella 44 - Permessi di 

costruire condizionati e Tabella 45 - PL produttivo su area ex standard). 
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Tabella 59 - Ambiti nel consolidato (territorio ovest) 

 

 

Tabella 60 - Ambiti nel consolidato (Territorio Est) 
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Aree di Trasformazione (ATR) impegnate: 

DESTINAZIONE  Situazione precedente 

alla VAS – ST (mq) 

Nuova Situazione proposta 

ST (mq) 

Produttiva  mq 106.837 92.891 

Residenziale (conferma previgente PRG) mq 52.177 52.178 

Residenziale di nuovo insediamento mq 60.108 36.094 

TOTALE SUOLO IMPEGNATO mq 217.556,05 181.163 

Tabella 61 - Riepilogo aree ATR e variazioni nel corso del processo di VAS 

 

 

Tabella 62 - Gli ambiti di trasformazione 

 

Specifiche di dettaglio e numerazione di riferimento sono riportate nella Tabella 46 – Ambiti di 

Trasformazione a prevalente destinazione residenziale e nella Tabella 47 – Ambiti di 

Trasformazione a destinazione produttiva. 
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ORD_ALFA AUTORE TITOLO ANNO EDITORE ARGOMENTO TIPO ANNOTAZIONI 

Anonimo Anonimo fogli sparsi     
racconti vari su 
storia e 
tradizione 

non utilizzo cartelletta gialla 

Anonimo Anonimo 
Vita dei Santi 
venerati a 
Berbenno 

    
Raccolta 
(cartelletta 
Azzurra) 

  
notizie sui santi 
venerati  

Archivio 

Archivio 
Parrocchiale 
di 
Pedemonte 

Pedemonte e la 
sua storia 

1992   

raccolta e 
commento di 
documenti 
storici dal 1400 
sulla zona di 
Pedemonte 

ricerca 
storica e 
chiesa 

Notizie generali su 
Pedemonte, sulla sua 
chiesa, sugli affreschi 
e sulla casa 
parrocchiale. 
Notizie storiche sulle 
pestilenze e le 
devastazioni del 
Maroggia. 

Ariter Ariter s.r.l. 
Giovani, oggi, a 
Berbenno 

1993 
Comune di 
Berbenno in 
Valtellina 

Rapporto 
statistico-
ragionato sui 
giovani 

definizione 
del piano dei 
servizi 

Sono presenti 
descrizioni e grafici 
sullo stato degli 
anziani, sui loro 
bisogni, vengono 
fornite delle indicazioni 
sui servizi da 
predisporre. 
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Biblioteca 
Biblioteca di 
Berbenno 

Schedario sulla 
raccolta e 
conservazione 
ed uso delle 
piante  

1994   
raccolta di 
schede 

non utilizzo   

Bracchi 
Luciana 
Bracchi 

Berbenno e i 
suoi nuclei 
storici 

1987   
Articolo di 
giornale 

    

Bracchi 
Luciana 
Bracchi 

Berbenno in 
Valtellina 

    
Fascicolo 
pinzato a 
graffette 

Informazioni 
storiche sui 
nuclei di 
antica 
formazione 

Descrizione relativa ai 
nuclei storici di 
Berbenno ed alcune 
case storiche 

Comunità 
Montana 

CM 
Valtellina di 
Sondrio 

Progetto cultura 1987 
Litografia 
Mitta  

Piccolo libro   

Raccolta di notizie 
storiche, di 
interessante c'è una 
mappa su antichi 
mulini della zona di 
Berbenno. 

Dassogno 
R. Paronetto 
Dassogno 

L'antica 
parrocchia di S. 
Pietro 
Berbenno. Un 
prezioso gioiello 
che deve 
essere salvato 

1955 
Corriere 
della 
Valtellina 

articolo   
Nota bibliografica tratta 
da bibliografia punto 
14 

Fumasoni 
Arnaldo 
Fumasoni 

La leggenda del 
castello di 
Roccascissa 

1992   
articolo di una 
pubblicazione 
bibliotecaria 

    

Fuselli 
Secondo 
Fuselli 

Saper accettare 
un fenomeno 
inspiegabile 

    articolo   
Parla della leggenda 
della fiammella di 
Berbenno, mappa 

Giaggioni 
Piero 
Giaggioni 

L'ora di fratello 
sole 

2000 
Litografia 
Mitta  

Volume   
Riproduzione 
commentata delle 
meridiane di Berbenno 

Giussani A. Giussani 

Berbenno in 
Valtellina e la 
sua basilica di 
S. Pietro 

1922       
Nota bibliografica tratta 
da bibliografia punto 
14 

Istituto 
Istituto 
comprensivo 
di Berbenno  

Progetto di 
sviluppo locale 
della montagna 
italiana 

1998   

Raccolta di 
articoli 
sull'attività dei 
ragazzi delle 
scuole 

    

Istituto 
Istituto 
comprensivo 
di Berbenno  

Alla scoperta 
del mio paese 

2000       

Testi vari su attività 
scolastiche volte alla 
conoscenza del proprio 
territorio 

Mazzocchi 
Elisa 
Mazzocchi 

Le sedi 
abbandonate 
nella zona 
dell'antica Pieve 
di Berbenno 

1971 
U. sacro 
Cuore 

Tesi di laurea   

Definisce un discorso 
legato alla tematica 
dello spopolamento e 
all'abbandono della 
montagna in generale 
ed in particolare di 
alcuni nuclei storici 
rurali sia sul versante 
retico che su quello 
orobico; sono presenti 
interessanti fotografie 
utili per la ricostruzione 
storica risalenti agli 
anni 70. 

Parrocchia Don Luigi 
La parrocchia di 
Monastero e 
Maroggia 

  
Comune di 
Berbenno in 
Valtellina 

Fascicolo 
pinzato a 
graffette 

  

Contiene testi 
dattiloscritti e 
manoscritti sul centro 
di Monastero e 
Maroggia 

Pedrotti 
Egidio 
Pedrotti 

Castelli e Torri 
Valtellinesi 

1957 Giuffré Libro   
contiene riferimento ai 
castelli di Berbenno 
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Ponti 
Dr. Ornella 
Ponti 

La pieve di 
Berbenno 

1974 
U. sacro 
Cuore 

Tesi di laurea   

Contiene una 
ricostruzione storica 
suddivisa in storia delle 
pieve di Berbenno 
dalle origini fino al '500 
e dal Seicento fino 
1970. 
Vengono inoltre 
menzionate le chiese 
principali di Berbenno 
(S. Pietro, S. Maria 
Assunta. 

Salice 
Tarcisio 
Salice 

Le vie del bene 1950       

Nota bibliografica tratta 
da bibliografia punto 
14, in particolare 
vedasi i paragrafi "I 
benedettini di Desentis 
a Postalesio, la pieve 
di Berbenno (gennaio 
e aprile)" 

Salice 
Tarcisio 
Salice 

Iohannes 
Schmit Von 
Leipzig e i suoi 
lavori d'intaglio 
e d'intarsio nella 
chiesa 
dell'Assunta di 
Berbenno 

1965 Volturena articolo   
Nota bibliografica tratta 
da bibliografia punto 
14 

Salice 
Tarcisio 
Salice 

5° centenario 
della morte di 
S. Benigno de 
Medici (S. 
Bello) 

1972 
Corriere 
della 
Valtellina 

articolo   
nota bibliografica tratta 
da bibliografia punto 
14 

Salice 
Tarcisio 
Salice 

Il pittore 
Francesco Piatti 
(1639-1716) 

1973 

Bollettino 
della Società 
Storica 
Valtellinese 
n. 26 

articolo   
nota bibliografica tratta 
da bibliografia punto 
14 

Salice 
Tarcisio 
Salice 

Il San Gregorio 
di Mongiardino 

1974 

Bollettino 
della Società 
Storica 
Valtellinese 
n. 27 

articolo   
nota bibliografica tratta 
da bibliografia punto 
14 

Salice 
Tarcisio 
Salice 

Berbenno di 
Valtellina 

1974       
nota bibliografica tratta 
da bibliografia punto 
14 

Salice 
Tarcisio 
Salice 

A S. Pietro 
Berbenno 
un'iscrizione 
paleocristiana 

1975 L'Ordine articolo   
nota bibliografica tratta 
da bibliografia punto 
14 

Salice T. Salice 

Il S. Pietro di 
Berbenno in 
Valtellina e il 
suo costruttore 

1977 

Bollettino 
della Società 
Economica 
Valtellinese 
n. 30 

articolo   
Nota bibliografica tratta 
da bibliografia punto 
14 

Bescapé 
G.C. 
Bescapé C. 
Perogalli 

Torri e castelli 
di Valtellina e 
Valchiavenna 

  

Banca 
Piccolo 
Credito 
Valtellinese 

    
Elenco di fortificazioni 
tra cui quella di 
Berbenno. 

Salice T. Salice 

La chiesa 
Plebana di 
Santa Maria di 
Berbenno in 
Valtellina 

2002 
Società 
storica 
Valtellinese 

      

Da Prada 
Giovanni Da 
Prada 

I protestanti a 
Berbenno 

  

Giornale 
delle 
comunità 
parrocchiali 
di Berbenno-
Pedemonte-
Monastero 

opuscolo    
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Scamozzi 
Claudio 
Scamozzi 

Provincia di 
Sondrio: 
Parrocchie e 
Chiese 

2001 
Tipografia 
Ignizio 

    

Utile come riferimento 
per alcune piantine e 
fotografie delle chiese 
di Berbenno. 

Scamozzi 
Claudio 
Scamozzi 

Parrocchia di 
Pedemonte: 
Chiesa di S. 
Bartolomeo 

1989 
Tipografia 
Poletti 

    

Ricostruzione storica 
della chiesa di S. 
Bartolomeo, piantine, 
immagini 

Scamozzi 
Claudio 
Scamozzi 

La Pieve di 
Berbenno e le 
sue Chiese 

1994 Lito Polaris     

Elenco e descrizione 
delle Chiese di 
Berbenno con piantine 
prospetti e fotografie 

Scamozzi 
Claudio 
Scamozzi 

I Noghera di 
Berbenno 

2000 
Tipografia 
Ignizio 

    

Ricostruzione storica 
della famiglia Noghera, 
utile per alcune 
identificazioni 
planimetriche su case 
di tipo signorile nelle 
diverse frazioni di 
Berbenno. 

Scamozzi 
Michela 
Scamozzi 

Nella valle dei 
mulini 

1998   Monografia   Utile per fotografie 

Scuola Classe 3^ D 
Berbenno di 
Valtellina 

1978 

Scuola 
media 
statale G. 
Fumasoni 

Ricerca 
monografica 

  

Ha una parte 
geografica ed 
antropologica su 
Berbenno attuale, 
presenta una parte 
relativa alle 
testimonianze storiche 
ed artistiche. 

Scuola 

Scuola 
media 
statale G. 
Fumasoni 

L'emigrazione a 
Berbenno 

1995   Monografia   

E una raccolta di testi 
e commenti relativi agli 
emigranti di Berbenno 
e ai loro contatti con i 
locali 

Scuola 
Scuola 
elementare 

Il mulino sul 
Finale 

1998   Monografia   

Presenta alcune 
informazioni sui mulini, 
loro posizione e 
funzionamento 

Tarotelli 
Valerio 
Tarotelli 

Guida al 
territorio 

1999 
Litografia 
Mitta  

Monografia   

Guida 
all'escursionismo della 
zona di Berbenno ,con 
manuale su flora e 
fauna 

Viganò 
Ersilia 
Viganò ved. 
Lizzari 

Alcune 
memorie su 
Berbenno in 
Valtellina 

1932 
Tip. Mevio 
Washington 

descrizione di 
Berbenno con 
notizie storiche 
e geografiche-
topografiche 

ricostruzione 
storica e 
urbanistica 

Notizie sulle contrade 
storiche, notizie sui 
castelli storici, notizie 
sulle chiese, aneddoti 
e leggende locali,  

 

 


