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1. - RIGENERAZIONE URBANA 

1.1. - PREMESSA RELATIVA ALLE CARATTERISTICHE DEL TERRIOTRIO COMUNALE 

La rinnovata consapevolezza del valore del suolo come risorsa non rinnovabile, imprescindibile 

per generare i servizi ecosistemici necessari al sostentamento del genere umano e per 

mantenere equilibri ambientali, ha orientato la politica verso modelli più sostenibili; l’obiettivo 

comunitario di azzerare il consumo di suolo netto entro il 2050 (Parlamento e Consiglio europeo 

2013) ha rappresentato un momento di svolta nel processo di adeguamento delle norme 

nazionali e degli enti territoriali. Le politiche per la limitazione del consumo di suolo possono 

essere efficaci solo se affiancate da norme che favoriscano gli interventi sul costruito; per 

questo Regione Lombardia, tra le prime in Italia, ha fatto seguire alla LR 13/2001 sulla 

limitazione del Consumo di Suolo la LR 18/2019 – “Misure di semplificazione e incentivazione per 

la rigenerazione urbana e territoriale, nonché per il recupero del patrimonio edilizio esistente. 

(omissis…) “. 

La norma prevede un sistema articolato di misure, alla scala edilizia e urbanistica, volte a 

incentivare gli interventi sul costruito mediante semplificazione delle procedure, riduzioni del 

contributo di costruzione e premialità in termini di capacità edificatoria; contestualmente si 

rendono più onerosi gli interventi su suolo libero. 

Mentre il tema del consumo di suolo, pur avendo peculiarità proprie, segue dinamiche 

generalmente simili nell’area metropolitana e nelle aree interne (se non altro perché, per 

implicita convenzione, i PRG lombardi dei piccoli e medi comuni furono per lo più dimensionati 

sul “raddoppio” della popolazione), lo stesso non si può dire della rigenerazione urbana. 

La grande parte delle aree dismesse e sottoutilizzate dell’area Metropolitana sono infatti 

riconducibili ad un patrimonio edilizio successivo agli anni ’50 del XX secolo, ragion per cui gli 

interventi di rigenerazione urbana si attuano per lo più mediante la sostituzione edilizia, quando 

non urbanistica, usufruendo della leva introdotta dal legislatore per rendere più vantaggiosi gli 

interventi sul costruito.  

Assai diversa la situazione delle aree interne, alpine in particolare; qui è l’attività primaria di tipo 

tradizionale che, andando in crisi, ha generato la porzione più consistente di patrimonio edilizio 

dismesso o sottoutilizzato. Il fenomeno trova il suo apice negli insediamenti di versante, ma 

attiene anche al fondovalle, coinvolgendo, seppure in maniera marginale, i centri cittadini. 

 

Il progressivo allontanamento dai nuclei originari ha portato all’abbandono di un ingente 

patrimonio edilizio e rischia di causare la perdita della memoria di un’intera cultura. 
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Per questo, l’approccio alla rigenerazione urbana nelle valli alpine non può essere il medesimo 

rispetto a quello delle pianure. Spesso, infatti, le aree abbandonate si trovano lontane da 

contesti ad elevata pressione insediativa, collocandosi nelle valli laterali o sui versanti, ove 

l’intero sistema economico tradizionale (agricolo e forestale) è in crisi da oltre settant’anni; qui, 

poi, le attività turistiche faticano a svilupparsi in maniera strutturata. Analoga è la situazione dei 

nuclei storici dei centri minori, laddove il modello abitativo affermatosi prevede elevate 

dotazioni di spazio pro capite, meglio se in edifici monofamiliari. Ciò ha portato all’edificazione 

delle aree libere ai margini dell’abitato originario, con l’abbandono dei nuclei antichi, che 

hanno progressivamente perso residenti e, conseguentemente, anche le funzioni non 

residenziali. 

L’approccio, in questi casi, non può essere quello della rigenerazione sostitutiva, almeno senza 

che la decisione sia maturata a seguito di un dibattito aperto e condiviso che coinvolga 

l’intera collettività. 

Il tema diviene quindi quello di discernere tra le tipologie di intervento ammissibili, una volta 

acquisita una conoscenza profonda delle valenze presenti. 

A fronte del riconoscimento, da parte di istituzioni e collettività, del significato storico, 

paesaggistico e identitario che riveste questo patrimonio edilizio, è indispensabile individuare 

percorsi e strategie per attivare una “rigenerazione identitaria”, l’unica strada percorribile nella 

realtà alpigiana. 

Le azioni possibili sono molte e hanno in comune la compartecipazione sinergica di svariati 

attori e l’attivazione di molteplici funzioni. 

Le straordinarie capacità di produrre architettura adeguata ai luoghi hanno subito una 

discontinuità nella seconda metà del secolo scorso allorquando, anche nelle nostre valli, il 

boom edilizio ha fatto da volano al boom economico. Per la prima volta, quella generazione 

non ha occupato gli stessi spazi di quella che l’ha preceduta. Le capacità tecniche e 

costruttive sono mutate in maniera molto rapida e si sono omologate; la straordinaria velocità 

con cui si costruirono i nuovi insediamenti (che, per lo più, occuparono suolo libero ai margini 

dell’edificato preesistente) non lascò spazio a riflessioni circa le relazioni da intessere con il 

paesaggio storico, generando per lo più insediamenti anonimi; i nuclei originari, memoria di 

antiche miserie, vengono per lo più abbandonati sino ai giorni nostri. 

Il pericolo è che, nelle vallate alpine e nelle aree interne, le norme sulla rigenerazione urbana 

estendano il processo di omologazione e banalizzazione agli insediamenti storici che, lo si 

ricorda, sono soggetti a specifico vincolo paesaggistico di tutela, solo in casi molto sporadici. 

A scopo meramente indicativo, gli incentivi fiscali andrebbero affiancati da norme atte a 

favorire l’accorpamento delle proprietà, da agevolazioni per l’insediamento in questi contesti 

di attività turistiche o agrituristiche oltre che da interventi pubblici emblematici che possano 

perciò fungere da traino alla rinascita dei borghi. 
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Per incentivare interventi che non siano “banalizzanti” è inoltre indispensabile un impegno 

attivo da parte di tutte le parti sociali ed economiche (ordini delle professioni tecniche e 

associazioni di costruttori, in particolare) atto a stimolare la sensibilità verso interventi 

conservativi di elevata qualità e funzionale alla costruzione di un know how che possa ridurre i 

costi degli interventi di consolidamento e risanamento, fungendo così da volano per 

l’economia minuta dei borghi e creando competenze esportabili nel resto dell’arco alpino. 

 

 

Figura 1:percorso verso la “rigenerazione identitaria” 

 

L’azione si dovrebbe porre in sinergia con interventi alla scala sociale che favoriscano 

l’insediarsi di micro-attività economiche che vedano come protagonisti, oltre alle 

amministrazioni, associazioni locali, “comunità di paesaggio”, terzo settore e cooperative 

appositamente costituite. 

Ciò premesso, nell’individuazione degli ambiti di rigenerazione urbana nel comune di 

Berbenno di Valtellina, si sono considerati con particolare attenzione i nuclei d’antica 

formazione che, come si vedrà, versano in condizioni particolarmente critiche. 

1.2. - I PRINCIPI DELLA LR 26 NOVEMBRE 2019 N. 18 

La Regione Lombardia, tra le prime in Italia, ha promosso mediante una norma specifica la 

Rigenerazione Urbana e Territoriale come completamento della visione di sostenibilità 

introdotta nei principi della LR 12/2005 e poi nella LR 31/2014 finalizzata alla riduzione del 

Consumo di Suolo. Si tratta della Legge regionale 26 novembre 2019 - n. 18 “Misure di 

semplificazione e incentivazione per la rigenerazione urbana e territoriale, nonché per il 
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recupero del patrimonio edilizio esistente. Modifiche e integrazioni alla legge regionale 11 

marzo 2005, n. 12 (Legge per il governo del territorio) e ad altre leggi regionali” pubblicata sul 

BURL n. 48, Supplemento del 29 novembre 2019. 

Il principio consiste nel facilitare e rendere più convenienti gli interventi di rigenerazione urbana 

e territoriale e di recupero del patrimonio edilizio esistente, completando la strategia regionale 

per la riduzione del consumo di suolo. La legge punta a promuovere gli interventi di messa in 

sicurezza, recupero ed efficientamento degli edifici, con particolare attenzione a quelli 

abbandonati, per riqualificare le aree dismesse e riconnetterle con il territorio circostante. 

1.2.1. - PRINCIPALI MISURE DI INCENTIVAZIONE PREVISTE DALLA NORMA 

Per favorire gli interventi di rigenerazione e incentivare una più elevata qualità edilizia e 

ambientale nel recupero del patrimonio edilizio esistente, la legge individua alcune misure di 

incentivazione, quali: 

(1) l'abbattimento del 60% degli oneri di urbanizzazione per gli interventi di ristrutturazione 

edilizia nonché di demolizione e ricostruzione, anche con diversa sagoma, e/o di 

ampliamento mediante l’utilizzo di premialità dei diritti edificatori 

(2) l'incremento fino al 20% dell'Indice di edificabilità massimo previsto dal PGT (Piano di 

Governo del Territorio) e ulteriori riduzioni degli oneri di urbanizzazione e del contributo 

sul costo di costruzione per edifici che raggiungono particolari requisiti di qualità 

(3) una maggiorazione tra il 20% e il 50% del contributo sul costo di costruzione per 

interventi che consumano suolo agricolo. 

La legge introduce, inoltre, semplificazioni per rendere più veloci i processi, ad esempio per 

individuare gli ambiti di rigenerazione e i relativi incentivi, per recuperare gli immobili dismessi, 

per i cambi d'uso, l’utilizzo temporaneo e la realizzazione degli impianti necessari a migliorare le 

prestazioni degli edifici. 

Particolare attenzione viene posta a facilitare: 

− il recupero degli immobili a elevata criticità abbandonati o dismessi da oltre 5 anni; 

− il recupero degli immobili rurali abbandonati da almeno 3 anni, consentendo di destinarli 

anche ad usi non strettamente agricoli, ma compatibili con l’agricoltura; 

− l’insediamento degli esercizi di vicinato in immobili dismessi o inutilizzati, per rivitalizzare i 

centri storici. 

La l.r. n. 18 del 2019 riallinea completamente la normativa edilizia regionale con quella statale, 

semplificando notevolmente la lettura della legge per il governo del territorio e facilitando 

l’intervento sul costruito. 
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PRINCIPALI ADEMPIMENTI IN CAPO AI COMUNI: 

● Individuazione con delibera di Consiglio Comunale, degli ambiti di rigenerazione, per i 

quali i Comuni possono prevedere azioni di semplificazione dei procedimenti e di 

incentivazione anche economica, usi temporanei e sviluppo di studi di fattibilità 

economica e urbanistica; 

● Stipula di convenzione al fine di applicare la nuova normativa sugli usi temporanei, su 

specifiche aree ed edifici; 

● Deliberazione comunale di individuazione degli ambiti di esclusione dall’applicazione 

della disciplina per il recupero dei piani terra (LR 7/2017); 

● Definizione dei criteri per l’accesso all’incremento dell’edificabilità massima del PGT ai 

sensi dell’art. 11 comma 5 della LR 12/2005 declinando i parametri della DGR XI/3508 

del 5 agosto 2020; individuazione di aree o di singoli immobili esclusi dall'applicazione 

di tutte o alcune delle disposizioni in deroga alle norme PGT e del Regolamento Edilizio, 

in relazione a specifiche esigenze (art.11 c.5-ter) e dall'art. 11 c.5, nei casi non coerenti 

(art.11 c.5-quater); 

● Definizione dei criteri attuativi per l'accesso alla riduzione del contributo di costruzione 

(l.r. 12/2005, art. 43, comma 2 quinquies) declinando i parametri della DGR XI/3509 del 

5 agosto 2020; 

● Individuazione, mediante specifica deliberazione Consiliare, degli immobili dismessi che 

causano particolari criticità (salute, sicurezza idraulica e strutturale, inquinamento, 

degrado ambientale e urbanistico-edilizio) (Art 40bis della LR 12/2005); alla scadenza 

dei termini, possibilità di individuazione da parte del privato con perizia asseverata 

giurata (l.r. 12/05 art. 40 bis, c.1); 

● Possibilità di ricorso al permesso di costruire in deroga per gli edifici rurali che versano in 

stato di dismissione o abbandono da almeno 3 anni alla data di entrata in vigore della 

legge (l.r. 12/05, art. 40 ter, c. 2); 

1.3. - LA PIANIFICAZIONE URBANISTICA VIGENTE 

il Comune di Berbenno di Valtellina è dotato di Piano di Governo del Territorio approvato 

definitivamente con delibera del Consiglio Comunale n° 24 del 12/07/2013, pubblicato sul 

Bollettino Ufficiale della Regionale Lombardia Serie Avvisi e Concorsi n° 48 del 27/11/2013; con 

delibera n° 11 del 25/03/2019 è stata approvata definitivamente la prima variante al vigente 

Piano di Governo del Territorio del Comune di Berbenno di Valtellina, pubblicato sul B.U.R.L. 

Serie Avvisi e Concorsi n° 21 del 22/05/2019 finalizzata all’inserimento di opere ed infrastrutture 

pubbliche. 

Il PGT prevede 13 Ambiti di Trasformazione su suolo libero, in larga misura ereditati dal 

previgente PRG e due ambiti di rigenerazione urbana-paesaggistica in corrispondenza di 



COMUNE DI BERBENNO DI VALTELLINA - RIGENERAZIONE URBANA - RELAZIONE ILLUSTRATIVA  PAGINA 8 DI 47 

 

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

(Cod. Rif: BBN-MSOD) – POLITICHE PER LA RIGENERAZIONE URBANA E TERRITORIALE (LR 18/2019) 

altrettante attività produttive. La superficie occupata da Ambiti di Trasformazione su suolo 

libero risulta complessivamente di 11,2 ettari per ambiti residenziali a cui si somma un solo 

ambito di trasformazione a destinazione produttiva, un PIP di portata sovraccomunale della 

superficie complessiva di 0,88 ettari. 

Nel periodo di vigenza del PGT nessuno degli ambiti di trasformazione previsti è stato attuato. 

1.4. - I CONTRIBUTI DELLA CITTADINANZA 

Conformemente a quanto previsto dall’art. 8bis comma 1 e dall’art. 40bis comma 1 della LR 

12/2005 come modificata dalla LR 18/2018, il comune di Berbenno di Valtellina ha affisso 

l’avviso “INDIVIDUAZIONE AREE DI RIGENERAZIONE URBANA E RECUPERO DEL PATRIMONIO 

EDILIZIO ESISTENTE” in data 23 luglio 2020 corredato di specifici moduli per la segnalazione, da 

parte dei cittadini: 

● Delle aree in cui avviare processi di rigenerazione urbana e territoriale ai sensi dell’art. 

8bis della LR 12/2005; 

●  Degli immobili di qualsiasi destinazione d'uso, dismessi da oltre cinque anni, che 

causano criticità. 

Segnalando come termine ultimo per la presentazione delle segnalazioni il 25 agosto 2020. 

Sono giunte solo due contributi: 

 

Prot. Data Nei termini Proponente 

6536 22/08/2020 Sì Lu.Mi. Fer srl 

1154 09/02/2021 No Parom Holding 
 

A queste si aggiunge un’istanza giunta fuori dei termini riferita all’art. 40bis della LR 122005, 

precisamente: 

Prot. Data Nei termini Proponente 

10294 06/11/2021 No Sig. Franchetti Franco 

1.4.1. - ISTANZA LU.MI.FER SRL (PROT. 6536 DEL 22/08/2020) 

L’ambito della ditta Lu.Mi.Fer (Ex Valfer) si colloca ai piedi del versante terrazzato della piana di 

San Pietro Berbenno, località “Al Musc” e si occupa della lavorazione e trasformazione delle 

barre d’acciaio per calcestruzzo e della produzione di lastre prefabbricate in CA per solai e 

muri (St 9.300 mq, Volumi esistenti: 840 mq, Superficie impermeabile 2.500 mq). 

VALUTAZIONI 

L’attività si inserisce in un contesto rurale di elevato pregio che merita di essere riqualificato. Il 

PGT, comprendendo le ragioni produttive dell’azienda oltre alla difficoltà di delocalizzazione, 

aveva consentito una ristrutturazione aziendale a condizione che si attuassero opere di 

mitigazione e di compensazione che risolvessero le citate criticità paesaggistiche e ambientali. 
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Per farlo si era previsto uno specifico ambito di trasformazione (ATR_3) che si configurava già 

come ambito di rigenerazione urbana e mitigazione paesaggistica. Si propone di confermare 

l’ATR_3 e di individuare l’area oggetto dell’istanza come Ambito per la Rigenerazione Urbana 

ai sensi dell’art. 8bis della LR 12/2005. Tale previsione consentirà l’accesso a meccanismi 

incentivanti, ma non potrà esimere la ditta dalla realizzazione delle opere di mitigazione e 

compensazione indispensabili a consentire la permanenza delle lavorazioni in questo contesto. 

1.4.2. - ISTANZA PAROM HOLDING SPA (PROT. 1154 DEL 09/02/2021) 

L’ambito di proprietà della società Parom Holding (Ex Area Produttiva Industriale Confezioni 

Adda) si colloca in un lotto dell’area artigianale con accesso diretto dalla SS38 dello Stelvio, in 

prossimità del confine con il comune di Postalesio. Si tratta di una struttura industriale in disuso 

da svariati anni oggetto di proposta di Programma Integrato d’Intervento (PII) già sottoposto a 

procedimento conclusivo comunale con esito positivo (prot. 4563 del 23/05/2019). 

Constatata la coerenza con le finalità della LR 18/2019 rispetto al recupero di aree dismesse 

che causano criticità, alla bonifica e riqualificazione ambientale e paesaggistica, alla 

realizzazione di interventi sulla viabilità, all’efficientamento energetico ed all’eliminazione delle 

barriere architettoniche, chiede che l’area di proprietà sia inserita negli ambiti di rigenerazione 

urbana ai sensi dell’art. 8bis della LR 12/2005. 

VALUTAZIONI 

Si ritiene che l’area in oggetto abbia le caratteristiche per essere individuata come ambito per 

la Rigenerazione Urbana ai sensi dell’art. 8 bis della LR 12/2005 trattandosi di un’area dismessa 

da lungo tempo in una posizione delicata dal punto di vista paesaggistico perché esposta 

rispetto alla viabilità principale (cfr. successivo “Ambiti di rigenerazione Territoriale”). 

Ciò non di meno, le agevolazioni procedurali ed economiche conseguenti all’adesione ai 

programmi comunali di rigenerazione urbana non dovranno sviare dal conseguimento degli 

obiettivi comunali di ricostruire un equilibrato assetto sotto il profilo funzionale, viabilistico 

paesaggistico e ambientale, ai quali la ditta dovrà contribuire in misura equa e proporzionale. 

1.4.3. - ISTANZA SIG. FRANCHETTI FRANCO (PROT. 10294 DEL 06/11/2021) 

Si tratta di un singolo edificio e delle sue pertinenze che un tempo era adibito a macello; il 

contesto è quello agricolo a sud dell’abitato di Polaggia, in via Fontanella. Atteso che l’edificio 

risulta dismesso da più di 5 anni e che presenta criticità di degrado ambientale ed urbanistico 

edilizio, si chiede l’applicazione della norma introdotta dalla Regione Lombardia con la LR 

18/2019. 



COMUNE DI BERBENNO DI VALTELLINA - RIGENERAZIONE URBANA - RELAZIONE ILLUSTRATIVA  PAGINA 10 DI 47 

 

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

(Cod. Rif: BBN-MSOD) – POLITICHE PER LA RIGENERAZIONE URBANA E TERRITORIALE (LR 18/2019) 

VALUTAZIONI 

Malgrado non vi sia un riferimento specifico alla fattispecie della LR 18/2019 alla quale l’istanza 

si riferisce, si suppone che, per come formulata, riguardi l’art. 40bis - “Disposizioni relative al 

patrimonio edilizio dismesso con criticità” della LR 12-2005 come modificata dalla LR 18/2019. 

Effettivamente si tratta di un singolo manufatto, seppure di notevoli dimensioni e piuttosto 

articolato, sito in un ambito agricolo. La criticità deriva, oltre che dallo stato di incuria, dai 

materiali utilizzati per la costruzione (sembrerebbe che parte delle coperture contengano fibre 

di amianto. Per questa ragione, l’istanza è meritevole di essere presa in considerazione. 

1.5. - IL CONFRONTO CON I SOGGETTI INTERESSATI 

Il giorno 11 maggio 2021 si sono trovati presso la sala consiglio del Comune di Berbenno di 

Valtellina: 

- L’ing. Valerio Fumasoni: Sindaco di Berbenno di Valtellina 

- L’ing. Giorgio Tavelli: vicesindaco e assessore all’urbanistica 

- L’arch. Silvano Bongiolatti: responsabile Ufficio Tecnico 

- L’ing. Pietro Maspes: incaricato di assistere l’Amministrazione nell’individuazione degli 

ambiti di rigenerazione Urbana. 

 

L’incontro è finalizzato a interloquire con i proprietari di aree produttive o commerciali dismesse 

per le quali potrebbe esservi interesse ad attivare processi di rigenerazione urbana o 

territoriale. L’incontro è stato suddiviso in appuntamenti di 30 minuti ciascuno con i singoli 

proprietari, personalmente convocati dall’Amministrazione. 

ORE 14:00 PAROM HOLDING 

i proprietari, pur avendo presentato istanza perché l’area di proprietà fosse inserita negli ambiti 

di rigenerazione urbana (cfr. prot. 6536 del 22/08/2020), non si sono presentati. 

ORE 14:30 SOCIETÀ LUMIFER 

Si presenta il signor Biella confermando la richiesta (cfr. prot. 6536 del 22/08/2020) inoltrata 

dall’azienda di proprietà di poter essere inserita negli ambiti di rigenerazione urbana. Si 

ripercorre sinteticamente la vicenda, in vero piuttosto travagliata, dell’area sede dell’azienda. 

Il signor Biella ribadisce la propria volontà di dare attuazione allo specifico ambito di 

rigenerazione previsto dal PGT (ATR3) essendo che i figli sono interessati a portare avanti 

l’attività aziendale. 

Egli ribadisce però che l’importo a suo tempo quantificato dal Comune a titolo di contributo di 

costruzione e misure di compensazione ambientale e paesaggistica risulta essere eccessivo e 
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non determinato in maniera certa. L’importo chiesto dall’amministrazione era di oltre € 300.000 

mentre l’azienda non ha possibilità di spesa superiori a € 100/150.000. 

L’Amministrazione si impegna, anche in considerazione della novella della LR18/2019, a 

favorire un intervento di rigenerazione urbana tale da rimettere ordine in una situazione da 

tempo degradata.  

Una volta uscito il signor Biella, gli amministratori si confrontano con l’architetto Bongiolatti e 

con l’ing. Maspes convenendo nella necessità di risolvere l’annosa questione. La proposta è di 

prevedere una riduzione percentuale del contributo di costruzione in ragione dell’uscita della 

legge 18/2019 sulla rigenerazione urbana e territoriale e, nel contempo, di riconoscere un 

valore economico alle opere di mitigazione che l’azienda sarà chiamata a predisporre in 

modo da rendere accessibile l’importo complessivo. 

Le opere necessarie a rendere compatibile l’area con il contesto paesaggistico e ambientale 

sono: 

• l’arretramento di almeno 10 m della costruzione dal fosso; 

• la realizzazione di una adeguata mascheratura arborea dell’area rispetto alla via 

valeriana, 

• La realizzazione, almeno in parte, di una copertura vegetale che mitighi l’impatto delle 

lavorazioni dalla percezione dall’alto; 

 

ORE 15:00 - CARNAZZOLA CAMILLO SPA 

Si presenta il geometra Camillo Carnazzola al quale, dopo un breve cenno sulla normativa 

recente sulla rigenerazione urbana e territoriale, viene chiesto se nei piani aziendali sono 

programmi per l’utilizzo del manufatto mai pienamente usufruito presente in prossimità della 

Chiesa di S. Pietro Berbenno. Egli risponde che l’edificio è stato concepito in maniera non 

ottimale a causa dei molti vincoli che gravavano l’area. L’interrato e attualmente utilizzato 

come magazzino, i due piani sovrastanti sono da lungo tempo sul mercato alla ricerca di un 

acquirente o di un utilizzatore. Non vi sono altri programmi specifici. 

Il geometra Carnazzola coglie l’occasione per sollevare all’amministrazione comunale un 

problema che gli sta a cuore, consistente nella possibilità di regolarizzare l’area che la ditta 

utilizza per il deposito degli inerti in prossimità del campo sportivo di San Pietro Berbenno. Il 

regolare utilizzo dell’area dovrebbe prevedere anche la possibilità di realizzare una piazzola 

per il recupero del materiale di risulta delle demolizioni, struttura di cui si sente particolare 

necessità in questo periodo in cui vi è una ripresa dell’edilizia essendo che nella media e alta 

Valtellina strutture di questo tipo scarseggiano. Prova ne è il fatto che il Prefetto e il Presidente 

della Provincia si stanno attivando, anche presso la ditta Carnazzola, per trovare una soluzione 

in tal senso; l’area di Berbenno di Valtellina sarebbe ideale all’uopo. 
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I tecnici e gli amministratori fanno presente che si tratta di una situazione intricata, che ha 

radici molto lontane in quanto la grande parte dell’area è stata utilizzata in maniera impropria 

da più di 30 anni. 

Primo problema da risolvere, e per farlo è necessaria una variante di PGT, è la ri-perimetrazione 

della classe di georischio quattro conseguente alla realizzazione degli argini del torrente Finale. 

Conseguentemente servirebbe una variante urbanistica che renda compatibili le lavorazioni 

previste, tenendo conto del fatto che l’area attualmente è agricola. 

Un problema ulteriore deriva dal fatto che la previsione andrebbe conteggiata nel bilancio 

ecologico del suolo, con le difficoltà che ne conseguono. 

Opportuno potrebbe essere il ricorso a uno specifico sportello unico per le attività produttive 

con la puntuale individuazione delle opere di mitigazione e di compensazione necessarie. 

Ci si riferisce in particolare al decoro del capannone esistente, al muro in blocchi di 

calcestruzzo che impatta negativamente sul paesaggio, alla necessità di creare un 

contenimento al materiale depositato e di realizzare opportune schermature verdi, oltre a 

interventi sulla viabilità al fine di metterla in sicurezza. 

ORE 15:30 - RASCHETTI MOBILI 

si presenta puntualmente il signor Raschetti, il quale fa presente che l’immobile di proprietà, 

ricadente in un’area verde ai margini della SS 38, non è attualmente utilizzato ma potrebbe 

esserlo in quanto l’edificio, malgrado chiuso da moltissimi anni, è in buone condizioni. 

Il piano interrato è usato come magazzino. L’intenzione dell’imprenditore sarebbe quella di 

realizzare uno show room in cui esporre divani. La difficoltà di deriva dal fatto che egli   non ha 

dipendenti e, pertanto, fatica a lavorare su due sedi distinte, malgrado il regime dell’attività lo 

consentirebbe. 

Egli auspica inoltre che presto vengano realizzate le opere infrastrutturali previste dal PGT, in 

particolare il completamento della parallela alla statale 38 e il relativo svincolo, perché questo 

renderebbe più appetibile l’area dal punto di vista commerciale, mettendo in sicurezza gli 

accessi. 

ORE 16:00 - SIG. PAOLO SALINETTI 

Uno dei proprietari interessati ha comunicato tramite mail l’impossibilità di essere presente, 

rendendosi però disponibile ad incontri futuri. 
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ORE 16:30 - SEGHERIA FRANZONI 

La proprietà aveva tempestivamente avvertito l’amministrazione dell’impossibilità di 

presenziare alla riunione. Aveva comunque comunicato nei giorni precedenti di essere 

interessato ad alienare o dare in locazione l’immobile e di essere in trattativa con alcuni 

soggetti interessati.  

ORE 17:00 - TRUTALLI MARIO 

L’immobile di proprietà è un capannone posto in prossimità del ponte dell’Adda e avente una 

superficie coperta di circa 300 mq. La proprietà si presenta accompagnata dal proprio 

tecnico a riprova del fatto che alcuni lavori di manutenzione sono stati eseguiti e altri lo 

saranno a breve. 

Attualmente l’immobile è stato assegnato a un’agenzia di Morbegno perché possa essere 

affittato, evenienza che la proprietà si augura avvenga a breve. 

Il sindaco fa presente che la comunità montana Valtellina di Sondrio è alla ricerca di un 

immobile da destinare a strutture sportive al coperto (es. pista di Pump Track). Quest’area è 

particolarmente strategica per la presenza della stazione di Berbenno di Valtellina e in 

relazione al ponte sull’Adda che a breve sarà allargato e dotato di una pista ciclabile di 

raccordo con il sentiero Valtellina, in vista di un futuro prolungamento anche sponda destra. 

La proprietà, interpellata dal sindaco, ritiene di poter valutare eventuali proposte, ragion per 

cui dà i propri riferimenti all’amministrazione per poter essere contattata in caso di sviluppi del 

progetto. 

RIGENERAZIONE TERRITORIALE 

Uscito il sig. Trutalli la discussione verte su altre situazioni aziendali che, come la ditta 

Carnazzola e Lumifer, pur non configurandosi come rigenerazione urbana (gli immobili non 

sono dismessi) generano grave degrado al paesaggio. 

L’ing. Maspes fa presente che, nella relazione da lui predisposta, ha indicato la necessità di 

intervenire su tutta l’asta del fondovalle di Berbenno di Valtellina, con particolare riferimento 

alle aree prossime alla SS 38, come fosse un ambito di rigenerazione territoriale. 

In quest’ottica le molte situazioni indicate (da Carnazzola, ditta Lumifer, ditta graniti Bianchini, 

impresa edile Tempra) potrebbero essere affrontate in maniera unitaria, prevedendo la 

stabilizzazione della destinazione funzionale (ormai consolidata da decenni) in cambio di 

opere di mitigazione e di compensazione. 

L’ing. Maspes fa presente che, in relazione alle elevatissime valenze paesaggistiche ed 

agronomiche della piana di San Pietro, la soluzione più corretta sarebbe quella di individuare 
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un’area idonea, ad esempio quella della ditta Carnazzola, e trasferirvi almeno le attività più 

impattanti sul contesto agricolo (ditta graniti Bianchini e impresa edile Tempra). Il tutto 

mediante un progetto ben articolato che preveda il ripristino ambientale della piana a 

destinazione agricola. 

 

La riunione chiude alle ore 17:30. 

1.6. - STRUMENTI OPERATIVI PREVISTI PER TUTTI GLI AMBITI DI RIGENERAZIONE 

URBANA 

Di seguito si riportano gli strumenti operativi previsti per promuovere l’attuazione di tutti gli 

ambiti di rigenerazione urbana e territoriale in coerenza con i disposti della LR 12/2005 come 

modificata dalla LR 18/2019. Si rimanda al capitolo successivo la definizione di azioni finalizzate 

all’attuazione di ambiti specifici. 

STRUMENTI OPERATIVI PER AGEVOLARE GLI INTERVENTI DI RIGENERAZIONE URBANA E TERRITORIALE 

Ricorso al Permesso di Costruire Convenzionato con planivolumetrico unitario in luogo di altre forme di 

Pianificazione Attuativa; 

Semplificazione del processo amministrativo mediante la definizione del termine massimo di 30 giorni per 

l’istruttoria della pratica dalla presentazione dell’istanza da parte dei soggetti attuatori. 

Ai sensi e per gli effetti dell'art. 51-bis della L.R. n. 12/2005 negli ambiti di rigenerazione urbana è ammessa, al fine 

di realizzare iniziative economiche, sociali e culturali volte ad attivare il processo di recupero, l'utilizzazione 

temporanea, anche con destinazione in deroga al P.G.T., previa stipula di apposita convenzione. 

Ammissibilità di destinazioni d’uso anche in deroga alle previsioni del PGT ad esclusione di attività per la Grande 

Distribuzione e la media distribuzione sopra i 500 mq (sono escluse le destinazioni SMSB, SGV, SCC di cui all’art. J 

dell’elaborato DN.02 oltre alla logistica). 

Incremento dell’edificabilità massima del PGT ai sensi dell’art. 11 comma 5 della LR 12/2005 secondo i parametri 

della DGR XI/3508 del 5 agosto 2020, come declinata da specifica Deliberazione del Consiglio Comunale; 

Riduzione del contributo di costruzione (l.r. 12/2005, art. 43, comma 2 quinquies) secondo i parametri della DGR 

XI/3509 del 5 agosto 2020 come declinata da specifica Deliberazione del Consiglio Comunale; 

Eventuale definizione, da parte del comune, di specifici studi planivolumetrici atti a focalizzare gli interventi di 

Rigenerazione Urbana, ricorrendo eventualmente al contributo di istituti di ricerca o a concorsi d’idee; 

Azioni comunali finalizzate all’acquisizione di finanziamenti; 
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2. - ANALISI DI DETTAGLIO AMBITI DI RIGENERAZIONE URBANA 

2.1. - I NUCLEI D’ANTICA FORMAZIONE 

Il tessuto urbano consolidato del comune di Berbenno di Valtellina è spesso il risultato di una 

edificazione espansiva che si è realizzata soprattutto a partire dagli anni sessanta del secolo 

scorso; 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, che si è svolta 

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. 

2.1.1. - CENTRI E NUCLEI DI ANTICA FORMAZIONE 

Il PGT riserva particolare attenzione ai centri e nuclei di antica formazione, che sono stati 

esaminati nello specifico studio corredato da mappe storiche e approfondimenti con anche 

dettagliate schede specifiche su edifici singoli o elementi costruttivi rilevanti; esse sono per lo 

più ereditate dal previgente PRG e dai Piani di Recupero di cui esso era corredato. 

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” della relazione del PGT per una selezione 

più estesa dei diversi contesti oltre che alla normativa del Piano delle Regole per gli 

approfondimenti normativi. 
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Foto: 1 - Tre scorci del nucleo di antica formazione di Regoledo 

 

   

Foto: 2 - Tre scorci di Polaggia "Vecchia" 

 

 

Foto: 3 - Casa Ambrosini a 

Pedemonte 

 

Foto: 4 - Tornante a Dusone 

 

 

Foto: 5 - dal ponte sul Finale a 

Berbenno Centro 
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Foto: 6 - Tre scorci di Dusone 

2.1.2. - PAESAGGIO DELLE CRITICITÀ 

 

Foto: 7 

 

Foto: 8 

2.1.3. - 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. 

Quando questi complessi sono ritenuti funzionalmente non più idonei alle esigenze odierne, 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. 
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Foto: 9 - Sopralzo in blocchi di cemento con 

balcone in cls 

 

Foto: 10 - Intonacatura del tessuto murario originale in pietra a vista 

 

2.1.4. - 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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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 1 - "Stato di conservazione edifici nei centri e nuclei di antica formazione" – Fonte: Relazione di PGT 

 

Da quanto risulta dal censimento degli edifici del previgente PRG, Dusone e Polaggia avevano più del 50% di edifici in cattive condizioni, Maroggia 

arriva addirittura al 43,76% di edifici praticamente inagibili. Da quanto risulta da ricognizioni successive e dalle testimonianze dell’Ufficio Tecnico, la 

situazione da allora non è cambiata in maniera significativa. 
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Come si evince dalla Tabella 1 - "Stato di conservazione edifici nei centri e nuclei di antica 

formazione”, la situazione è piuttosto compromessa, 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 2 - Stato di conservazione edifici in relazione alla 

superficie coperta - valori indice 

 

Figura 3 - Stato di conservazione edifici in relazione al 

numero - valori indice 

 

 

Figura 4 – Centri e nuclei di antica formazione nel Comune di Berbenno di Valtellina 
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Di seguito alcuni stralci della Relazione generale del PGT: 

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 2 - "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 3 -" 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% 
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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 

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 2 - "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 matrice storico e tipologica, ma per definizione è un 

Alpeggio, che perciò non rientra nella tipologia dei "tessuti" urbani residenziali. 

La Tabella 3 -" 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. 

2.2. - PROPOSTE OPERATIVE PER LA RIGENERAZIONE DEI NUCLEI STORICI 

L’obiettivo del PGT di favorire il recupero dei nuclei d’antica formazione viene ripreso nel 

percorso di individuazione degli ambiti in cui avviare processi di rigenerazione urbana di cui 

all’art. 8bis della LR 12/2005. 

I nuclei d’antica formazione, ad eccezione di quello di Caledenno che non si presta alla 

residenza stabile, sono individuati come ambiti di rigenerazione urbana ai sensi dell’art. 8, 

comma 2 e-quinquies) della LR 12/2005 come integrata dalla LR 18/2019. 

Le azioni da finalizzare nell’immediato, in coerenza con i disposti della LR 18/2019 e in aggiunta 

a quelle previste nel capitolo, sono: 
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STRUMENTI OPERATIVI PER AGEVOLARE GLI INTERVENTI DI RIGENERAZIONE URBANA E TERRITORIALE NEI 

NUCLEI D’ANTICA FORMAZIONE 

Semplificazione del processo amministrativo mediante la possibilità di ricorso al Permesso di 

Costruire Convenzionato con planivolumetrico unitario in luogo dei Piani di Recupero di cui 

all’art. 5.3.1 – “CS_01 – Centri e nuclei d’antica formazione” delle Norme Tecniche del PGT (el. 

RN.01); 

L’azzeramento del contributo di costruzione per chi, avendo un fabbricato nelle categorie 

“conservative” TA, TB e TC, intervenga consolidando le strutture esistenti; l’ipotesi intende 

premiare chi si sforza di salvaguardare gli edifici esistenti. 

Il contributo di costruzione per gli interventi su categorie diverse da TA, TB e TC viene ridotto 

del 50%. 

Incrementi di capacità edificatoria di cui all’art. 11 comma 5 della LR 12/2005 anche agli 

edifici ricadenti nei nuclei d’antica formazione, a condizione che vengano utilizzate in un altro 

ambito edificabile, preferibilmente all’interno degli ambiti di rigenerazione urbana; questo 

significa che dovrebbero essere trascritti sul registro dei crediti edificatori. 

Definizione, da parte del comune, di specifici studi o planivolumetrici atti a focalizzare gli 

interventi di Rigenerazione Urbana, ricorrendo eventualmente al contributo di Istituti di ricerca 

o a concorso d’idee; 

Azioni comunali finalizzate all’acquisizione di finanziamenti; 

In considerazione delle valenze storiche, paesaggistiche e identiatrie custodite nei nuclei 

d’antica formazione, come evidenziate dagli elaborati di PGT e dalle relative norme, in questi 

ambiti, ai sensi dell’art. 40 bis comma 1 della LR 12/2005, non trovano applicazione i commi 5, 

6 e 10 del medesimo art. 40 bis della LR12/2005. 

 

Data la situazione particolarmente critica in cui versano i tessuti storici, è necessario per il loro 

rilancio un sistema di azioni coordinate e urgenti. Di seguito un elenco non esaustivo: 

● Riduzione del contributo di costruzione (oneri di Urbanizzazione e contributo sul costo di 

costruzione) per chi interviene in maniera conservativa sulle strutture, sulla 

coibentazione e sugli impianti, in coerenza con quanto disposto dall’art. 43 comma 

2quinques della LR 12/2005; 

● Valutare l’incremento della capacità edificatoria con i meccanismi premiali di cui 

all’art. 11 comma 5 della LR 12/2005 da localizzare in altri ambiti del tessuto cittadino, 

privilegiando gli ambiti di rigenerazione urbana diversi dai nuclei storici. 

● Censimento degli elementi di maggior valore testimoniale e dispositivi per la loro 

tutela;  

● Rilievo dei nuclei alla scala urbanistica con le nuove tecnologie (laserscan, drone, GIS, 

ecc.) per preservarne la memoria e contestualizzare gli interventi di recupero; 
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Studi ed approfondimenti con il coinvolgimento della Società civile, del terzo settore, delle 

università e della Soprintendenza; 

● Piani per l’accorpamento delle proprietà, favorendo a livello comunale bandi gestiti 

dal comune che potrebbe farsi carico di contribuire alle spese notarili o, quanto 

meno, assegnare mediante bando più atti al fine di agevolare economie di scala sul 

costo dei passaggi di proprietà; 

● Norme e agevolazioni mirate che premino gli interventi più rispettosi; 

●  “Fondi di rotazione” comunali e sovraccomunali con meccanismi simili a quelli 

utilizzato per la “Legge Valtellina” atti a coprire la differenza di costo tra interventi 

sostitutivi ed interventi conservativi e rispettosi delle caratteristiche dei manufatti; 

● Progetti trainanti e di contesto a cura della Pubblica Amministrazione atti a favorire 

l’insediamento di funzioni collettive nelle aree più fragili, a restituire decoro agli spazi 

pubblici e a fornire i servizi di corredo (es. spazi per il parcamento) altrimenti non 

facilmente reperibili; 

● Recepimento nello strumento urbanistico e attuazione degli studi di rigenerazione e 

riqualificazione promossi negli anni 2019-2021 della Università di Bergamo (proff. Rao, 

Luccarelli e Zoni) e del Politecnico di Milano (proff. Colonna Di Paliano e Frassine) dal 

titolo “Riabitare le Corti di Polaggia”, intercettando anche i finanziamenti che in futuro 

si renderanno disponibili. 

● Sostegno alle “Comunità di Paesaggio” e alle iniziative delle associazioni locali 

disposte ad occuparsi della manutenzione e valorizzazione dei territori ed a favorire 

l’insediamento di funzioni ed attività compatibili con il contesto; 

● Soluzioni mirate per i proprietari “lontani” ossia per coloro che, per distanza fisica o 

disinteresse, non si curino in prima persona dei propri beni. Pur senza spingerli 

all’alienazione, potrebbero essere attivate associazioni o cooperative configurate per 

“far rivivere” i manufatti sgravando contestualmente i proprietari di oneri e 

responsabilità e garantendo il restauro, la manutenzione e la gestione degli spazi (es. 

alberghi diffusi, affittanze brevi, spazi sociali o collettivi). 

● Azioni di divulgazione, di conoscenza e sensibilizzazione atte a far comprendere alla 

cittadinanza il valore identitario dei borghi da cui si è sviluppato l’abitato.  

 

NUCLEI DI ANTICA FORMAZIONE COD ST (MQ) 

MONASTERO - SAN BENIGNO NS.2 1.728 

PIASCI NS.3 2.488 

FOPPA DI REGOLEDO NS.8 5.761 

DUSONE NS.9 12.539 

POLAGGIA NS.10 41.360 

BERBENNO - MUNICIPIO NS.11 5.857 

BERBENNO NS.12 23.925 

BERBENNO - CASE PERNICI NS.21 7.869 
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ALPE CALDENNO NS.46 13.969 

MAROGGIA NS.57 5.870 

MAROGGIA NS.57 2.496 

MONASTERO NS.58 627 

MONASTERO NS.58 7.492 

MONASTERO - TRE STRADE NS.59 1.068 

MONASTERO - RASIGA NS.61 4.178 

PEDEMONTE NS.62 8.627 

REGOLEDO NS.66 19.908 

REGOLEDO NS.67 2.732 

SAN BARTOLOMEO NS.68 3.062 

ALPE CALDENNO NS.71 24.937 

TOTALE   196.494 

2.2.1. - NUCLEI STORICI – IL MONITORAGGIO PROPOSTO DAL RAPPORTO AMBIENTALE 

DEL PGT 

Il monitoraggio degli interventi nei nuclei d’antica formazione è demandato a due specifici 

indicatori individuati nel Rapporto Ambientale del PGT di Berbenno di Valtellina (cfr. cap. 9) 

denominati: 

B.2.06 - Stato di conservazione edifici negli antichi nuclei: con questo indicatore si ha la 

possibilità effettiva di valutare in che misura I meccanismi premiali del PGT siano in grado di 

incentivare il recupero degli edifici nei nuclei d’antica formazione. L’indicatore si basa sulla 

distribuzione percentuale, per ciascun nucleo d’antica formazione, dello stato di 

conservazione dei manufatti (1-Ottimo, 2-Buono, 3-Mediocre, 4-Cattivo, 5-Pessimo) a partire 

dallo stato “Zero” riportato nel rapporto Ambientale. Se gli edifici con valore superiore a 3 

diminuiscono, significa che le politiche di rigenerazione hanno ottenuto l’effetto previsto. 

B.2.07 - Valore paesaggistico-ambientale e architettonico degli edifici nei nuclei di antica 

formazione: l’indicatore ha la funzione di valutare in che misura la popolazione non solo ha 

recepito l'importanza di appartenere una precisa cultura con proprie tradizioni, ma anche in 

che misura sia disposta a sostenere concretamente il patrimonio architettonico e di tecnologie 

costruttive conquistato con grandi sacrifici dagli antenati. L’indicatore si basa sulla distribuzione 

percentuale, per ciascun nucleo d’antica formazione, del valore storico-architettonico dei 

manufatti (A-Monumentale, B-Edifici di rilevanza architettonica e ambientale, C-Edilizia di 

matrice rurale di interesse ambientale, D- Sistemi insediativi di interesse morfologico e 

ambientale, E- Edilizia attuale o di recente ristrutturazione, F- Edilizia altra da riqualificare, G-

Manufatti di rilevante contrasto ambientale, H-Ruderi) a partire dallo stato “Zero” riportato nel 

rapporto Ambientale. Se le politiche di incentivazione del PGT funzionano correttamente, i 

fabbricati nelle categorie da F a H tendono a sparire e quelli delle categorie A, B e C non 

decrescono. 
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Figura 5:Indicatore B.2.06 - Stato di conservazione edifici 

negli antichi nuclei – Indicatore tempo T0 

 

Figura 6:Indicatore B.2.07 - Valore paesaggistico-

ambientale e architettonico degli edifici nei nuclei di 

antica formazione– Indicatore tempo T0 

 

Ad oggi non è ancora stato compiuto alcun monitoraggio del PGT. 

2.3. - ATTIVITÀ PRODDUTTIVE O COMMERCIALI DISMESSE 

Sul territorio comunale sono presenti svariati manufatti storicamente adibiti ad attività 

produttive o terziarie che attualmente risultano sottoutilizzate o dismesse. Alcune di esse si 

collocano all’interno del contesto dell’area artigianale e potrebbero essere rifunzionalizzate 

agevolmente (alcune, addirittura, con modesti interventi edilizi). Altre si collocano in contesti 

più delicati e, qualora ve ne fosse la possibilità, potrebbero non essere confermate alla 

destinazione d’uso precedente ed essere smantellate con ripristino dei suoli. 

Vi sono poi alcune strutture occupate solo in parte o sottoutilizzate che non sono oggetto di 

specifica individuazione perché si ritiene facciano parte di un normale processo di 

avvicendamento tra utilizzatori. 

Di seguito le schede di ciascuna delle aree individuate con alcune indicazioni operative. Per 

quanto non esplicitamente espresso, si faccia riferimento alla norma d’ambito del PGT. 
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SEGHERIA FRANZONI 

Storica segheria (l’edificio 

compare sulle mappe 

ottocentesche) dismessa da 

alcuni anni. Il re-impego dell’area 

non deve generare impatti sul 

paesaggio non compatibili con 

la presenza della chiesa di San 

Pietro. Interessante sarebbe un 

progetto di riqualificazione 

urbanistica che conservi in parte i 

manufatti storici. 

RU.1 

Sup. 4.760 mq 

 

Indicazioni operative: permesso di costruire convenzionato a destinazione produttiva o terziaria; sono consentite 

superfici di vendita fino a 500 mq, complessivi su tutto il comparto, a fronte della dimostrazione del fatto che la 

viabilità sia in grado di reggere l’incremento di traffico indotto.  Lo studio planivolumetrico dovrà focalizzare 

l’attenzione progettuale al rapporto con la Chiesa di San Pietro, alla salvaguardia della memoria dell’antico 

manufatto produttivo e alle relazioni con il torrente Finale. Particolare attenzione adrà dedicata anche alle 

dotazioni di verde e alle schermature arboree. A fronte di un progetto giudicato soddisfacente 

dall’Amministrazione comunale, che si avvarrà in proposito del parere della Commissione per il Paesaggio, viene 

riconosciuta una riduzione del contributo di costruzione da definire in convenzione. 
 

EX ADDA CONFEZIONI  

Storica industria dismessa ormai 

da decenni. Gli interventi di ri-

funzionalizzazione dovranno 

essere corredati da un piano di 

completamento del sistema 

infrastrutturale (strada parallela 

alla SS38 e relativi svincoli) da 

realizzarsi con il contributo dei 

soggetti attuatori, in particolare 

se parte delle destinazioni 

saranno di tipo commerciale. 

L’azienda ha promosso istanza 

per essere inserita negli ambiti di 

rigenerazione urbana (cfr. prot. 

6536 del 22/08/2020). 

RU.2 

Sup. 9.303 mq 

 

Indicazioni operative: permesso di costruire convenzionato, o Programma Integrato di Intervento, a destinazione 

produttiva o terziaria; condizione imprescindibile per l’attuazione dell’intervento è la previsione di un progetto di 

completamento della viabilità mediante la realizzazione di una strada parallela alla SS38 che consenta di 

eliminare l’attuale accesso. Il contributo degli attuatori alla realizzazione dell’infrastruttura dovrà essere 

dterminato in convenzione, tenendo conto degli incrementi di traffico generati dalle destinazioni previste. Lo 

studio planivolumetrico dovrà focalizzare l’attenzione progettuale al rapporto con la vista dinamica della SS38. 

Particolare cura adrà dedicata anche alle dotazioni di verde e alle schermature arboree. A fronte di un progetto 

giudicato soddisfacente dall’Amministrazione comunale, che si avvarrà in proposito del parere della 

Commissione per il Paesaggio, viene riconosciuta una riduzione del contributo di costruzione da definire in 

convenzione. 
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RASCHETTI MOBILI 

Area dismessa da moltissimi anni 

e molto esposta rispetto alla SS38 

dello Stelvio (anche se, a onor 

del vero, è tenuta in maniera più 

che dignitosa). Eventuali 

interventi di rigenerazione 

dovrebbero mantenere 

l’allineamento del fabbricato 

esistente rispetto alla strada. 

RU.3 

Sup. 2.925 mq 

 

Indicazioni operative: la cessione delle aree per il completamento del sistema viabilistico sarà ristorata con 

capacità edificatoria compensativa e la riduzione del contributo di costruzione, da attuarsi mediante un 

permesso di costruire convenionato. Lo studio planivolumetrico dovrà focalizzare l’attenzione sul rapporto con la 

vista dinamica della SS38. Particolare cura adrà dedicata anche alle dotazioni di verde e alle schermature 

arboree. A fronte di un progetto giudicato soddisfacente dall’Amministrazione comunale, che si avvarrà in 

proposito del parere della Commissione per il Paesaggio, viene commisurata un’ulteriore riduzione del contributo 

di costruzione. 
 

 

MANUFATTO INCONGRUO 

Si tratta di un edificio mai 

utilizzato in prossimità della chiesa 

di San Pietro, l’unico edificio 

religioso a pianta basilicale di 

tutta la Provincia. 

Potrebbe identificarsi come 

edificio incongruo di cui alla DGR 

18/11/2016 n. X/5832 da demolire 

consentendo il trasferimento 

della capacità edificatoria 

oppure andrebbe destinato a 

funzioni compatibili con il 

contesto. 

RU.4 

Sup. 941 mq 

 

Indicazioni operative: data la posizione molto delicata, in prossimità con la chiesa di San Pietro, la demolizione del 

manufatto con ripristino dello stato dei luoghi e la cessione al comune dell’intero lotto saranno ristorati con il 

riconoescimento di una capacità edificatoria pari a 3 volte quella attualmente insediata, da realizzare su un altro 

lotto all’interno del territorio comunale oppure da trascriversi sul registro dei diritti edificatori. 
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EDIFICIO PRODUTTIVO IN 

PROSSIMITÀ DEL PONTE 

DELL’ADDA. 

La capacità edificatoria 

potrebbe essere riallocata (DGR 

18/11/2016 n. X/5832). In 

alternativa potrebbe essere 

destinato a funzioni di interesse 

generale, magari al servizio del 

Sentiero Valtellina. 

Inopportuno comunque 

prevedere incrementi del carico 

insediativo. 

RU.5 

Sup. 1.189 mq 

 

Indicazioni operative: la demolizione del manufatto con ripristino dello stato dei luoghi e la cessione al comune 

dell’intero lotto saranno ristorati con il riconoescimento di una capacità edificatoria pari a 2 volte quella 

attualmente insediata, da realizzare su un altro lotto all’interno del territorio comunale oppure da trascriversi sul 

registro dei diritti edificatori. Qualora la proprietà non aderisca a questa possibilità, è ammesso un permesso di 

costruire convenzionato a destinazione produttiva o terziaria o per servizi, escludendo la possibilità di allocare 

superfici di vendita di dimensione superiore all’unità di vicinato. Lo studio planivolumetrico dovrà focalizzare 

l’attenzione progettuale al rapporto con il fiume e con la vista attiva della Strada Provinciale. Non saranno, 

comunque, ammessi aumenti del carico insediativo. Particolare cura adrà dedicata anche alle dotazioni di 

verde e alle schermature arboree. A fronte di un progetto giudicato soddisfacente dall’Amministrazione 

comunale, che si avvarrà in proposito del parere della Commissione per il Paesaggio, viene riconosciuta una 

riduzione del contributo di costruzione da definirsi in sede di convenzionamento. 
 

 

 

 

 Di seguito una tabella riepilogativa con la rappresentazione delle quantità relative a questa 

tipologia di ambiti di rigenerazione urbana: 

AREE PRODUTTIVE O COMMERCIALI DISMESSE O INUTILIZZATE COD ST (MQ) 

ATTIVITÀ PRODUTTIVA DISMESSA RU.1 4.760 

ATTIVITÀ PRODUTTIVA DISMESSA RU.2 9.303 

ATTIVITÀ PRODUTTIVA COMMERCIALE DISMESSA RU.3 2.925 

EDIFICIO INUTILIZZATO IN AMBITO INCONGRUO RU.4 941 

EDIFICIO INUTILIZZATO IN AMBITO INCONGRUO RU.5 1.189 

TOTALE  19.118 

2.4. - EDIFICI DISMESSI DA PIÙ DI 5 ANNI CHE CAUSANO PARTICOALRI CRITICITÀ 

L’art. 40bis della LR 12/2005, introdotto dalla LR 18/2019 prevede che: 
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EX-MACELLERIA 

FRANCHETTI 

Edificio dismesso da più di 5 anni 

CR.01 

 

 

Indicazioni operative: a fronte dell’attestazione, da parte della proprietà, delle particolari criticità che affliggono 

l’immobile per uno o più dei seguenti aspetti: “salute, sicurezza idraulica, problemi strutturali che ne pregiudicano 

la sicurezza, inquinamento, degrado ambientale, urbanistico-edilizio e sociale”, si individua l’immobile ai sensi 

dell’art. 40bis della LT 12/2005. 

 

2.5. - AREE PUBBLICHE DA RIQUALIFICARE O CORRELATE A PROCESSI 

RIGENERATIVI 

Nel presente capitolo si riportano le schede del Piano dei Servizi del PGT di Berbenno di 

Valtellina relative ad ambiti pubblici o, comunque, con previsioni di aree per servizi che si 

prestano a svolgere funzioni pubbliche. La loro individuazione è prodromica all’attuazione di 

progetti di rigenerazione urbana e territoriale che, auspicabilmente, dovrebbero estendersi 

all’esterno del singolo ambito e coinvolgere l’intero contesto in cui si collocano.   

AREA COLLETTIVA PER IL 

RILANCIO DI POLAGGIA 

Si tratta di un’area che il comune 

sta acquisendo al fine di ricavare i 

primi spazi con funzione collettiva 

necessari ad innescare processi di 

rigenerazione urbana nel centro 

storico di Polaggia. 

AC-12 

Sup. 66 mq 

 

 

Agli ambiti per servizi inclusi dal PGT si somma un ambito, contraddistinto con la sigla Ac-12, 

corrispondente ad un immobile che il comune sta acquisendo nel centro storico di Polaggia 

(via Vecchia) e che introdurrà in un contesto urbano estremamente fragile nuove funzioni 

urbane di interesse collettivo, finalizzate ad innescare processi di rigenerazione Urbana. 

Nelle pagine successive si riportano le schede di PGT dei servizi che si ritengono più significativi 

nell’incentivazione di processi di rigenerazione urbana. L’attuazione di queste azioni potrà 
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avvenire in conformità alle previsioni del Piano dei Servizi oppure declinando gli interventi 

rispetto a nuove esigenze emerse rispetto al rilancio dei tessuti urbani d’appartenenza. 

 

 

EX SCUOLA DI MONASTERO UTILIZZATA PER ATTREZZATURE COLLETTIVE AC-1 
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PROGETTO AREA PER ATTREZZATURE COLLETTIVE ED EVENTI A MONASTERO AC-2 
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PARCHEGGIO PUBBLICO IN LOCALITÀ MAROGGIA EX EDIFICIO SCOLASTICO P-133 
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PARCHEGGIO PUBBLICO IN LOCALITÀ MAROGGIA P-3 

 
 



COMUNE DI BERBENNO DI VALTELLINA - RIGENERAZIONE URBANA - RELAZIONE ILLUSTRATIVA  PAGINA 36 DI 47 

 

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

(Cod. Rif: BBN-MSOD) – POLITICHE PER LA RIGENERAZIONE URBANA E TERRITORIALE (LR 18/2019) 

 

PARCHEGGIO CHIESA SAN BARTOLOMEO A PEDEMONTE P-7 
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VERDE PRIVATO DI PROPRIETÀ DELLA PARROCCHIA DI SAN BENIGNO VPA-13 
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2.6. - EDIFICI DEGRADATI IN AMBITO AGRICOLO 

Il Territorio comunale è caratterizzato dalla presenza di un importante patrimonio di edifici in 

ambito agricolo e di non trasformazione urbanistica non più adibiti alla conduzione del fondo 

e che versano in stato di abbandono. Gli elaborati grafici allegati alla presente non 

individuano nel dettaglio questi manufatti in ragione della difficoltà ad eseguirne una 

ricognizione puntuale. Gli interventi di recupero ai sensi dell’art. 40ter della LR 12/2005 

dovranno, comunque, essere vocati alla conservazione delle valenze paesaggistiche ed 

identitarie dei manufatti. Andranno, inoltre, evitati interventi nelle aree pertinenziali tali da 

amplificare l’impatto sul sistema paesaggistico e ambientale delle operazioni di recupero; ci si 

riferisce, in particolare, alla realizzazione di strade d’accesso, di recinzioni, di autorimesse e 

manufatti accessori. 

2.7. - AMBITI DI TRASFORMAZIONE 

Il PGT individua nel Documento di Piano come ambiti di trasformazione due attività che 

causano detrimento al paesaggio e ne specifica, mediante apposita schedatura, le modalità 

d’intervento. L’individuazione delle aree come Ambiti di rigenerazione Urbana implica, come 

semplificazione procedurale, la possibilità di ricorso al Permesso di costruire convenzionato con 

planivolumetrico unitario in luogo del Programma Integrato di Intervento. 

2.7.1. - ATR 2 – RIQUALIFICAZIONE AREA SALINETTI 

Si tratta di un‘area produttiva insediatasi prima dell’entrata in vigore del previgente PRG che si 

innesta nel paesaggio agrario. La criticità deriva dall’interferenza con la viabilità sia in termini 

di accessi diretti dalla SS38, particolarmente pericolosi, sia per le interferenze percettive con la 

vista dinamica dalle principali infrastrutture della Valle. 

Ovviamente, in caso di dismissione e ripristino del preesistente stato agricolo dei suoli, verrà 

riconosciuta capacità edificatoria ulteriore rispetto a quella insediata in conformità ai disposti 

della DGR 18/11/2016 n. X/5832. Qualora ciò non fosse possibile, si rendono necessari interventi 

di riqualificazione ambientale e paesaggistica e la risoluzione del problema degli accessi dalla 

SS38 (cfr. scheda d’ambito di PGT). 

L’intervento si integra con la previsione dell’ambito di rigenerazione territoriale dell’asse della 

SS38. 
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Indicazioni operative: vengono confermate le indicazioni della scheda del Documento di Piano. È però consentito il 

ricorso al permesso di costruire convenzionato in luogo del Programma Integrato d’Intervento. A fronte di un progetto 

giudicato soddisfacente dall’Amministrazione comunale, che si avvarrà in proposito del parere della Commissione per 

il Paesaggio, viene commisurata una riduzione del contributo di costruzione. 

 

2.7.2. - ATR 2 – RIQUALIFICAZIONE VALFER 

Si tratta di un‘area produttiva insediatasi nel paesaggio agrario ai piedi del versante terrazzato. 

La criticità deriva dall’interferenza con il contesto rurale. L’azienda ha promosso istanza per 

essere inserita negli ambiti di rigenerazione urbana (cfr. prot. 6536 del 22/08/2020). 

Ovviamente, in caso di dismissione e ripristino del preesistente stato agricolo dei suoli, verrà 

riconosciuta capacità edificatoria ulteriore rispetto a quella insediata in conformità ai disposti 

della DGR 18/11/2016 n. X/5832. Qualora ciò non fosse possibile, si rendono necessari interventi 

di riqualificazione ambientale e paesaggistica, anche consentendo interventi funzionali ad un 

miglior assetto della ditta (cfr. scheda d’ambito di PGT). 
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Indicazioni operative: vengono confermate le indicazioni della scheda del Documento di Piano. Viene però 

consentito il ricorso al permesso di costruire convenzionato in luogo del Programma Integrato d’Intervento. A fronte di 

un progetto giudicato soddisfacente dall’Amministrazione comunale, che si avvarrà in proposito del parere della 

Commissione per il Paesaggio, viene commisurata una riduzione del contributo di costruzione. 
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3. - LA RIGENERAZIONE TERRITORIALE 

Per quanto attiene agli ambiti di rigenerazione territoriale di cui all’art. 8 comma 2 e-quinques) 

della LR 12/2005, si è individuata una fascia di territorio della profondità di 100 m da ciascun 

margine della SS38 (che, nel territorio comunale, corre parallelamente alla Ferrovia Colico – 

Tirano. La scelta è motivata dalle molteplici criticità cui l’area è soggetto. Nello specifico si 

citano: 

● Le interferenze della mobilità veicolare principale (SS38) con quella Provinciale (SP12 

Via Valeriana e SP16dir – Orobica) oltre che con la viabilità locale, dati gli svariati 

accessi che interessano, in particolare, l’area artigianale; sarebbe necessaria una 

pianificazione d’insieme, che coinvolga almeno il comune di Postalesio, per il 

completamento della viabilità parallela dell’area artigianale e per la risoluzione delle 

intersezioni a raso, in conformità con quanto previsto dal PGT di Berbenno di Valtellina; 

● Completamento del sistema delle ciclabili, mediante il collegamento al Sentiero 

Valtellina creando un apposito percorso sul ponte dell’Adda, la realizzazione di un 

sottopasso ciclabile verso i percorsi cittadini dedicati e di collegamento alla stazione 

ferroviaria, principale scambio intermodale tra Morbegno e Sondrio (azioni in coerenza 

con le previsioni del PGT); 

● Rifunzionalizzazione di molte attività prospettanti sulla SS38 che necessitano di essere 

rilanciate e valorizzate e riqualificazione degli immobili sottoutilizzati o dismessi; 

● Ricucitura del paesaggio del fronte urbano che si attesta sull’asse viabilistico, 

mediante uno studio unitario che detti regole di decoro atte ad amalgamare il 

contesto che attualmente ricalca modelli da periferia urbana. Le azioni dovranno 

estendersi anche alla porzione ovest. Qui la Valle si apre nella sua massima estensione, 

permettendo di godere di un paesaggio unico, disegnato dai filari alberati che 

seguono i fossi e il paleo alveo dell’Adda, che percorre sinuoso la campagna. È 

fondamentale che questa connotazione agraria sia rafforzata eliminando o mitigando 

le principali interferenze. 

Risulta pertanto necessario promuovere un’azione, eventualmente alla scala sovraccomunale, 

atta a coordinare i necessari processi di rigenerazione e valorizzazione di un territorio di elevato 

pregio. 
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3.1. - AMBITI CHE GERERANO PARTICOLARI CRITICITÀ O DEGRADO 

PAESAGGISTICO 

Sempre nell’ottica di deframmentare il paesaggio agricolo mitigando gli impatti di presenze 

incongrue, si segnalano di seguito alcune attività che deturpano il contesto in cui si collocano. 

L’Amministrazione si impegna a promuovere azioni atte a favorirne la delocalizzazione o 

quantomeno, nell’impossibilità di un trasferimento e una volta verificata la regolare posizione 

amministrativa, a imporre opere di mitigazione e compensazione ambientale. 

AMBITI DA RIQUALIFICARE COD ST (MQ) 

LABORATORIO LAVORAZIONE MARMI IN AMBITO AGRICOLO SU VIA MONAGHETTA D.1 4.964 

CAPANNONE DEPOSITO MATERIALI EDILI IN AMBITO AGRICOLO SU VIA MONAGHETTA D.2 6.369 

AREA LAVORAZIONE E DEPOSITO INERTI IN AMBITO AGRICOLO SULLE SPONDE DEL TORRENTE FINALE D.3 26.912 

DEPOSITO INERTI E MATERIALI EDILI IN AMBITO AGRICOLO E IN FASCIA ESONDABILE D.4 6.094 

MANUFATTO DI MATRICE AGRICOLA DA RIQUALIFICARE D.5 2.320 

DEPOSITO INERTI E MATERIALI EDILI IN AMBITO AGRICOLO IN VIA SPINEDI D.6 1.366 

TOTALE  48.025 

 

La ricognizione eseguita sul territorio comunale ha portato all’individuazione di 6 ambiti per 

una superficie complessiva di quasi 5 ha. 

 

 

LABORATORIO 

LAVORAZIONE MARMI IN 

AMBITO AGRICOLO SU 

VIA MONAGHETTA 

D.1 

Sup. 4.964 mq 

 

 

CAPANNONE DEPOSITO 

MATERIALI EDILI IN 

AMBITO AGRICOLO SU 

VIA MONAGHETTA 

D.2 

Sup. 6.369 mq 
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AREA LAVORAZIONE E 

DEPOSITO INERTI IN 

AMBITO AGRICOLO 

SULLE SPONDE DEL 

TORRENTE FINALE 

D.3 

Sup. 26.912 mq 

 

 

DEPOSITO INERTI E 

MATERIALI EDILI IN 

AMBITO AGRICOLO E IN 

FASCIA ESONDABILE 

D.4 

Sup. 6.094 mq 

 

 

MANUFATTO DI MATRICE 

AGRICOLA DA 

RIQUALIFICARE 

D.5 

Sup. 2.320 mq 

 

 

DEPOSITO INERTI E 

MATERIALI EDILI IN 

AMBITO AGRICOLO IN 

VIA SPINEDI 

D.6 

Sup. 1.366 mq 

 

 

 

 

 

 


